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RESUMO AVALIACAO DE IMOVEL COLETIVO URBANO

Processo Digital n°:  0009706-47.2019.8.26.0032
Classe — Assunto:
Indisponibilidade de Bens

Cumprimento de sentenca - Constri¢ao / Penhora /

Avaliagao /

Exequente: Condominio Edificio Paineiras
Executado: Marcia Regina Barbosa Lima Colaferro
Objeto: Avaliagdo do Imdvel sito na Rua Carlos Gomes, 416, apto 101,

Edificio Paineiras Aracatuba-SP. Matricula 42.080 (fls. 79/82)

IMOVEL IDADE (ANOS) 35

TESTADA PRINCIPAL - P.M.A - (m): 20,00
AREA TERRENO - PM.A e CRI (m2): 800,00
AREA PRIVATIVA CONSIDERADA(util) - CR.I (m?): 280,00
FRACAO IDEAL - CRI- (%): 6,52744
VALOR DO CONDOMINIO R$ 3.000,00
VALOR VENAL DO IMOVEL R$ 528.525,65

Avaliamos o imdvel acima descrito, para venda a vista em:

IA — R$ 528.525,65 (quinhentos e vinte e oito mil, quinhentos e
vinte e ¢cinco reais e sessenta e cinco centavos)

Por ser expressdo da verdade, firmo o presente.

Aracatuba, 21 de junho de 2023

S.ox

Silvio E M Duarte

Creci 75.519 - Perito Judicial
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INTRODUCAO

1- OBJETIVO

Este trabalho de Avalia¢do tem o objetivo de determinar o Valor de Mercado do imével:
TA-1 - Matricula 42.080 fls. 79/82) - Rua Carlos Gomes, 416, apartamento n°101, no
10° andar, do Condominio Edificio Paineiras, Centro, Aragatuba — SP. Inscrito no

Cadastro Municipal de Aragatuba (PMA) n° 3.11.00.0008.0258.01.10;

2- PREAMBULO
Neste documento € informado as caracteristicas do imovel Avaliando, método adotado e

critérios, para determinar seu valor de mercado para venda a vista.

3- DOCUMENTOS

Conforme a matricula supracitada, o imével encontram-se devidamente regularizado

junto ao CRI Local e no Cadastro Municipal de Aracatuba (PMA).

3.1- Nao foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne a defeitos em
titulos, invasdes, hipotecas, superposi¢cdes de divisas e outros que ndo sao objetos

desta avaliagcao

3.2- Este Avaliador também ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de
engenharia, excluidas as implicitas e permitidas para o exercicio de suas funcdes

precipuamente estabelecida em lei, codigos ou regulamento.
3.3- Na presente avaliacdo, assume-se que as dimensdes mencionadas na

documentacao (certidao de matricula 42.080), contida nos autos estdo corretas e que

os titulos de propriedade sdo bons e confidveis.
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METODOLOGIA

CRITERIOS TECNICOS

Para cdlculo do valor real de mercado da parte relativa do terreno do imével, em
fun¢do das pesquisas coletadas, compreendendo formulas e respectivo relacionamento
a parametros e varidveis, o signatdrio valeu-se da Metodologia da Norma Brasileira

de Avaliacoes de Imdveis Urbanos, MNBR 14.653 —

Procurou-se justificar as conclusdes, fornecendo-se as bases para julgamento dos
critérios e os elementos que pareceram indispensdveis a perfeita compreensiao dos
nimeros adotados, embora evitando-se fundamentacdo muito prolixa dos dados

coligidos e analisados.

ANALISE DO MERCADO

O estudo de mercado tem o objetivo de prever a oferta e demanda atual de um tipo de
propriedade colocados em um determinado segmento de mercado.

O mercado imobilidrio mostra um padrao ciclico que compreende com um
crescimento acentuado da demanda acima da oferta, fazendo com que os precos dos
imoéveis subam até atingir um nivel que provoca uma redu¢do da demanda. Neste
ponto comega a fase de desaceleracdo, na qual a oferta atrasada de imdveis para
atender a forte demanda da fase anterior comeca a ter efeito fazendo os precos cairem.
A fase de recessdo se inicia quando a oferta excede a demanda, inundando o mercado
com imdveis sem que haja demanda para absorvé-los, fazendo os precos cairem ainda
mais. Quando os precos chegam a patamares baixos, a demanda volta a crescer e da
inicio a fase de recuperacdo, com os precos voltando a subir, dando inicio a um novo
ciclo.

O gréfico abaixo indica a posi¢do do nivel de precos no mercado imobilidrio atual
(©); razdo pela qual quando considerado o bairro, a localiza¢ao, e o padrdo do Imével

Avaliando no mesmo, este classifica-se na categoria de LIQUIDEZ / BAIXA .
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VISTORIA

Foi efetuada diligencia para levantamento de elementos de convencimento, em que
diligenciou este avaliador no dia 30/06/2023, procedendo vistoria geral nos iméveis
(trata-se apenas de terra nua) e obtendo relatério fotografico em anexo, constando o
seguinte:

LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imével estd localizado na regido central da cidade, conforme demonstra imagens
em anexo, do Perimetro Urbano de Aracatuba.

ACESSO / TRANSPORTE

O Imével Avaliando estd a aproximadamente 100m de ponto de d6nibus urbano, com
acesso ao terminal rodovidrio na Av. Brasilia, terminal Av. dos Aragds e acesso para
outros bairros e regiao.

CARACTERISTICAS GERAIS DA REGIAO

Trata-se de um bairro misto, isto €, com exploracdo tanto residencial quanto
comercial. Recebendo por tanto um grande fluxo de pessoas e veiculos,
principalmente no periodo diurno.
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Laudo/Parecer técnico Processo: 0009706-47.2019.8.26.0032
Exequentes: Condominio Edificio Paineiras
Executado (s): Marcia Regina Barbosa Lima Colaferro
Endereco (IA) Rua Carlos Gomes, 416,0apto 101 — Edificio Paineiras
Bairro Centro Cidade Aracgatuba
UF Séo Paulo CEP
1-LOCALIZACAO 1A P 11 — ESCADA / ELEVADORES 1A P
1.1 - Meio de quadra X 100* 11.1 - Somente Escadas 070
1.2 - Meio de quadra c/ 2 frentes 120 11.2 - Unico Elevador 090
1.3 - De esquina 110 11.3 - Social e Servigo X 100*
1.4 - Com 2 esquinas 130 11.4-Trés Elevadores 110
11.5 - Quatro Elevadores ou + 120
2 - NATUREZA TERRENO
2.1-Seco X 100* 12 — SERVICOS PUBLICOS
2.2 - Alagadigo 070 12.1 - Possui completo X 120
2.3 - Brejoso 060 12.2 - Possui regular 100*
2.4 - Sujeito a enchentes 050 12.3 — N&o possui 080
3 -TOPOGRAFIA 13 — AR-CONDICIONADO
13.1-N&o Tem 080
3.1 -Inclinado para o fundo 13.2 - Existe Instal. Individual X 090
3.1.1- Até 0,50m 080 13.3 - Existe Central 100*
3.1.2 - Superior a 0,50m 070
3.1.3 - Superior a 1,50m 060 14 - NIVEL DE SEGURANCA
3.2-Plano 14.1 - Portaria 090
3.2.1 - Nivel do logradouro X 100* 14.2 — Portaria com cameras 100*
3.2.2 - Abaixo até 0,50m 090 14.3 - Portaria/Cameras/Catracas X 115
3.2.3-De 0,50 a1,00m 080 14.4 — Sistemas Sofisticados 125
3.2.4 - Superior a 1,00m 070
3.3 - Acima do Logradouro 15 - ARQUITETURA
3.3.1-Entre 0,50 a 1,00m 110 15.1 - Sem Nenhum Apelo 090
3.3.2 - Entre 1,00 a 1,50m 100 15.2 = Normal / Usual X 100*
3.3.3 - Superior a 1,50m 090 15.3 - Projeto Diferenciado 120
15.4 - Espetacular 130
4- REDE DE AGUA
4.1- Hé rede em frente X 100* 16 — ACESSO CADERANTE
4.2 - Ha rede dentro de 100m 090 16.1 - N3o Possui [ TJoso ]
4.3 - Ha rede entre 100 a 300m 080 16.2 - Possui [ x  Juo0 |
4 - Ha pogo / cisterna 080
4.5 - N3o ha rede / pogo 060
5 — ILUMINACAO PUBLICA 17 — SERVICOS E COMERCIOS
5.1- Hé rede com luz X 100* 17.1 - Possui completo X 120
5.2 - Ha rede sem luz 090 17.2 — Possui regular 100*
5.3 - Hé rede ¢/ luz acima de 100m 080 17.3 — N&o possui 080
5.4 - Ndo ha rede préoxima 070
18 — AREA VERDE EXISTENTE
6— PAVIMENTACAO 18.1 - N&o Possui 090
6.1- Asfalto X 100* 18.2 — Possui até 10% do terreno X 100*
6.2 - Paralelepipedo / Bloquet 090 18.3 — Possui até 20% do terreno 110
6.3 - Cascalho 080 18.4 — Possui até 30% do terreno 120
6.4-Terra 070 18.5 — Mais de 30% e ¢/ bosques 130
7 — REDE DE ESGOTO 19 — Fracdo do Terreno / Escrit.
7.1- Ha em frente X 100* 19.1-Até 1% 100*
7.2 - Ha nos préximos 100m 080 19.2 - Até 2% 110
7.3 - Ha superior a 100m 070 19.3 - Até 3% 120
7.4-Ndo hd 060 19.4 - Superior a 3% X 130
8— CALCADA / PASSEIO 20 — GERADOR PROPRIO
8.1 - Existe em boas condi¢des X 100* 20.1 - N&o Possui
8.2 - Existe em mas condigbes 090 20.2 - Possui
8.3 - Ndo existe 080
21-GAs
9 — REDE TELEFONICA FIXA 21.1-Gasoduto [ a0 ]
9.1 - Existe disponivel X 100* 21.2-G.LP. [ x  Jio0* ]
9.2 - Existe ndo disponivel 090
9.3 - Ndo existe 080 22 — ESTADO DE CONSERVACAO
22.1-Novo 120
10 — TRANSP. PU BL/COLETIVO 22.2-Bom 110
10.1 - Existe em frente 100* 22.3 —Regular X 100*
10.2 - Disponivel dentro de 100m X 090 22.4—Ruim 080
10.3 - Disponivel dentro de 400m 080
10.4 - Disp. Sup. a 500m /ndo tem 070 23 — LOCAL DO IMOVEL 1A PONTUAGAO
23.2 — Comercial/Residencial X IP=2.200 = 100%
23.3 - Classe Média
23.4 - Popular 1A =2285
23.5-Ruim

Obs.: Avaliando e referenciais encontram-se no mesmo condominio, recebendo entdo a mesma avaliagdo de local.
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Laudo/Parecer técnico Processo: 0009706-47.2019.8.26.0032

Exequentes: Condominio Edificio Paineiras

Executado (s): Marcia Regina Barbosa Lima Colaferro

Endereco (IA) Rua Carlos Gomes, 416,0apto 101 — Edificio Paineiras

Bairro Centro Cidade Aracgatuba
UF Sé&o Paulo CEP

INFORMAGOES COMPLEMENTARES

24 24.1 24.2 (Unidade) 24.3
PADRAO/CONST. CONSERVAGAO/USO METRAGEM M?
JA | Baxo | Médio | Alto Tabela de Hoss Heideck PRIVATIVA TOTAL C/ GARAGEM
X E-56 277,99 306,93

Obs. InformagGes retiradas da Certiddo de Matricula n2 42.080

DETALHES DO IMOVEL
Dormitério o 00 001 002 003 004 0 mais
Suite o 00 001 002 003 004 0 mais
Lavabo 0 possui 0 ndo possui
Sala 0 possui varios Ambientes 0 sala/esc/dorm
WC social o 00 | 001 002 003 | oo4 | 0 mais
Cozinha 0 convencional 0 equipada 0 ndo possui
Dep. Empregada 0 possui 0 ndo possui
Garagem 000 [oo1 002 003 [ o004 [ oitem
Area de lazer 0 ndo possui 0 possui 0 completa

| BREVE RESUMO DO (IA) IMOVEL AVALIANDO |
Trata-se de um apartamento de padrdo “superior”, com aproximadamente 33 anos de

idade, onde seu estado de conservacdo é bom / regular, considerando que o Avaliando,
aparentemente encontra-se em seu estado original, sofrendo apenas manutengao
rotineira e de conservagao (ex. pintura).

O Edificio Residencial Paineiras € composto por uma Unica torre, com 15 pavimentos,
sendo 01 (um) apartamento por andar, todos servidos por 02(dois) elevadores (social e
servico). O condominio oferece para seus condéminos os seguintes itens: saldao de festa,
piscina, area com churrasqueira, pequena area verde, gerador de energia e “bicicletario”.
Com padrdao de construcdo superior, o prédio, aparentemente (visual) encontra-se em
bom estado de conservacgao, tanto estrutural, quanto funcional.

O condominio esta proximo do principal centro comercial e bancdrio da cidade, além de
escolas, hipermercados, pracas publicas para lazer e etc. Localizado no bairro Centro, na
rua Carlos Gomes, esta, de grande fluxo de pessoas e veiculos, é uma das principais vias
de escoamento do centro da cidade durante o dia e baixo/normal no periodo noturno,
proporcionando um nivel de ruido tolerdvel, garantindo assim conforto aos moradores
do condominio e regiao.
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Memorial descritivo e fotografico do Avaliando

1: PISO — Interno — piso ceramico em bom/regular estado, nas areas molhadas, no restante, piso
de madeira tabua corrida em regular/ruim estado de conservagdo (necessita de manutengao)

2: PAREDE — de alvenaria de elevagdo de blocos, com reboco/gesso desempenado

3: TETO — Laje montada no local.

4: PINTURA DAS PAREDES— Toda pintada sobre reboco desempenado e massa corrida, com tinta
latex em regular estado de conservagao.

6: ESQUADRIAS/ LOUCAS SANITARIAS — portas, janelas e vitrds, portas internas pintadas, em
regular estado, lougas sanitdrias, bancadas de granito e marmore, tudo em bom/regular estado.
7: INSTALACAO ELETRICA — basica, com circuito independentes, tudo funcionando.

8: INSTALACOES HIDRAULICAS — basicas, atendendo as necessidades do imével

9: DISPOSICAO DOS COMPARTIMENTOS — dispde de Hal de entrada, varios ambientes de salas,
sacadas 03(trés) suites (sendo uma com closet), 01 (um) coémodo que pode servir como
dormitdrio/escritério/sala, (01) lavabo, copa, cozinha, area de servico, dependéncia de
empregados com banheiro, apartamento é bem servido de armarios embutidos e gabinetes

10: GARAGEM - 02 (duas) vagas para auto,

11: DEMAIS ITENS: area de lazer, piscina, saldao de festa, area com churrasqueira, area verde.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE ARACATUBA
RUA: COELHO NETO, 73 BAIRRO: VILA SAQ PAULO Exercicio
CEP: 16015920 - ARACATUBA - SP CNPJ: 45511847000179 2023
Cod. Imdvel: 56969 Guia: 4253168 IPTU
DADOS DO IMOVEL
Inscricn 311-00-04-0008-0258-01-10 Cod, Imbval 54960
[Proprietaric  NELSON COLAFERRO
|Compromissana
L ocal do Imavel RUA: CARLOS GOMES, 418 Compl: 100101, CENTRO, CEP. 18010-210. Eventos Valor
Lofeamenio  Matricuia: 42080 Imposto Predial & Ter, Urbano 260070
Enirega RUA CARLOS GOMES, 416, Compl- 10 0101 X Remogao de Liva Residencial 1.024.21
[Bairio CENTRO, CEP 16010-310. - ARACATUBA - SP
fireado T 800,00 m2 Valor M2 T 186,13
emnda Fr:::.l‘-lat: 00 Ve Cons?r:;éln? 57840 Voot Yenya
Area de Construgio 4M.33mz2 Aliguota 130% Terreno a7a343 : :
Fragho ldeal 0065300 Padrl Construgho  PADRAO VI g0 19033062 |Total Langado 38248
Tipo de Gonstrugdo  Residencial Deprecacio 20,000000 Valor Venal do Imével 20005405
Tipa de Imposto Prodial Zona ZONA D4 Data de Langamento  0201/2023 Processo N° de BOA00/0000
01. Vista da capa do carne de IPTU com dados do Avaliando
. REGISTRO DE IMOVEIS DE ARACATUBA -SP o
k Rua Torres Homemn, 138 Cenwe CTP 16010360
: Fone. (18) 3098390 - Cecnul. crumnspid grnml osn by
MARCELO AUGUSTO SANTANA DE MELO F‘:°'°°°'°
OFICIAL N® 414750
LIVIRG 38 - "aanar DE REGISTRO DE IMOVEIS

ARACATUBRA . ST S PALLD

[m_T Ca)

RUA CARLOS GOMES n? 416 (Apto. n® 101 localizado no-
100 and.u-, do Edificio Paineiras) .- Aragatuba -SP.=-

IMOVEL: - O Apartamento n0 101, localizade no 100 andar do
Ml:lc;lo Pnlmi:n-, .tl-.o i rua Cur.l.ol Gomes no 416. no p-erinntro

de Sao Plulo, com a inn oou-trnldn de 306 927 metros
drldo-. undo 277.987 metros gquadrados,

metros quadrados de @&rea comum; o©or nd-ndo- m
ideal d.. 6,52?4‘0. no terrenc onl'l- “'w h.

- q dowe , poru-nor smnu d--arito
na utr!cml.l de oriqﬂ - vtucuhndo—u a0 mesmo duas vagas para
estacionamento de veiculos na garagem coletiva do ediffcio, vagas
estas scob nos 14 e 16.-

02. vista certidao de Matricula com descrigao da area do Avaliando

wio, protocolado em 22/08/2021 &5 19:19, sob o nimero WARC21701210924
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CROQUI DE LOCALIZACAO DO IMOVEL SEGUNDO O GOOGLE

B M s Madeirahadeira s #8y MR Ftopna fracatuba
rua carlos gomes 416 Py ~ ¥{ Restauramtes  |m Hotéls  [3) Colsas legaisparafaz.. @ Transporte publico P Estacic » [ Ei,_“.m_w_m

v

Hatel Naciona
Inn Aracatubn

5
0 f i 0 ' 5
8
A Wock visitou ontem i Q
@ P Corlos Comes. 416 Centro, Aragatuba - 57 vl @ CETE T h =
16010310 Y 0 9 Q

QHRE+55 Centro, Aragatuba - 5P

Sugerir una edicio am R Carlos Gomes, 416 -
Centro

+ | @

Adicionar um lugar que esta faltando

B Adicione sua empresa

[  Adicionar marcador

04. vista panoramica do Avaliando e pontos de interesse Fonte Google Earth
IA = imével Avaliando (vermelho)

Pl = Pontos de Interesse (verde)
Obs. Imagens meramente ilustrativas
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ROTEIRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
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19. Copa

silvioemduarte @hotmail.com
20. Cozinha
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21. cozinha
22. cozinha
23. Area de servico
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25. Dependencia de empregados
26. Dependéncia de empregados
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28. Dormitério |
29. Dormitério |

27. Dependencia de empregados - Wc
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33. Dormitério Il
34. Dormitério Il
Dormitério Il
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35.
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37. Dormitério Il
38. Dormitério llI
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36. Dormitério llI
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41. Lavabo

39. Dormitério IV / escritério / sala
40. Dormitério IV / escritério / sala
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42. Ambientes de salas
43. Ambientes de salas
44. Ambientes de salas
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45. Sacada
46. Garagens
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PESQUISA MERCADOLOGICA

02 — Agente Vendedor: Acertto Imdveis
Telefone/Contato: (18) 3608-8676 / 18-99814-1290

Site: https://www.enterimoveis.com.br/aracatuba/imovel/venda/apartamento/paineiras-313655
Referencial: Cond. Ed. Paineiras REFORMADO

VALOR AREA VALOR (RS$/m?)
RS 800.000,00 280,00 RS 2.857,14

ARACATUBA [ SP - TROCAR CIDADE SEJA UM FRANQUEADO & ACESSO CLIENTE
&

\\d‘
E ENTER

RO el

Paineirss

Faca uma busca por mais imoéveis em Aracatuba / SP

Paineiras ANUNCIANTE:

Apartamento - Venda
-

= N Iméveis

Acertto Iméveis

5
Compartilhe EC’J E
==y

Descricdo © Midiar conversa

Corretor:

Obs. Apds contato com a corretora Silvia Andorfato, este imdvel esta a venda por R$800.000,00, sem qualquer tipo de proposta para venda
neste ano de 2023.

27136

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SILVIO EDUARDO MATHIAS DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 16:53 , sob o nimero WARC23701368058

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009706-47.2019.8.26.0032 e cédigo vOwpokUO.
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03 — Agente Vendedor: Imobiliaria Bastos — creci 034.728-j
Telefone/Contato: 18-3608-8296 / 18-99621-2323
Site: https:/bastosimobiliaria.com.br/imovel/excelente-apartamento-de-alto-padrao-para-venda-com-

287m2-com-04-suites-no-residencial-paineiras-regiao-central-de-aracatuba
Referencial: Cond. Ed. Paineiras | REFORMADO

VALOR AREA VALOR (R$/m?)
RS 650.000,00 280,00 RS 2.321,43

BASTOS SorenmTeLre

Excelente apartamento de alto padrao, para

venda com 287m2, com 04 suites no R$ 650.000,00
Residencial Paineiras, regido central de -
Araqatu ba‘ Fale com um Corretor
Contss pos WhatuAoe
- ™ = -
et At fr— N busia R

28/36

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SILVIO EDUARDO MATHIAS DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/06/2023 as 16:53 , sob o nimero WARC23701368058

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009706-47.2019.8.26.0032 e cédigo vOwpokUO.



Silvio = M Duarte - Creci 75.519 - Rua Tabajaras, 612, Centro Aragatuba-SP - CEP 16010-390 - Fone/fax 18-3624-2879 / 18-99706-8490

silvioemduarte @hotmail.com

fls. 171

METODOLOGIA

Adotaremos neste trabalho o método COMPARATIVO, com a conjun¢do quando necessdrio do método
EVOLUTIVO com aplicagdo direta simplificada de fatores pré-estabelecidos previsto na NBR 14.653 da ABNT e uso

de Paradigma.

CONCEITO

O uso direto de fatores é passivo de ser aplicado, uma vez que
homogeneizados a seguir.

receberdo tratamento matematico e

HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

Imével Paradigma

(2200 pontos)

REPRESENTATIVA %

Férmula:

IP =100 % Pontuagdo IA : 2200% = X %
1A = 103,64 2.280
REFERENCIAIS VALOR(m?)
RO1 RS 2.857,14 VALOR MEDIO DO m?
RO2 RS 2.321,43 VTR QTR = VMR
- RS - RS 5.178,57 : 2 = RS 2.589,29
- RS - VTR = Valor Total dos Referenciais
- RS - QTR = Qtdade Total dos Referenciais
TOTAL RS 5.178,57 VMR= Valor Medio dos Referenciais (R$/m?)

Adotando o valor médio

imoveis semelhantes em seus perfis ao Imével Avaliando, neste caso todos os referenciais
encontram-se no mesmo condominio do avaliando, portanto sdo economicamente

encontrado na pesquisa com

equivalentes. A media do valor encontrado |(M=(R1+R2)/2))

, serd utilizada para determinar

o valor do entao chamado Imovel Paradigma (IP = 100% da media dos referenciais - 10%
que hipoteticamente seu valor de m?

como margem de negocia¢do). Entdo temos,
equivale a:

|Média dos Referenciais R$2.589,29 -10% =

RS 2.330,36 / valor do m? do IP

29/36
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DETERMINANDO O VALOR DO AVALIANDO

A |Area de Construgdo Total - (m?) 585,92

B |Area de Construgdo Privativa (area util) - (m?2) 280,00

C |NGmero de Garagens 2

D |Padr3ao de Construcao ( ) Popular () Médio (x) Superior
E |Valor do m? segundo a Sinduscon-SP RS 2.469,52

F |Valor de Venda RS 528.525,65

G |Valor do m? da constru¢ido do Imével Paradigma RS 2.330,36

H |Fator Estado de Conservagdo do Avaliando 0,90

1 |Fator Interesse Comercial 0,90

J |Valor do Condominio RS 3.000,00

indice do Condominio em uma locagdo

L
Valor de Condominio : Valor de Venda % 0,57%
Importancia da Localizagdo em relacao a

M
( Valor m2 Const. - Valor SINDUSCONSP = X) X: 5.64%
SINDUSCONSP em (%) o
Taxa de Rentabilidade em uma possivel locacdo

N
Valor de locagdo : Valor de Venda % 0,47%

Obs. Embora trata-se de um imdvel de padrdo superior, e bem localizado, o prédio em si, este ndo
desperta interesse comercial em razdo de: custo operacional (condominio), antiguidade (superior a 35
anos), e no caso do avaliando, o seu estado aparentemente ¢é original, portanto necessitando de reparos
de significado custo (p. ex. piso de madeira —tabua corrida, quando observado de perto, nota-se que esta
em regular/péssimo estado), além necessitar de reforma de atualizagdo (ex. rede elétrica e hidraulica)
entre outros, sempre .
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GRAFICO DE EQUIVALENCIA COMPARATIVA

A ____ A REPRESENTATIVIDADE
P = 103,84 %
1A = 103,84 %

1P 1A

Justificativa:

Positiva:

- Excelente localizacdo do condominio

- Servicos essenciais funcionam

- Visualmente o prédio ndo apresenta defeitos estruturais

Negativa:

- estado de conservac¢do do imével Avaliando (original) em relagdo a outros apartamentos no
condominio (atualizados)

- valor do condominio (alto em razdo do numero de apartamentos)

- idade do predio

- custo de manutenc¢do em relacdo quando comparado a prédios de padrdao semelhante, porém, mais
novos.

PESQUISAS DE COMPLEMENTAGCAO

A presente avaliacdo tem como objetivo determinar o valor de
venda de um apartamento no Edificio Residencial Manhattan, neste caso, como havia iméveis no mesmo
condominio, foi utilizado o “Método Comparativo de Avaliacdo de Iméveis.

Em razao do nimero limitado de imdveis a venda no condominio
(apenas dois), e com o objetivo de demonstrar que o valor obtido é o que melhor define o imével
avaliando. Foi realizado uma pesquisa de valores de mercado com corretores de imobilidrias (Meta -
Aldo Belentani — 18-99143-2911 e Nelson David Vieira — 18-997811422, Silvia Andorfato, Imobiliaria
Acertto, Marcelo - Gesa Imdveis 18-3636-3050), considerando as caracteristicas do imovel, tais como:
tamanho, padrdo, valorizacdo da regido, interesse comercial, harmonia no acabamento, custo de
manutencdo, atualizacdo, houve um consenso sobre o valor obtido neste estudo. Além disso também foi
considerado que este ano de 2023 foi negociado (adquirido pelo senhor Lucas) um apartamento no
condominio pelo valor de R$550.000,00, com estado de conservagdo semelhante/superior ao Avaliando,

conclui-se que o valor apurado nesta avaliacdo é o que melhor define o imével Avaliando:
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CONCLUSAO

Foram realizadas pesquisas de mercado e vistorias ao Imdvel Avaliando em
cumprimento ao que estabelece a NBR 14.653/2 da ABNT de Junho/2004, aplicando-se fatores de
transposicdo consubstanciada segundo técnica moderna de avaliagées como o CAAVI — Conceitos
Avancados em Avaliagdes Imobiliarias, trabalhos periciais Nivel [l em Grau de Fundamentacdo e Nivel lll
em Grau de Precisdao conforme NBR citada Tabela 5 e 6.

Metodologia registrada na Biblioteca Nacional/MEC.

Este trabalho se enquadra como simplificado pela NBR 14.652 (tdpico 10.2)
gue se louva em informacdées colhidas junto ao mercado e declinado neste trabalho.

Diante do exposto, atribuimos ao Imdével em questdo o valor aproximado

de mercado de:
|

Varidvelde+ 10% | RS 58137822

RS 5285565

Vardvelde- 10% RS 47567309

Aracatuba,

S0

Silvio E M Duarte
Creci 75.519 - Perito Judicial
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BOLETIM ECONOMICO DA CONSTRUCAO CIVIL — SINDUSCON-SP

Sefor de Economia

SindusCon 5P

Boletim Econémico - Maio de 2023

Custo da construco residencial no Estado de S&o Paulo, padrio RB-N, indice base few/07=100

Global Mao-de-obra Materisl Administrativo
Varlagaa (%) Varlagan (%) Varlagdo 3} Warlagio (%)
Datz Indice.  Mgs Ano Indice Mes . Ano. 12 meses Ingce ~ MEE  Ano 1Zmeses Ingice  MEs  Ang 12 meces
mayz2 266457 4,13 §68 11,76 288,52 871 883 8.9 24201 4,14 540, 14,50 27007 458 450 T4z
Junt22 27258 222 402 1099 296,56 254 854 g0z 24B05 167 7.6 1356 281,94 440 818 9,28
faliz2 I7457 073 BB1 1066 248,78 a8 871 1040 24TDE 041 TED: 1145 28324 046 358 8,50
ago/22 27454 00t 880 1006 300,07 909 5B2 1020 24671 015 TA4B 890 28341 005 974 8,86
Eet22 274,37 L0E 873 223 30,35 L v R« = S [ b 24605 027 7,16 781 28341 000 974 9,86
ouyz2 27448 Q04 ATR 227 300,80 &15 10,08 04T 24583 010 708 771 28341 000 974 9,86
now22 274485 015 883 BT 301,08 0,08 10,12 1038 24633 0,22 728 7T 283,84 0,15°831 8,81
gezia2 27535 0417 912 912 301,50 354 1034 1032 24685 22 751 731 28384 o000 391 801
Janf23 275,18 006 086 BET 350 200 000 1035 24580 045 915 648 283,84 050 000 9,91
Tew23 27519 Q00 008 EBAE 301,60 903 0,03 1038 24841 D04 0B 01 26384 0,00 000 9.9%
marfz3 27458 0B -0.24 EDZ 301,58 a0 013 i0da 24505 -055 073 482 28384 000 000 881
abnz3d 27548 029 Q05 TA&T 304,08 Q972 bB2 11 24443 0257 40499 316 28384 0,00 0.0 R ]
mak23 27345 144 149 4TR 311,50 245 332 7,92 244,72 0,12 0487 1.12 28699 111 1.11 8,27

Custo unitério basico no Estado de Sdo Paulo, padrdo RE-N, maio de 2023

RSim Participacgo (%)
W 2a-ge-abra {com encangos sackak) 108074 55,11
Masertal 752,61 4447
Diespesas ADMIIsElvas 52,82 272
Totsl 1.942.37 100,00
(™) Encanges Soclale: 176.54%
Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo®, maio de 2023 em R$/Im?
Padrao Baixo Padrao Normal Padrao Alto
Custon® % més Custa m® %imés Custo m % més

R-1 1.308.85 1,33 R-1 232055 1,26 R-1 3831,12 1,12

] 1.764.84 122 PP 2.174,69 1.45 22 2

R-8 1,687.93 1,24 R-8 1.842 27 1.44 R-18 1,42

pis 1.301.10 122 R-16 1.684.97 148
[7) Confarme Lel 2581 G 16 G2 Ae2embIc 0 1964 & BEp0512 N3 NER 12.727 02 ABMT- N3 IMaga0 G0 CUER UNNIaTk BaEI0 fea 1oram Molkns 0% Fens GEserios na

Ee;30 B.3.5da NBR1Z.7T21/D6

Custo da construgao comercial, industrial e popular no Estado de Séo Paulo, maio de 2023 em R$/m?
CAL {comercial andares livres) e C5L(comercial - salas € lojas), Gl (galpdo industrial} e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padrao Alto
Custon® % més Custo m® % més
CAL-B 225042 140 CAL-#& 237768 1.33
C3L-B 195180 146 CsLa 2.098.40 1.39
CSL-18 250020 1AT CsL-1% 278729 .41

Cusion™ % més
RPIGQ 206242 1,55

Gl 1.108.57 141
") Conforme Lel 4581 de 16 de dezembre g21964 e disposis na NBR 12.721 ga ABNT. Na farmagio do Custe Unltaro Sa3sico nda foram nciuldos os Bens descrlics na
Eefd0 B.3.5da NBR12.721/08

Fonie: Secon/SingusCon-5P 1
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L Tabela de ROSS'HeideCke - Para Depreciacao de Imoveis J

CODIGO CLASSIFICACAO
A Novo
B Entre novo e regular
C Regular
D Entre regular e reparos
simples
JIDADE EM % DE
VIDA A B
2,00 1,02 1,05
4,00 2,08 2,11
6,00 3,18 3,21
8,00 4,32 4,35
10,00 5,50 5,53
12,00 6,72 6,75
14,00 7,98 8,01
16,00 9,28 9,31
18,00 10,60 | 10,60
20,00 12,00 | 12,00
22,00 13,40 | 13,40
24,00 14,90 | 14,90
26,00 16,40 | 16,40
28,00 17,90 | 17,90
30,00 19,50 | 19,50
32,00 21,10 | 21,10
34,00 22,80 | 22,80
36,00 24,50 | 24,50
38,00 26,20 | 26,20
40,00 28,80 | 28,80
42,00 29,90 | 29,80
44,00 31,70 | 31,70
46,00 33,60 | 33,60
48,00 35,60 | 35,50
50,00 37,50 | 37,50
52,00 39,50 | 39,50
54,00 41,60 | 41,60
56,00 43,70 | 43,70
4580 | 4580
60,00 48,80 | 48,80
62,00 50,20 | 50,20
64,00 52,50 | 52,50
66,00 54,80 | 54,80
68,00 57,10 | 57,10
70,00 59,50 | 59,50
72,00 62,20 | 62,20
74,00 64,40 | 64,40
76,00 66,90 | 66,90
78,00 69,40 | 69,40
80,00 72,00 | 72,00
82,00 74,60 | 74,60
84,00 77,30 | 77,30
86,00 80,00 | 80,00
88,00 82,70 | 82,70
90,00 85,50 | 85,50
92,00 88,30 | 88,30
94,00 91,20 | 91,20
96,00 94,10 | 94,10
98,00 97,00 | 97,00
100,00 100,00 | 100,00

H
75,40
75,70
76,00
76,30
76,60
76,90
77,20
77,50
77,80
78,20
78,50
78,90
79,30
79,60
80,00
80,40
80,80
81,30
81,70
82,10
82,60
83,10
83,50
84,00
84,50
85,00
85,50
86,00
86,60
87,10
87,70
88,20
88,80
89,40
90,40
90,90
91,20
91,80
92,40
93,10
93,70
94,40
95,00
95,70
96,40
97,10
97,80
98,50
99,80

CODIGO CLASSIFICACAO
E Reparos simples
F Entre reparos simples e
importantes
G Reparos importantes
H Entre reparos importantes e
s/ valor
ESTADO DE CONSERVAGCAO
Cc D E F G
3,51 9,03 18,90 | 39,30 | 53,10
4,55 | 10,00 | 19,80 | 34,60 | 53,60
5,62 | 11,00 | 20,70 | 35,30 | 54,10
6,73 | 12,10 | 21,60 | 36,10 | 54,60
7,88 | 13,20 | 22,60 | 36,90 | 55,20
9,07 | 14,30 | 23,60 | 37,70 | 55,80
10,30 | 15,40 | 24,60 | 38,50 | 56,40
11,60 | 16,60 | 25,70 | 39,40 | 57,00
12,90 | 17,80 | 26,80 | 40,30 | 57,60
14,20 | 19,10 | 27,90 | 41,80 | 58,30
15,60 | 20,40 | 29,10 | 42,20 | 59,00
17,00 | 21,80 | 30,30 | 43,10 | 59,60
18,50 | 23,10 | 31,50 | 44,10 | 60,40
20,00 | 24,60 | 32,80 | 45,20 | 61,10
21,50 | 26,00 | 34,10 | 46,20 | 61,80
23,10 | 27,50 | 35,40 | 47,30 | 62,60
24,70 | 29,00 | 36,80 | 48,40 | 63,40
26,40 | 30,50 | 38,10 | 49,50 | 64,20
28,10 | 32,20 | 39,60 | 50,70 | 65,00
29,90 | 33,80 | 41,00 | 51,90 | 65,90
31,60 | 3550 | 42,50 | 53,10 | 66,70
33,40 | 37,20 | 44,00 | 54,40 | 67,60
35,20 | 38,90 | 45,60 | 55,60 | 68,50
37,10 | 40,70 | 47,20 | 56,90 | 69,40
39,10 | 42,60 | 48,80 | 58,20 | 70,40
41,90 | 44,00 | 50,50 |59,60 | 71,30
43,00 | 46,30 | 52,10 | 61,00 | 72,30
45,10 | 48,20 | 53,90 _62.40 | 73,30
47,20 | 50,20 | 55,60 74,30
49,30 | 52,20 | 57,40 | 65,30 | 75,30
51,50 | 54,20 | 59,20 | 66,70 | 75,40
53,70 | 56,30 | 61,10 | 68,30 | 77,50
55,90 | 58,40 | 69,00 | 69,80 | 78,60
58,20 | 60,60 | 64,90 | 71,40 | 79,70
60,50 | 62,80 | 66,80 | 72,90 | 80,80
62,90 | 65,00 | 68,80 | 74,60 | 81,90
65,30 | 67,30 | 70,80 | 76,20 | 83,10
67,70 | 69,60 | 72,90 | 77,90 | 84,30
72,20 | 71,90 | 74,90 | 89,60 | 85,50
72,70 | 74,30 | 77,10 | 81,30 | 86,70
75,30 | 76,70 | 79,20 | 83,00 | 88,00
77,80 | 79,10 | 81,40 | 84,50 | 89,20
80,50 | 81,60 | 83,60 | 86,60 | 90,50
83,20 | 84,10 | 85,80 | 88,50 | 91,80
85,90 | 86,70 | 88,10 | 90,30 | 93,10
88,60 | 89,30 | 90,40 | 92,20 | 94,50
91,40 | 91,90 | 92,80 | 94,10 | 95,80
94,20 | 94,60 | 95,10 | 96,00 | 97,20
97,10 | 97,30 | 97,60 | 98,00 | 98,00
100,0 | 100,00 | 100,00 | 100,0 | 100,0

100,0
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TABELA DE VIDA UTIL DE IMOVEIS - IBAPE
' ~
CLASSE TIFO PADRAC VIDA UTIL VALOR RESIDUAL
VU (anos) R (%)
RESIDENCIAL  BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 80 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 80 20
LUXD 80 20
APARTAMENTO ECONOMICO 80 20
SIMPLES 60 20
&0 20
[ surerior 60 20 |

FINO 50 20
LUXOD 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO 60 20
SINPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10 1 6
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Links Pesquisados

Links pesquisados:

https://www.chavesnamao.com.br/
https://www.vivareal.com.br/
https://www.lopes.com.br/
https://www.zapimoveis.com.br/
https://www.corretaimoveis.com/
https://www.dreamcasa.com.br/
https://www.imobr.com.br/
https://imoveis.mercadolivre.com.br/
https://sp.olx.com.br/
http://www.imobiliariaeldorado.com.br/
https://www.marimorimoveis.com.br/
https://www.casabrancaimb.com.br/
https://sindusconsp.com.br/
https://tcpoweb.pini.com.br/
https://www.ibape-sp.org.br
https.//www.imobiliariacanaa.com.br/

Aracatuba, 21 de junho de 2023

Sio 2

Silvio E M Duarte
Perito Judicial
Creci 75.519
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