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IX. SALA COMERCIAL N2 509 DO CONDOMINIO EDIFICIO 9 DE ABRIL,
SITUADO NA RUA ASSEMBLEIA DE DEUS Ne¢ 39 — JARDIM SAO
FRANCISCO — CUBATAO - SP

IX.1. VISTORIA

IX.1.1 LOCALIZACAO E ZONEAMENTO

O imével comercial avaliando corresponde ao conjunto n® 509 do
Edificio 9 de Abril, situado na Rua Assembleia de Deus n® 39 — Jd. Sao Francisco —
Cubatdo — SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustragdo, aerofoto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imovel avaliando e a regido circunvizinha.
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Este local ¢ classificado como “ZQU” — Zonas de Qualificacdo

Urbana - de acordo com as Leis de Uso, Parcelamento e Ocupac¢do do Solo

(Zoneamento), como indicado a seguir.

Zoneamento - Zonas Urbanas

- Zona de Contengdo da Ocupacdo - ZCO
- Zona de Desenvolvimento Econamico - ZDE
[ Zona de Expansdo Urbana - ZEU

- Zona de Qualificacdo Urbana - ZQU

Zoneamento - Zonas Especiais

Zona Especial de Interesse Social 1 - ZEIS1

Zona Especial de Interesse Social 2 - ZEIS2

Zona Especial de Preservacdo Ecoldgica - ZEPE
Zona Especial de Transicdo - ZET

Zona Especial do Pargue da Serra do Mar - ZEPSM

Zona Especial dos Pargues Ecologicos - ZEPAE
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IX.1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O imovel avaliando situa-se no Bairro Jardim Sao Francisco, em
local dotado de todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagdo publica, redes de
agua, esgoto, energia elétrica e telefone, pavimentacao com guias e sarjetas, transporte

coletivo proximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente comercial de padrao
médio e apresenta infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas imediacdes
comércio de ambito local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e policiamento

regular.

Em decorréncia da sua localizacao em relacdo a malha viaria e das

caracteristicas supra, o local é bastante procurado pela classe média.

O imodvel avaliando se insere no contexto imobilidrio predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regidao, bem como os dados coletados em vistoria,

€ possivel inferir que 0 mesmo apresenta liquidez moderada.

I1X.1.3. TERRENO

O terreno em que foi erigido o Edificio 9 de Abril, apresenta testada
no nivel do logradouro para o qual entesta.

Sua topografia aparenta ser praticamente plana.
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IX.1.4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito, encontra-se erigido o Edificio 9 de
Abril, o qual € composto por pavimento térreo e 5 pavimentos elevados, contendo 13
conjuntos cada.

No pavimento térreo, além do acesso ao edificio, localizam-se: 7

estabelecimentos comerciais.

O Edificio conta com sistema de interfones, porteiro eletronico,

sendo servido por 2 elevadores.

A unidade avalianda situa-se no 5° andar e € identificada pelo n°®

509. E composta por 2 salas e 2 sanitdrios.
De acordo com a Matricula n® 3.785 do Cartério de Registro de

confrontagdes:
S. 194

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVE
E ANEXODS DE UUI}M:}’O

LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL

AVALIACOES E PERICIAS

avaliando apresenta as seguintes descricdo e

Pintricale Fis.
3.785 | r_ 1 |

;HGUEL-- 0 CONJUNTO N2509 ou sala propriaments dita, de natursza comer
cial ou profissional, 1o:allzado no 5% agdar- tipo do Edif{icio- denomi
nado "9 de Abril", situado a rua ‘Assembleia de Dous, ne3%, esquina

rua S8o Paulo, no perimetro drbano degte municipig e comarca de Cuba-—
t3o,assim descrito e caracterizado: tem uma arga util de 27,90 mZ, uma
area comum de 7,26m2, & uma area total constru;da de 35, 16m2. 28 COoOn=———
fronta psla Frsnte com o espago wazio da Area de reedo du predio e
faz diwvisa com a rua Assembleia de Deus; da um lado com o cunJunha do
tipo B, de outro lado com o conjunto do tipo 10 s nos fundos com o cox
redor de circulagdo dg respectivo andar, onde tEem Susa entraga; carres-—
Pondendo-lhe uma Fragao ideal de 11,9702 m2 no terreno do prédio e na
mesma proporgdo as demais coisas de usg © propriedade comumi que o to=-
do do terrsno onde esta’ adificado o prédio @ o lote de terreno sob ne
21 da guadra nf01l do loteamento denominado "Vila Santa Tereza", forma-
do pela unificagdo do remanescente do lote 20 com o lots 21, que assim
se descreve: possue duas frentes, uma pela rua S3o Paulo com 10m, mais
uma curva cem desenvolyimento equivalente 2 um raio de S5Sm, Mazendo an

frente vB8 essa aArea, tem a direita a rua ﬁsagmblsza de Deus, por onde/
caminha a l1inh= de 77,88 m, deflstindo sil, & esgquerda, uvndoe Lom 8, 20m
divisangdo com proprlgdada de Sebastifo Pimentel Tavares. Dessa paonto

deflte & direita com 19,50 m, divisantes com os lotes 27 = 28 da man—
cionada .quadra, para dessa ponto, cam mais 61,56 m.,caminhar ata ganhai
sua testada a rua 530 Paulo, de onde iniciou, encerrando com essas ma
didas_a equivaléncia de 1.219,42 m.2, o do lado esgquerdo em rs=lagao a

:— ENACAR-ENGENHARIA, COMERCID E INDUSTRIR LIMITA
o0l-06), Firma CDWBFOLG% com sede em Santaos,nes

niunin Bento, n®112 TULO AQUESITIUU'ﬁBBQiS-—
ma culas nZ%s.553 & 1.0 s unificadac atraveos da
todps deste Cartgriu.—Cubatao,zﬂ 03.1983. 0 Oficial
— (Wilson Mario das Santﬂs) -

sores.- PROPRIE
DA (CGC.nE .
te Fatado, a ru

Cubatiio, 2% de B i de 1.9§3{'

gula com _a rua ﬂasambleia de Deusz; gquem estando na rua 5380 Paulo e de f-

rua SE2o Paulag, czm o lote 22 ds propriedads de Jo3oc das Ngves, ou suceg

‘11..—1 nﬂl.
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Os principais materiais empregados na sua construcdo sao 0s

seguintes:

e AREAS SECAS

- pisos: laminado;
- forros: gesso;
- paredes: latex sobre massa / papel decorativo;

- caixilhos: aluminio.

e AREAS MOLHADAS

- pisos: ceramica;
- forros: gesso;
- paredes: barra de azulejos / latex sobre massa;

- caixilhos: aluminio.

O edificio aparenta ter sido construido hd 40 anos e, quanto ao seu
estado de conservagdo, encontra-se necessitando de reparos simples. Os materiais
empregados na construgdo e suas caracteristicas arquitetonicas gerais enquadram-no na
classificacdo "Escritério Padrdo Simples, com elevador”, do Estudo “IUP - Indice de
Unidades Padronizadas” do IBAPE/SP.

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imovel avaliando.
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IX.2 DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

IX.2.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

A metodologia de Avaliagdo encontra-se descrita no item I1.2.1. do

presente Laudo.

No presente caso serd utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero suficiente
de ofertas ou transagdes de imdveis que atendam aos requisitos determinados pelas

normas, nas imediacoes do bem em tela.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
14653-1" recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja determinado

com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Tal preferéncia é devida ao fato de que seus resultados espelham
com maior fidelidade a situacio do mercado imobilidrio na €poca da avaliagdo, visto

que sdo obtidos por comparagao direta com outros eventos semelhantes de mercado.
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IX.2.2 VALOR DO IMOVEL

A metodologia de Avaliagdo encontra-se descrita no item II.2.1. do

presente Laudo.

No presente caso serd utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero suficiente
de ofertas ou transacdes de imdveis que atendam aos requisitos determinados pelas

normas, nas imediacdes do bem em tela.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
14653-1” recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja determinado

com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Tal preferéncia € devida ao fato de que seus resultados espelham
com maior fidelidade a situacdo do mercado imobilidrio na época da avaliagdo, visto

que sdo obtidos por comparacgao direta com outros eventos semelhantes de mercado.
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IX.2.2 VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imoével sera determinado com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas e
transagdes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imovel avaliando, através
dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada.
Estes elementos foram homogeneizados em relacao a situagao paradigma de acordo com

as seguintes Condi¢des Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-econdmica
e referem-se a imdveis com caracteristicas, padrao e localizacao

compativeis com o imével avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta para

compensar eventual superestimativa do mercado imobilidrio.

c) Admitidos percentuais de influéncia na formagao do valor do

imovel de 10% referentes a terreno e 90% referentes a construcao;

d) Fator Transposicdo, aplicado sobre a parcela de terreno para
corrigir eventual diferenca entre as caracteristicas de localizacio
entre o imovel avaliando e os elementos comparativos, com base na
posicdo em relacio a malha vidria, acesso, pavimentacdo,

melhoramentos publicos, padrdo, caracteristicas da ocupagdo, etc;

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entre as caracteristicas construtivas e
de acabamentos entre o imoével avaliando e os elementos
comparativos, com base no estudo “IUP - Indice de Unidades
Padronizadas” do IBAPE/SP.
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f) Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacado
— FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para corrigir
eventuais diferengas entre o obsoletismo funcional e o desgaste
fisico do imdvel avaliando e dos elementos comparativos. Trata-se
de uma adequacdo do método de Ross/Heidecke com base na
Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

g) Valores unitarios calculados para drea utilizdvel de apartamento,
entendida como a drea privativa acrescida de 10 m? por vaga de

garagem disponivel.

h) Aplicagdo dos fatores na forma somatdria, apds o ajuste do valor
original de transacdo ou incidéncia de elasticidade de oferta. Vu =
Vo x {14+[ (Fi-1) + (F2-1) + (F3-1) ..+ (Fa-1)]}

Imével Avaliando
Endereco: Area dtil (m?): Vagas: Dorm.:
Rua Assembleia de Deus, 39 - Conjunto 509 do Edificio 9 de Abril 27,9
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padrao:
100,00 Escritorio Simples
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacéo: FoOC:
4,158 40 anos E Nec rep simples 0,491

- 191 -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/01/2024 as 08:00 , sob o nimero WSCS24700009179

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006203-34.2020.8.26.0565 e codigo xsyrTyOH.



fls. 684
RobRriIGO SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIACOES E PERICIAS

Elemento Comparativo n° 1
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Assembleia de Deus, 39 - Edificio 9 de Abril R$ 160.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area dtil (m?): Vagas: Dorm.:
Felipe Nowill 47
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padrao:
100,00 Escritorio Simples
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacéo: FoOC:
4,158 40 anos E Nec rep simples 0,491
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Assembleia de Deus, 39 - Edificio 9 de Abril R$ 125.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
Felipe Nowill 37
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padréo:
100,00 Escritdrio Simples
Fator Padréo: Idade: Estado de Conservacgéo: FocC:
4,158 40 anos E Nec rep simples 0,491
Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Assembleia de Deus, 39 - Edificio 9 de Abril R$ 70.000,00 Transacdo 1,00
Fonte: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
Felipe Nowill 27,9
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padréao:
100,00 Escritério Simples
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacdo: FoOC:
4,158 40 anos E Nec rep simples 0,491
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Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitdrios
homogeneizados.
f;::{:ﬁ oo 8:; Dados Fator Oferta Fator Padréo
Valor da Area V.U. Valor V.':l.tc:m Dif. V.U.H. com
Element.o Oferta Utilizavel | Unitario Ffator Ofae ?t i Tipo PCoeI. PFatOJ' Padrio - | Fator Padrio
Comparativo (RS/m?) (Homog.) (RS/m?) Oferta adréo adrao % bentf. (RS/m?)
(R$/m?)
F= = - K=
- E @ e = DxE € . PadrlavaI/H %Ci(l-n)d: F+J
1 160.000,00 47 3.404,26] 0,900 3.063,83| Simples 4,158 1,000 0,00 3.063,83
2 125.000,00 37 3.378,38] 0,900 3.040,54| Simples 4,158 1,000 0,00 3.040,54
3 70.000,00 27,9 2.508,96f 1,000 2.508,96| Simples 4,158 1,000 0,00 2.508,96
Fator Foc Fator Transposicao
. o V.U.H. com| Dif. V.U.H. com
CE:H:::;O Idade Estado Foc Fator Foc D'f'b';:‘; ~%!| Fator Foc IF Tr':rl:sr Transp.- | Fator Transp.
P | Remd) P- log terreno|  (R$/?)
o= j = S = = =
L g X FocavaliN | 76comx(©- F+P 5 favalR  [%Tx(s-1xF FeT
1 40 E 0,491 1,000 0,00 3.063,83| 100,00 1,000 0,00 3.063,83
2 40 E 0,491 1,000 0,00 3.040,54| 100,00 1,000 0,00 3.040,54
3 40 E 0,491 1,000 0,00 2.508,96| 100,00 1,000 0,00 2.508,96
RESULTADOS OBTIDOS
V.U.H. com V.U.H. com
| V.U.H. com V'Ul;:t';?m cor\rl;l.li.al-tl;)r V.U.H. com| Fator \Ig.al:c.)I:-FgZZ \F/::(';I'Fzg'z Fator Foc +
Cfr::::tti?lo Fator Oferta Transp Padrio Fator Foc | Padrao e Transp Padrio Padrao e
(R$/m?) o (R$/m?) Transp. ’ ~ Transp.
(R$/m’) | (R$/n?) (R$/m?) (R$/n?) | (R$/m?) (R$/m?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 3.063,83| 3.063,83| 3.063,83| 3.063,83| 3.063,83| 3.063,83| 3.063,83| 3.063.83
2 3.040,54| 3.040,54| 3.040,54| 3.040,54| 3.040,54| 3.040,54| 3.040,54| 3.040,54
3 2.508,96] 2.508,96] 2.508,96| 2.508,96] 2.508,96 2.508,96] 2.508,96| 2.508,96
Média (R$/m2) 287111 287111 287111 287111 287111 2871,11| 287111 287111
Desvio Pad. 154533 1.54533| 1.54533| 1.54533| 1.545,33| 1.545,33| 1.545,33| 1.545,33
Coef.Variagdo. 53,82 53,82 53,82 53,82 53,82 53,82 53,82 53,82
Inter.Conf(80%) 1.789,87| 1.789,87| 1.789,87| 1.789,87| 1.789,87| 1.789,87 1.789,87| 1.789,87
Interv. Inf. 1.081,24| 1.081,24| 1.081,24| 1.081,24] 1.081,24] 1.081,24( 1.081,24| 1.081,24
Interv. Sup. 4.660,98| 4.660,98| 4.660,98| 4.660,98| 4.660,98] 4.660,98( 4.660,98| 4.660,98
Amplitude 76,80 76,80 76,80 76,80 76,80 76,80 76,80 76,80
Interv. (+30%) 3.732,44| 3.732,44| 3.732,44| 3.732,44| 3.732,44| 3.732,44| 3.732,44| 3.732,44
Interv. (-30%) 2.009,78| 2.009,78| 2.009,78| 2.009,78] 2.009,78] 2.009,78| 2.009,78| 2.009,78
%
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Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior, € possivel
concluir que a hipétese que apresenta menor coeficiente de variacdo, ou seja, menor
discrepancia, € aquela que conjuga os seguintes fatores: Fatores de adequacao ao

obsoletismo e ao estado de conservacao — FOC, Padrao e Transposicao.

Em funcdo do exposto, resulta o seguinte valor unitdrio

homogeneizado para o imével avaliando:

qis = R$ 2.871,11 / m? (dezembro/2.023)

O valor do imével em pauta sera calculado pela seguinte expressao:
VI=qus x Au;

Onde:

VI = valor do imédvel.

qi4 = valor unitdrio = R$ 2.871,11/m?
Au = area utilizavel do imodvel
Au=27,90 m*

Substituindo-se os valores, tem-se:

VIi4=R$ R$ 2.871,11/m? / m® x 27,90 m*

VIi4 =RS$ 80.103,00 ou, em nimeros comerciais:

VI = R$ 80.000,00 (dezembro/2.023)
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