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VALTER ISHIDA
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA 3 \{ }

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 2* Vara Civeldo T
Foro da Comarca de Praia Grande - SP.

Processo: 0015306.92.2007.8.26.0477

Classe: Procedimento Sumdrio

Reqte: Condominio Edificio Onix

Reqdo Inovare Construgdes € Empreendimentos Ltda e outro

VALTER ISHIDA, engenheiro civil, CREA n.°
0600 12.2405-SP, perito judicial nomeado e compromissado nos Autos
da Agdo em epigrafe,, tendo concluido e entregue o seu Laudo Pericial
de Avaliagio vem, mui respeitosamente, solicitar a liberagdo dos
honorérios provisoérios depositados.

Nestes Termos

P. Deferimento,

Praia Grande, 20 de novembro de 2018.

C —
<S——%—
Valter¥shida

CREA 0600 12.2405 — SP
Membro Titular IBAPE/SP n° 996
Eng® Civil e de Seguran¢a do Trabalho
Pos-graduado em Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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Rua Antonio Perez Hernandez n° 300 Torre 4 Apartamento 12 —Parque Campolim — Sorocaba — SP
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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 2* Vara Civel do Foro
da Comarca de Praia Grande.

Autos: 0015306.92.2007.8.26.0477

ordem: 1904/07

Acao: | Procedimento Sumario

Autor: Condominio Edificio Onix

Réu: Inovare Constru¢des e Empreendimentos Ltda.

VALTER ISHIDA, engenheiro civil, CREA n.° 0600 12.2405-
SP, perito judicial nomeado e compromissado nos Autos da A¢do 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
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I- PRELIMINARES o

Este trabalho pericial tem por escopo a determinag¢do do valor de mercado atual
do imovel localizado na Rua Kikusaburo Tanaka n°® 381, apartamento n°® 312, do
Edificio Onix, Cidade Ocian, Praia Grande, matricula n° 61.137 do Cartério de
Registro de Imo6veis de Praia Grande.

[EE—— —

I- VISTORIA [

A vistoria do imdvel avaliando foi efetuada no dia 13 de novembro de 2018 € as
pesquisas dos imdveis que serviriam de comparativo para esta avaliagdo, colhidas
nesta mesma data. '

IL1 - SITUACAO
@
O imével situa-se na Rua Kikusaburo Tanaka, na quadra completada pela Rua
Oceénica Amabile, Av. Pres Kennedy e Av. Dr. Roberto de Almeida Vinhas.

Trata-se de local dotado de todos os melhoramentos publicos usuais, tais como
pavimentagdo, passeio, guia e sarjetas, redes de agua e esgoto, energia elétrica
domiciliar, iluminagdo publica, telefone, coleta de lixo e transportes publicos
(6nibus).

Apresenta caracteristicas com predominio de edificio de apartamentos e casas
térreas destinadas a habitagdo de classe média, e comércio de média densidade.
Junto & quadra onde situa-se o imovel avaliando passa a Av. Dr. Ricardo de
Almeida Vinhas e a AV. Presidente Kennedy, vias comerciais com trafego intenso, e
[ ) a Rodovia dos Imigrantes que interliga Praia Grande a Capital.

IL.2 - CARACTERISTICAS DO EDIFiCIO ONIX DO APARTAMENTO n°
312- AVALIANDO

Trata-se de um prédio com 3 (trés) pavimentos, com 12 apartamentos/andar.

A idade aparente do edificio ¢ de 50(cinquenta) anos e o estado geral de
~—————"conservag¢do é¢ bom, como se pode notar no Relatério Fotografico (AnexoI).

I1.3 - CARACTERISTICAS DO APARTAMENTO N° 312 - 7/V O

Rua Antonio Perez Hernandez n° 300 Torre 4 Apartamento 12 —Parque Campolim — Sorocabag< SP CEP: 18048-115
Fone: (15) 3327 5244 cel (15) 9918 98425 e-mail — valterishida@yahoo.com.br
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IL.3.1 —DEPENDENCIAS‘ @Q/

Trata-se de um apartamento tipo kitinete localizado no andar térreo do Edificio
Onix.

E constituido de sala/dormitério, cozinha e banheiro.

O pé-direito 6 de 2,70 m.

11.3.2 — AREA UTIL

Area 1til : 18,7000 m?
area comum : 4,1612 m?
(] area total : 22,8612 m?

|Ac = Area 1itil = 18,7000 m°)|

I1.3.3 - IDADE

A idade do prédio e conseqiientemente do apartamento avaliando € de 50 anos e
estd em bom estado de conservagio.

I=Idade = 50 anos
9

11.3.4 — PADRAO DE ACABAMENTO

@ 2 Pisos : de azulejos em todas as dependéncias.
b —Paredes: massa corrida e latex nas areas secas, ceramica nas area molhadas.
c — Esquadrias: de aluminio em todas as janelas e portas de madeira compensada.
d — Instalaces: elétricas e hidraulicas embutidas. Luminarias de padrdo comercial
e — Equipamentos : louga sanitaria de padréio comercial, pia com cuba inox e tampo
de marmore, armarios de formica. .

Padrdo construtivo: acabamento padrdo comercial.

Estado de conservagdo: mau estado = 1

III - AVALIACAO

Rua Antonio Perez Hernandez n° 300 Torre 4 Apartamento 12 —Parque Campolim — Sorocaba — SP  CEP: 18048-115
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ITI.1 — Normas Observadas @/

A avaliagdo terd por base as recomendagles e parametros de calculos
preconizados pelas seguintes normas atualmente em vigor:

Procedlmentos Gerais

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

- o Normas para Avaliagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP — Instituto Brasileiro
@ de AvaliagGes e Pericias de Engenharia.

Os célculos serdo desenvolvidos para a data deste laudo: novembro de 2018.

®
III.2 — Metodologia

Em fungdo das caracteristicas do imovel avaliando e mediante as pesquisas
realizadas no mercado imobiliario da regifio, para a determinagdo do valor de
mercado, foi adotado o Método Comparativo Direto, tanto para se fixar o custo
unitario do terreno no local, como para se encontrar o prego real do imével.

Como o imdvel objeto da avaliagdo é um apartamento que faz parte de um
edificio sob a forma de um condominio, em que a rentabilidade do pavimento térreo
ndo tem diferenga significativa em relag@o aos superiores e ainda admitindo-se que a
respectiva construgdo esteja ocupando adequadamente o terreno, sera utilizado o
Meétodo de Avaliacdo de Unidades Padronizadas.

A aplicagdo desse critério tem por base as seguintes premissas:

a) Fator preponderante € a area util do apartamento (area privativa), os calculos serdo
dirigidos pelo Método do Metro Quadrado Médio.

b) O valor do apartamento € composto da cota do terreno e da cota de construgdo.

— -———- ¢) Influem no-valor do apartamento-a-sua-localizagdo (apenas no -terrepo) e.ainda ...
padrdo construtivo e sua idade (sobre a construgéo).

II1.3 — Procedimentos

Rua Antonio Perez Hernandez n° 300 Torre 4 Apartamento 12 —Parque Campolim — Sorocaba — SP CEP: 18048-115
Fone: (15) 3327 5244 cel (15) 9918 98425 e-mail — valterishida@yahoo.com.br
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Isto posto, adotou-se o seguinte roteiro para o desenvolvimento dos trabalhos:
I11.3.1 — Determinagéo do preco unitario do apartamento avaliando.

Pesquisa e coleta de amostra no mercado imobilidrio de apartamentos em oferta
para venda ou ja comercializados, cujos elementos apds selegdo e processados através
~de adequada homogeneizagdo, conforme demonstrativos analiticos que se encontram
no Anexo n.° I, conduziram ao seguinte valor unitario para o apartamento avaliando:

< [Vua = RS 2.898,81/m’

I11.3.2 — Esta avaliagéo alcangou o:

Grau I = Nivel Fundamentagio
Grau II = Nivel Precisédo

I11.3.3 — Valor do Apartamento Avaliando

Va=Acx Vua
Vua = Valor unitirio do apartamento = R$ 2.898,81/ m

Ac = rea 1til do apartamento = 18,7000 m’

Va=18,7000 m*x R$ 2.898,81/ m* = R$ 54.039,44 ou arredondando tem-se:

O valor de mercado atual do imdvel localizado na Rua Kikusaburo Tanaka n°
. 381, apartamento n° 312, Edificio Onix, Cidade Ocian, Praia Grande, matricula
n° 61.137 do Cartorio de Registro de Imdveis de Praia Grande é R$ 55.000,00
(cinquenta e cinco mil reais), referéncia novembro de 2018.

IV - CONSIDERACOES FINAIS

Das analises e consultas efetuadas, pode-se concluir que o mercado imobilidrio

. ———daregido em face de conjuntura econémica de viés de carater recessivo, apresenta um —— -

clima de excesso de oferta em relagdo a demanda, com respeito a imoveis
semelhantes ao avaliando. /

Rua Antonio Perez Hernandez n° 300 Torre 4 Apartamento 12 —Parque Campolim — Sorocaba — SR_CEP: 18048-115
Fone: (15) 3327 5244 cel (15) 9918 98425 e-mail — valterishida@yahoo.com.br
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Contém o presente laudo 6 (seis) folhas estando todas rubricadas e esta Gltima
assinada.

V —-ENCERRAMENTO

_ Acompanham 2 (dois ) anexos (IeIl).

Anexo I — Calculo do Valor Unitario
Anexo II - Relatorio Fotografico

® Praia Grande, 17 de novembro de 2018.
o —c.—
Valter Ishida

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho

CREA n.° 0600 12.2405-SP

Membro Titular — IBAPE-SP n.° 996

Pés-graduado em AvaliagGes e Pericias de Engenharia

Rua Antonio Perez Hemandez n° 300 Torre 4 Apartamento 12 ~Parque Campolim — Sorocaba — SP CEP: 18048-115
Fone: (15) 3327 5244 cel (15) 9918 98425 e-mail — valterishida@yahoo.com.br
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ANEXO

DETERMINACAO DE VALOR UNITARIO
® DO
DO IMOVEL AVALIANDO
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I —Imovel Avaliando: Caracterizacio ®/

1.1 -LOCALIZACAO

e Rua Kikusaburo Tanaka n° 381- apartamento n°® 312
e Edificio Onix
e (Cidade Ocian— Praia Grande - SP

1.2 - CARACTERISTICAS

Dependéncias: sala/dormitdrio, cozinha e banheiro

. e Prédio com 3 pavimentos
¢ Padrio: médio
e Zona da Norma IBAPE — Z-4  Ac = 4rea util = 18,7000 m?
. e Idade = Ia = 50 anos

¢ Ca = estado de conservagdo = 1= bom estado

IL.1 - Célculo do valor unitario médio de cada amostra de apartamento

Vuc = Pr = Preco apartamento
Ac Area til

IL.2 - Como o Fator de Localizaggio ( If = indice fiscal ) s6 influi no valor do terreno, enquanto o

Padrdo Construtivo e Estado de Conservagdo sobre a construgfio, ¢ mister separar a

’ influéncia de um e de outro no fator de transposigdo (Ftr) para efetuar a homogeneizagio,
isto € para obter o :

. - Pt = porcentagem de influéncia do terreno
- Pc = porcentagem de influéncia da construgio

I1.3 - Célculo da quota parte do terreno = qt

qtn =__ Valor Unitario Terreno = Vutn
Coef. De Aproveitamento Can

Vutn = Valor Unitério do Terreno —~ amostra “n”
~—————~——-— Can_= Coeficiente Aproveitamento do Terreno — amostra “n”

Vutn = Vuta x Ifn
Ifa
Vuta = Valor Unitario do Terreno do Imével Avaliando
Ifn = Indice Fiscal do Terreno amostra “n”
Ifa = Indice Fiscal do Terreno Im6vel Avaliando

Rua Antonio Perez Hernandez n° 300 Torre 4 Apartamento 12 —Parque Campolim — Sorocaba— SP CEP: 18048-115
Fone: (15) 3327 5244 cel (15) 9918 98425 e-mail — yalterishida@yahoo.com.br
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Portanto: Vutn = Vuta x Ifn @/ '
Ifa

gtn = Vutn
Can

I1.4 - Célculo da quota parte de construgdo ( qc )

. Pelo enquadramento advindo de tabelas de custos unitdrios de construgéo
publicadas mensalmente (Revista — A Construgdo em S3o Paulo — Editora PINI — cépia no
Anexo IV — Documentos), descontados do “Fator de Obsolescéncia” (Kd) e considerando

' ainda o “Fator Padrdo Construtivo”, obtém-se “qc” (quota parte da construgio) pela formula:

lgen = Vuen x BDI x Kdn)|

onde

Vucn = Valor Unitario de Construgiio do apartamento amostra “n” da tabela
“PINI” — c6pia Anexo IV
BDI = Taxa adotada 30%
Kdn = fator de obsolescéncia = adotado 0 método do valor decrescente, conforme
tabela do Anexo IV, que emprega a féormula

® Kdn=(1-1)"

n = Idade do Imével
‘ r = Razdo de obsolescéncia para apartamento = 2,5

IL.5 - Calculo do Pte Pc

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

Pc=__gc =em % ( porcentagem )

(qc +qc)
——- ~———— IL6 - Calculo do Ftr = Fator de transposi¢do para ho

Ftrn = Ptn x Ifa + Pcn x (Vuca x Kda)
Ifn (Vucn x Kdn)

Rua Antonio Perez Hernandez n° 300 Torre 4 Apartamento 12 —Parque Campolish — Sorocaba —SP CEP: 18048-115
Fone: (15) 3327 5244 cel (15) 9918 98425 e-mail — valterishida@yahoo.com.br
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EX2 s

" Localizagdo:™ — T

AMOSTRA 1

Fonte: Joaquim Iméveis
Contato: Sr. Joaquim Fone: (13) 3495 9555

" Localizag8o:
o Rua Kikusaburo Tanaka n° 381 — apartamento n° 307
o Edificio Onix — Cidade Ocian — Praia Grande - SP

Caracteristicas

e Sala/dormitério, cozinha e banheiro

e Ac = 18,7000 m?

¢P1=R$ 70.000,00 (transac&o)

¢ C1 = conservagio =bom estado = 0,75

oFfl=1
Calculo do Vucl
Vucl=_P1 x Ffl xCl
Acl
Vucl = 70.000,00 x 1 x 0,75
18,7000

Vucl = R$ 2.884,61/ m

AMOSTRA 2

Fonte: Joaquim Iméveis
Contato: Sr. Joaquim Fone: (13) 3473 4665

o Rua Kikusaburo Tanaka n° 381 — apartamento n° 209
e Edificio Onix — Cidade Ocian — Praia Grande - SP

Rua Antonio Perez Hernandez n° 300 Torre 4 Apartamento 12 —Parque Campolim — Sorocaba —SP CEP: 18048-115

Fone: (15) 3327 5244 cel (15) 9918 98425 e-mail — valterishida@yahoo.com.br
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Caracteristicas

e Sala/dormitério, cozinha e banheiro

e Ac=18,7000 m’

P2 =R$ 80.000,00 (oferta)

¢ C2 = conservagdo = bom estado = 0,75
eFf2=0,9

Calculo do Vuc2

Vuc2=_P2 x Ff2 xC2
Ac2

Vuc2 = 80.000,00x 0,9 x 0,75
18,7000

Vuc2 = R$ 2.967,03/ m?

AMOSTRA 3

Fonte: Joaquim Iméveis
Contato: Sr. Joaquim Fone: (13) 3473 4665

Localizagéo:
e Rua Kikusaburo Tanaka n° 381 — apartamento n® 306
e Edificio Onix — Cidade Ocian — Praia Grande - SP

Caracteristicas

e Sala/dormitério, cozinha e banheiro
eAc=1820 m’

eP3 =RS$ 75.000,00 (oferta)

¢ C3 = conservagdo = bom estado = 0,75
eFf3=09

Calculo do Vuc3

Vuc3=_P3 x Ff3xC3
Ac3

Vuc3 =75.000,00x09x0,75

18,20

Vuc3 =R$ 2.781,59/ m®

Rua Antonio Perez Hernandez n° 300 Torre 4 Apartamento 12

Fone: (15) 3327 5244 cel (15) 9918 98425 e-mail — valterishida@yahoo.com.br

—Parque Campolim — Sorocaba—SP CEP: 18048-115
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AMOSTRA 4 % |
Fonte: Joaquim Iméveis E
Contato: Sr. Joaquim Fone: (13) 3473 4665

Localizagéo:

¢ Rua Kikusaburo Tanaka n° 177 — apartamento n° 10
e Edificio S. Daniel — Cidade Ocian — Praia Grande - SP

Caracteristicas

e Sala/dormitério, cozinha e banheiro
eAc=19 m’

P4 =R$ 80.000,00 (oferta)

¢ C4 = conservagdo =regular =1
oFf4=0,9

Célculo do Vuc4

Vucd = P4 x Ff4xC4
Ac4

Vuc4 = 80.000,00x 0,9x 1
19

‘Vucd=R$ 2.842,10/ m’

AMOSTRA S

Fonte: Joaquim Iméveis
Contato: Sr. Joaquim Fone: (13) 3473 4665

Localizag#o:
¢ Rua Kikusaburo Tanaka n° 244 — apartamento n° 206
e Edificio S. Francisco — Cidade Ocian — Praia Grande - SP

Caracteristicas
e Sala/dormitério, cozinha e banheiro

eAc=19m* -
oP5=R$ 85.000,00 (oferta)

¢ C5 = conservagdo = bom estado = 0,75
oFf5=0,9

Rua Antonio Perez Hernandez n° 300 Torre 4 Apartamento 12 —Parque Campolim — Sorocaba —SP CEP: 18048-115
Fone: (15) 3327 5244 cel (15) 9918 98425 e-mail — valterishida@yahoo.com.br




Processo 0015306.92.2007.8.26.0477 fig421

Célculo do Vuc5

Vuc5=_P5 x Ff5xC5
Ac5

VucS = 85.000,00x 0,9 x 0,75
19

Vuc5=R$ 3.019,73/ m?

a) Tratamento dos Valores Unitarios Homogeneizados das Amostras pelo Critério de Média

saneada
Amostra Valor Unitdrio Homogeneizado
IO Leeeieere ettt ern e seese e 2.884,61
110 2uetetereeeerererenessaesseeres e saesbesaesnasnesbenne 2.967,03
IO Bt reese st e saere e e e e saneseene 2.781,59
1L oo ceertese e enesreerae e sae e sansesaens 2.842,10
W T PSP STRTOTO 3.019.73

T1) 117: TSR, 14.495,06
b) 1* média aritmética = R$ 14.495,06/5 =RS$ 2.898,81

limite inferior = (-30%) =R$ 2.022,87
limite superior = ( +30% ) =R$ 3.756,75

¢) Como todos os valores estdo dentro do intervalo

Vuca = R$ 2.898,81 / m?

Rua Antonio Perez Hernandez n° 300 Torre 4 Apartamento 12 —Parque Campolim £ Sorocaba— SP CEP: 18048-115
Fone: (15) 3327 5244 cel (15) 9918 98425 e-mail - valterishida@yahoo.com.br
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ANEXO II

RELATORIO FOTOGRAFICO
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Foto n°® 01 - fachada do Edificio Onix, frente para Rua Kikusaburo Tghaka, do apartamento n® 312-avaliando,

Rua Antonio Perez Hernandez n° 300 Torre 4 Apartamento 12 —Parque Campolim — Sorocaba —SP CEP: 18048-115
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Foto n° 02 —detalhe da portaria do Condominio (

foto n° 3 - detalhe identificagio do EDIFICIO ONIX

Rua Antonio Perez Hernandez n° 300 Torre 4 Apartamento 12 —Parque Campolim — Srocaba — SP CEP: 18048-115
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foto n® 5- vista da Rua Kikusaburo Tanaka dotada de todos melhoramentos publicos Lkuais. L
Rua Antonio Perez Hernandez n® 300 Torre 4 Apartamento 12 —Parque Campelim — Sorocaba — SP CEP: 18048-115
Fone: (15) 3327 5244 cel (15) 9918 98425 e-mail — valterishida@yahoo.com.br
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foto n° 6 - detalhe da porte de entrada social do partamento n°® 312 avaliando

foto n° 7 - interior da sala/dormitério do apto n° 312 avaliando, observando-se o reboco e a pint

danificados, em péssimo estado
de conservagdo.
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foto n°® 8 - detalhe do trecho do -revestimento ¢ pintura da sala/dormitério em péssimo estgdo de conservagio..

foto n°9 - detalhe do reboco da pintura do teto danificado

Rua Antonio Perez Hernandez n° 300 Torre 4 Apartamento 12 —Parque Campolim — Soro\sqtla —SP CEP: 18048-115
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Foto n° 10 — banheiro com piso e paredes de cerdmica, louga sanitéria de pddrao comercial em bom estado de conservagao.
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po de marmore armario de formica.

foto n° 11 - canto da sala/dormitério com cozinha da kitinete com pia de tamy
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