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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 22 Vara Cive do Foro
da Comarca de Praia Grande.

Processo Digital n°: 0006944-52.2017.8.26.0477
Assunto: Cumprimento de Sentenca

Exequente: Condominio Residencial Paulo Henrique
Executado: Alexandre Vasguez

VALTER ISHIDA, engenheiro civil, CREA n.° 0600 12.2405-
SP, perito judicia nomeado e compromissado nos Autos da Acdo em epigrafe,
tendo procedido as diligéncias e estudos necessarios vem, mui respeitosamente,
apresentar as conclusdes a que chegou consubstanciadas no presente.

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VALTER ISHIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/05/2019 as 19:47 , sob o nUmero WPGE19700997308

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006944-52.2017.8.26.0477 e codigo 3CC2DAB.



Processo n° : 0006944-52.2017.8.26.0477

| - PRELIMINARES

Este traba ho pericial tem por escopo a determinacéo do valor de mercado atual
do imével localizado na Rua Guaranis n° 421, apartamento duplex n° 111, cobertura
do Edificio Residencial Paulo Henrique, Vila Tupy, Praia Grande, matricula n°
169.550- do Cartdrio de Registro de Iméveis de Praia Grande.

[1- VISTORIA

A vistoria do imével avaliando foi efetuada no dia 23 de abril de 2019 e as
pesguisas dos iméveis que serviriam de comparativo para esta avaliagdo, colhidas
nesta mesma data.

11.1- SITUACAO

O imovel situa-se na Rua Guaranis, na quadra completada pela Rua Caiapos,
Rua Guaicurus e Av. Presidente Castelo Branco.

Trata-se de local dotado de todos os melhoramentos publicos usuais, tais como
pavimentacdo, passeio, guia e sarjetas, redes de agua e esgoto, energia elétrica
domiciliar, iluminacdo publica, telefone, coleta de lixo e transportes publicos
(Gnibus).

Apresenta caracteristicas com predominio de edificio de apartamentos e casas
térreas destinadas a habitacéo de classe média, e comércio de média densidade.

Junto a quadra onde se situa o imovel passa Av. Pres. Castelo Branco, que é
uma via comercia de transito intenso, que acompanha a orla maritima com
belissimas praias e dotada de toda infraestrutura turistica.

1.2 — CARACTERISTICAS DO EDIFICIO RESIDENCIAL PAULO
HENRIQUE DO APARTAMENTO N°111- AVALIANDO

Trata-se de um prédio com 11 (onze) pavimentos, tendo: subsolo com garagem
coletiva; térreo com hall de entrada, hall dos elevadores, portaria, sala de espera,
sal&o de jogos, saldo de festas, brinquedoteca, 9 andares com 8 apartamentos/andar; e
10° e 11° andares com 2 apartamentos duplex de cobertura e piscina do Condominio.

A idade aparente do edificio é de 11 (onze) anos e o estado geral de conservacéo
€ bom, como se pode notar no Relatorio Fotografico (Anexo I).
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11.3— CARACTERISTICAS DO Apartamento duplex n° 111 - AVALIANDO
11.3.1 - DEPENDENCIAS

Trata-se de um apartamento localizado na cobertura (10° e 11° andares) do
Edificio Residencial Paulo Henrique .

E constituido de : piso inferior : sal&o de festas, lavabo, sacada, , cozinha, &rea
de servico com lavanderia, wc e copa; e piso superior: hall de escada, sala intima, 3
suites (2 com closet) e sacada.

Tem direito a duas vagas determinadas na garagem coletiva (n° 59 e n° 60)

O pé-direito éde 2,70 m.

11.3.2 - AREA UTIL

Area construida ; 292,34 m?
Areagaragem : 22,15 2
Area comum : 155,73m?
Areatotal : 470,22 m2

IAc = Area (il = 292,34 m°)

11.3.3—- IDADE

A idade do prédio e conseqlientemente do apartamento avaliando € de 11 anos e
0 estado de conservacdo é regular.

|=Idade = 11 anos
11.3.4— PADRAO DE ACABAMENTO

a— Pisos : de ceramica (porcelanato) em todas as dependéncias.

b — Paredes. massa corrida e latex nas areas secas e ceramica até o teto nas areas
molhadas.

c — Esguadrias. de aluminio anodizado em todas as janelas e portas de madeira
maci ¢a.

d — Instalagbes:. el étricas e hidraulicas embutidas. Luminérias de boa qualidade.
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e — Equipamentos : pia de inox com tampo de granito, armarios de madeira na
cozinha, louca sanitéria de boa qualidade, box blindex e armarios embutidos
nos dormitérios. Tanque de lavar de louca.

Padréo construtivo: acabamento padréo médio superior.
Estado de conservagdo: regular.

Il - AVALIACAO
[11.1 — Normas Observadas

A avdiacdo terA por base as recomendacbes e pardmetros de célculos
preconizados pel as seguintes normas atualmente em vigor:

e NBR-14.653-1 — Normas Brasileiras - Avaliacoes de Bens — pate 1 -
Procedimentos Gerais

e NBR-14.653-2 - Normas Brasileiras - Avaliagdes de Bens — parte 2 — Imoveis
Urbanos

e Normas para Avaliagdes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP — Instituto Brasileiro
de AvaliacOes e Pericias de Engenharia.

Os calcul os serdo desenvolvidos para a data deste laudo: maio de 2019.

[11.2 — Metodologia

Em funcéo das caracteristicas do imovel avaliando e mediante as pesquisas
realizadas no mercado imobiliario da regido, para a determinacdo do vaor de
mercado, foi adotado o Método Comparativo Direto, tanto para se fixar o custo
unitério do terreno no local, como para se encontrar o preco real do imovel.

Como o imovel objeto da avaliagcdo € um apartamento que faz parte de um
edificio sob a forma de um condominio, em que a rentabilidade do pavimento térreo
ndo tem diferenca significativa em relagdo aos superiores e ainda admitindo-se que a
respectiva construcdo estgja ocupando adequadamente o terreno, sera utilizado o
Método de Avaliacdo de Unidades Padronizadas.

A aplicacdo desse critério tem por base as seguintes premissas.

a) Fator preponderante é a area Util do apartamento (area privativa), os calculos seréo
dirigidos pelo Méodo do Metro Quadrado Médio.
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b) O valor do apartamento € composto da cota do terreno e da cota de construcéo.

c) Influem no valor do apartamento a sua localizagdo (apenas no terreno) e ainda
padr&o construtivo e suaidade (sobre a construcéo).

[11.3 — Procedimentos
I'sto posto, adotou-se 0 seguinte roteiro para o desenvolvimento dos trabalhos:

[11.3.1 — Determinacdo do prego unitério do apartamento avaliando.

Pesquisa e coleta de amostra no mercado imobiliario de apartamentos em oferta
para venda ou ja comercializados, cujos el ementos apos selecdo e processados atraves
de adequada homogeneizacéo, conforme demonstrativos analiticos que se encontram
no Anexo n.° I, conduziram ao seguinte valor unitério para o apartamento avaliando:

Vua = R$ 1.155,94/m7

[11.3.2 — Estaavaliagao alcangou o:

Grau | = Nivel Fundamentacéo
Grau Il = Nivel Precisdo

[11.3.3 - Valor do Apartamento Avaliando

Va=Acx Vua
Vua = Valor unitério do apartamento = R$ 1.155,94/ m*

Ac = &rea (til do apartamento = 292,34m?

Va=292,34m’x R$ 1.155,94/ m?> = R$ 337.927,49 ou arredondando tem-se:
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O valor de mercado atual do imove localizado na Rua Guaranis n° 421,
apartamento duplex n°® 111, 10° e 11° andares, do Edificio Residencial Paulo
Henrique, Vila Tupy, Praia Grande, matricula n°® 169.550- do Cartorio de
Registro de Iméveis de Praia Grande é R$ 340.000,00 (trezentos e quarenta mil
reais), referéncia maio de 2019.
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|V - CONSIDERACOESFINAIS

Das andlises e consultas efetuadas, pode-se concluir que o mercado imobiliério
daregido em face de conjuntura econémica de viés de cardter recessivo, apresenta um
clima de excesso de oferta em relacdo a demanda, com respeito a imoveis
semel hantes ao avaliando.

V — ENCERRAMENTO

Contém o presente laudo 6 (seis) folhas estando todas rubricadas e esta Ultima
assinada.

Acompanham 2 (dois) anexos (| ell).

Anexo | — Caculo do Valor Unitério
Anexo Il — Relatorio Fotografico

Praia Grande, 26 de maio de 2019.

—

VALTER ISHIDA

Engenheiro Civil ¢ de Seguranga do Trabalho

CREA n.” 0600 12.2405-SP

Membro Titular — [BAPE-SP n.° 996

Pés-graduado em Pericias e Avaliagdes de Engenharia
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ANEXO |

~

DETERMINACAO DEVALOR UNITARIO

r

DO
DO IMOVEL AVALIANDO
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| — Imovel Avaliando: Caracterizacdo

1.1- LOCALIZACAO

e Rua Guaranis n° 421- apartamento duplex n° 111 do Edificio Residencia Paulo
Henrique
e VilaTupy- PraiaGrande- SP

|.2 - CARACTERISTICAS

Dependéncias: E constituido de: piso inferior : saldo de festas, lavabo, sacada, cozinha, area
de servico com lavanderia, wc e copa; e piso superior: hall de escada, sala intima, 3 suites (2 com
closet) e sacada. 2 vagas determinadas na garagem coletivan® 59 e n° 60.

e Prédio com 11 pavimentos e garagem coletiva no subsolo.

e Conservacgao: bom estado Padréo: médio

e ZonadaNorma IBAPE — Z-4 Ac = drea (til = 292,34 m?
e |dade = la= 11 anos

e Ca = estado de conservacdo = 1=regular

Il — Resumo dos procedimentos para o desenvolvimento dos calculos

I1.1 - Clculo do vaor unitério médio de cada amostra de apartamento

Vuc=Pr= Precq apartamento
Ac Area util

I1.2 - Como o Fator de Localizagdo ( If = indice fiscal ) so influi no valor do terreno, enquanto o
Padréo Construtivo e Estado de Conservacdo sobre a construgdo, € mister separar a
influéncia de um e de outro no fator de transposicéo (Ftr) para efetuar a homogenei zagéo,
isto € paraobter o :

- Pt = porcentagem de influéncia do terreno
- Pc = porcentagem de influéncia da construcéo

I1.3 - Cdculo daquota parte do terreno = gt

gtn=__ Vaor Unitario Terreno = Vutn
Coef. De Aproveitamento Can

Vutn = Valor Unitério do Terreno — amostra “n”
Can = Coeficiente Aproveitamento do Terreno — amostra “n”

Vutn =Vutax Ifn
Ifa
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Vuta= Vaor Unitéario do Terreno do Imével Avaiando
Ifn = jndice Fiscal do Terreno amostra “n”
Ifa = IndiceFiscal do Terreno Iméve Avaliando

Portanto: Vutn =Vutax Ifn
Ifa

gtn = Vutn

Can

I1.4 - Clculo da quota parte de construgéo ( gc)

Pelo enquadramento advindo de tabelas de custos unitarios de construcéo
publicadas mensalmente (Revista — A Construcdo em S0 Paulo — Editora PINI — cdpia no
Anexo IV — Documentos), descontados do “Fator de Obsolescéncia” (Kd) e considerando
aindao “Fator Padrao Construtivo”, obtém-se “qc” (quota parte da construcao) pela férmula:

lgen = Vuen x BDI x Kdn

onde

Vucn = Valor Unitario de Construcdo do apartamento amostra “n” da tabela
“PINI” — cOopia Anexo IV
BDI = Taxa adotada 30%
Kdn = fator de obsolescéncia = adotado 0 método do valor decrescente, conforme
tabelado Anexo IV, que emprega aférmula

Kdn=(1-r)"

n = ldade do Imovel
r = Raz&o de obsol escéncia para apartamento = 2,5

[1.5-CéculodoPtePc

Pt=__ gt =em % (porcentagem)
(gt +qc)

Pc=_ qgc  =em % ( porcentagem)

(qc +qo)
I1.6 - Caculo do Ftr = Fator de transposi¢éo para homogeneizacdo pela formula:

Ftrn = Ptn x Ifa+ Pcn x_(Vuca x Kda)
Ifn (Vucn x Kdn)
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[I11 — Homogeneizacdo dos Valores Unitarios Médios dos Apartamentos
Amostras

AMOSTRA 1

Fonte: Onix Imoveis
Contato: Sr. Thiago Fone: (13) 3473 4323

Localizacdo:

e Rua Monte Castelo n° 78 — apartamento n° 62

e Condominio Edificio RESIDENCIAL CANCUN
e Bairro Aviagdo — Praia Grande - SP

Caracteristicas

e Sala com 2 ambientes e terrago, 3 dormitdrios (1 suite), cozinha, banheiro socia, area de
servigo e aindaduas vagas indeterminadas na garagem coletiva.

e Ac =176,6664 m’

e P1 = R$ 300.000,00 (oferta)

e C1 = conservacdo = bom estado = 0,8

ofFf1=0,9

e |of 1=indice de obsolescéncia funcional = 0,5

Célculo do Vucl

Vucl= Pl x Ff1x C1lxlofl
Acl

Vucl = 300.000,00 x 0,9x 0,8x 0,5
105,52

Vucl = R$ 1.023,50/ m?

AMOSTRA 2

Fonte: Onix Iméveis
Contato: Sr. Thiago Fone: (13) 3473 4323

Localizagdo:

e Rua Monte Castelo n° 78 — apartamento n°® 11

e Condominio Edificio RESIDENCIAL CANCUN
e Bairro Aviagdo — Praia Grande - SP
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Caracteristicas

e Sala com 2 ambientes e terraco, 3 dormitérios (1 suite), cozinha, banheiro social, area de
servico eaindaduas vagas indeterminadas na garagem coletiva.

o Ac =176,6664 m’

¢ P2 = R$ 350.000,00 (oferta)

e C2 = conservacdo = bom estado = 0,8

eF2=0,9

e |of2=indice de obsolescéncia funcional = 0,5

Calculo do Vuc2

Vuc2= P2 x Ff2 x C2x lof2
Ac2

Vuc2 = 350.000,00x 0.9x0,8x0,5
105,52

Vuc2 = R$ 1.194,08/ m?

AMOSTRA 3

Fonte: Onix Iméveis
Contato: Sr. Thiago Fone: (13) 3473 4323

Localizagéo:

e Rua Nicardgua n° 221 — apartamento n°® 22
e Condominio Edificio Rio Paiva VIl

e Bairro Aviagcdo — Praia Grande - SP

Caracteristicas

e Sala com 2 ambientes e terrago, 2 dormitorios (1 suite), cozinha, banheiro socia, area de
servigo e aindaduas vagas indeterminadas na garagem coletiva.

eAc=119,75 m’

¢ P3 = R$ 400.000,00 (oferta)

¢ C3 = conservacdo = bom estado = 0,8

eF3=0,9

e |of 3=indice de obsolescéncia funcional = 0,5
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Calculo do Vuc3

Vuc3= P3 x Ffi3x C3x lof3
Ac3

Vuc3 = 400.000,00 x 0,.9x 0,8x 0,5
119,75

Vuc3 = R$ 1.202,49/ m?

AMOSTRA 4

Fonte: Onix Imoveis
Contato: Sr. Thiago Fone: (13) 3473 4323

Localizacdo:

e Rua Nicardgua n° 221 — apartamento n° 71
e Condominio Edificio Rio Paiva VIl

e Bairro Aviagdo — Praia Grande - SP

Caracteristicas

e Sala com 2 ambientes e terrago, 2 dormitdrios (1 suite), cozinha, banheiro socia, area de
servigo e aindaduas vagas indeterminadas na garagem coletiva.

eAc=119,75 m?

e P4 = R$ 400.000,00 (oferta)

e C4 = conservacdo = bom =0,8

eFf4=0,9

e |of4=indice de obsolescénciafuncional = 0,5

Célculo do Vuc4

Vucd = P4 x FH4 x C4xlofd
Ac4

Vuc4 = 400.000,00x 0,9x 0,8x0,5
119,75

4= R$ 1.202,49/ m?
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AMOSTRA 5

Fonte: Onix Imoveis
Contato: Sr. Thiago Fone: (13) 3473 4323

Localizacdo:
¢ Rua Pedro Florence n° 153 — gpartamento n° 132
e Edificio Gramado VIl — Bairro Aviagdo — Praia Grande - SP

Caracteristicas

¢ 3 dormitorios (1 suite), sala com 2 ambientes, cozinha, banheiro social, area de servico e
aindaduas vagas indeterminada nas garagem coletiva

e Ac =140 m?

¢ P5 = R$ 450.000,00 (oferta)

¢ C5 = conservacdo = bom estado = 0,8

eF5=0,9

e |of4=indice de obsolescéncia funcional = 0,5

Célculo do Vuch

Vuch= P5 x Ff5 x C5x lof5
Ac5

Vuc5 =450.000,00x 0,9 x 0,8x0,5
140

Vucs = R$ 1.157,14/ m?

IV — Célculo do Valor Unitério do Apartamento Avaliando

a) Tratamento dos Vaores Unitérios Homogeneizados das Amostras pelo Critério de Média

saneada
Amostra Vaor Unitario Homogeneizado
N Lot 1.023,50
N.C 2. e 1.194,08
N B s 1.202,49
NO Ao 1.202,49
N5 et 1.157,14

Soma.....cceeeeeeeenn. 5.779,70

b) 12 médiaaritmética= R$ 5.779,70/5 = R$ 1.155,94
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R$ 1.155,94 / m?

R$ 1.502,72
\Vuca=

limiteinferior =(-30%) =R$ 809,16
¢) Como todos os valores estdo dentro do intervalo

limite superior = ( +30% )
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