'90G50V9 06IP0d @ 2950°92'8° 2102 €9-290ESTOT 0SS8204d 0 awlojul ‘Op 0JUBWNIOJERIOUS.I fesay/:sdny als 0 assage ‘[eulblio o JLIBJU0d eled
889€9ZT0OLTZSLSM 0JBWNU 0 gos * L0:9T Se TZ0Z/¥0/yT Wa opejodojoid ‘ojned o0eS ap opeis3 op edaNsne ap feungul @ STLNG bLU[eNBIp opeulsse ‘[eulBlo op eidod 9 ojuswnaop a1s3

LL
2

:- Empresa Real Consultoria Imobiliaria Ltda

:- Execucgao de Titulo Extrajudicial

:- Monacofontes Engenharia
:- 1013062-63.2017.8.26.0562

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 4° Vara

MONACOFONTES
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Civel do Foro de Santos, SP.
Processo

Requerente :-Itad Unibanco S/A
Requerido

LAUDO
PERICIAL

DE AVALIACAO

Perito
Autos



fls. 2191

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

SUMARIO

| CONSIDERAGOES PRELIMINARES..........cceoeruererereeuerennesesereesenes 3

1.1 Situacdo e CaracteristicCas GeraisS ...c.ccvvvervieriierienieneeneeseenie e e 5

1 I Ao ] a [=T= 1 0 4 [=] 0 (o JRAUTTr O UPPRRPPRTN 10

Il DESCRICAO DO IMOVEL........covurrereeerererenerenesesesesesessessassnens 12

1 T <Y o (<1 (o TP TUPPRRRPRTN 12
1.2 BN @ITOMIAS ceeeeeeeeeee ettt ettt et e e e e e e e eetaaaeaeeeseeeeeessannaaaaessaaees 15

.20 GAIPEO0 oottt 15

IV CRITERIOS E METODOLOGIAS .......coerereerereeerereeenesersesesereenes 18

V.1 MELOUO EVOIULIVO c.eeeiiieeeeeieieieiiteieieieeeeeeeeeeeseeeeeseeetssesesesssesesessssssessesssasee 18

V.2 Método COMPAratiVO .....ccceeeeiiiiiiiesieecieesieesre e et sre e s s 20

V.3 Tratamento POr fatOresS.....oiciieeiieceeceere e 22
IV.4  Zonas de caracteristicas NOMOZENEAS .......cocvervveerieriieeniieenieesieeneenn 26
IV.5 Verificacdo do Grau de AjuStamento ......ccceecveeveeereereeneenieniesee e 28

AV I €T =10 e [ o] = Tel - [ SRS 28

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

*Avaliacdo de Imdveis + Patologia Construtiva * Possessdrias em Geral e Usucapido

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2021 as 16:07 , sob o nimero WSTS21701263688

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013062-63.2017.8.26.0562 e codigo 6A05506.



fls. 2192

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

V.7 MELOAO ROSS/HEIACCKE oeveeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeeeeeeeeeeeenanaeaeeeaeaanes 30

V. AVALIAGAD ......oceeeeerereeeneneressesessessesessesessesessesessessssessssenssenes 33

V.1  Obtencdo do valor metro quadrado do Terreno.........cceceeeveervveennnenne 33
V.1.i Pesquisa de CamMPO....cuiiiierieenieiiieeiee e esreesare e e e sreesreesaeees 33
V.2  Fatores HOMOZENEIZANTES ..ccuviivieiiiieeeiree ettt 45
V.2.i Grau de PreCiSA0 ...covveerieeriieeiee ettt sttt site e s e e 49
V.2.0i  Grau de FUNDamentagao:....ccccevveerieenieenieniee e see e 50
V.3 Valor dO TEITENO .covuiiiieeiieiteieeeeeeeee ettt st st s 52
V.3.i Matricula No 133.005 .....cocueriirieneeieeeeieeeeiee e 52
V.3 Matricula Ne 133,006 ....cc.coveereineenienienienie e e seeseeseesieesseesseens 54
V.4 Valor da Benfeitoria.......ccoeeeevieninieienieeieiesieeee e 55

VI VALOR TOTAL DO IMOVEL........ccocvurrereeererererenereesesesesesenesens 57

VI.T  VALOR PARTE IDEAL ..ottt 58

VI.2  Grau de FUNDAamMENTaCao ....cccueiiuieeiieeeieesieesie e eiee e eveesaeesaeesenes 59

VII ENCERRAMENTO .....ccciiiiiiiiiiiieeiciiiiiintieeenneeeeessccesnneeesnannes 60

I CONSIDERACOES PRELIMINARES

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

*Avaliacdo de Imdveis + Patologia Construtiva * Possessdrias em Geral e Usucapido

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2021 as 16:07 , sob o nimero WSTS21701263688

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013062-63.2017.8.26.0562 e codigo 6A05506.



fls. 2193

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o
valor de mercado para o imovel constituido por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situado a Avenida Guadalajara, 1.087 - Guilhermina - Praia
Grande/SP, matriculado sob os Nes 133.005 e 133.006, junto ao Cartério de

Registro de Imdveis da Comarca de Praia Grande, SP.

Na imagem abaixo, tem-se o mapa de logradouros da

regido, onde nota-se a localizacao do imével avaliando.
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Acima, temos uma imagem do “Google Maps”, onde foi possivel identificar o imdvel

avaliando, indicado pela seta vermelha, bem como as ruas que o circunvizinham.
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I VISTORIA

Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu
com o agendamento da vistoria ao imoével objeto com a devida
antecedéncia, via e-mail as partes, em cumprimento ao disposto do art. 474

- A do CPC, informando data e horario da realizagdao dos trabalhos.

Em continuidade, ap6s minudente estudo da matéria,
procedeu-se a vistoria no entorno do imovel, observando a disposi¢cdo do
mesmo, vias de acesso, assim como demais detalhes de interesse a mais
completa e perfeita conceituacdo de seu “correto” valor, bem como no
intuito de atender e honrar a missao que lhe foi designada, desta forma,

passa a descrever e avaliar o objeto da lide.
1.1 Situagao e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o
valor de mercado para o imével constituido por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situado a Avenida Guadalajara, 1.087 - Guilhermina - Praia
Grande/SP, matriculado sob os Nes 133.005 e 133.006, junto ao Cartério de

Registro de Imdveis da Comarca de Praia Grande, SP.

Na imagem abaixo, tem-se uma imagem aérea da regiao,

onde nota-se a localizacdo do imovel avaliando.
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Na ilustragdo acima, tem-se uma fotografia aérea onde
foi possivel identificar o imoével em questdo, conforme
indicado com o retangulo vermelho. Ao lado, tem-se
uma tomada aérea onde se observa o imével avaliando
com uma maior proximidade.

el

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global,
conhecido por GPS (do acrénimo do inglés Global Positioning System), é um
sistema de posicionamento por satélite, utilizado para determinacao da
posicdo de um receptor na superficie da Terra ou em 6érbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas
de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites. O receptor capta os
sinais emitidos pelos satélites e calcula a sua posicdo com base nas
distancias a estes, a qual é dada por latitude e longitude, coordenadas

geodésicas referentes ao sistema WGS84.
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Os receptores de GPS de hoje sdo extremamente precisos,
onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a
precisdao de receptores de GPS. Apés a aquisicdo dos satélites, os sinais sao

mantidos até mesmo em mata densa ou locais urbanos, com edificios altos.

O receptor de 12 canais paralelos da GARMIN é rapido
para localizar os satélites e sdo precisos numa faixa de 15 metros em média,
sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi
coletado em frente ao imoével em questdo, o ponto de coordenadas

geodésicas como segue:

v Latitude - 24° 0'33.40"S
v Longitude :-46°26'12.20"0
v Precisdo do Ponto :- 15 metros

O imovel “in-situ” possui frente para a Avenida Guadalajara,

a qual é dotada dos seguintes melhoramentos publicos:
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Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observacgao
§1°do CTN . ndo existente
existente
| Meio fio ou calcamento, com
canaliza¢do de aguas pluviais. X
1 Abastecimento de agua. X
]| Sistema de esgotos e fossa
séptica. X
v Rede de iluminagao publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicdo domiciliar.
\" Escola primaria ou posto de
saude (distancia maxima de 3 X
Km)

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via

Acima, temos uma tomada da Avenida Guadalajara,
publicos existentes na via.
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Foaa T e

Acima e abaixo, temos tomadas da Avenida Guadalajara, onde notam-se os melhoramentos
publicos existentes na via.
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1.2 Zoneamento
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A Lei Complementar Ne 615, de 19 (dezenove) de

Dezembro de 2011, que estabelece as normas complementares ao Plano

Diretor Estratégico, onde institui os Planos Regionais Estratégicos das

Subprefeituras e dispde sobre o parcelamento que disciplina e ordena o

Uso e Ocupacdo do Solo do Municipio de Praia Grande, identifica e

classifica, a regido onde localiza-se o imdvel avaliando, como ZN - Zona

Mista, na qual, genericamente, as caracteristicas e dimensionamento,

ocupacao e aproveitamento do terreno sdo as seguintes:

Nivel Ruido Max. AllL "
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Tabela dos indices urbanisticos.
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Acima, tem-se parte do mapa do zoneamento de Santos, onde observa -se a localizacdo do
imoével objeto, a qual vem indicada pela seta em vermelho, onde constatou-se que 0 mesmo

encontra-se situado em ZM - Zona Mista.

41r

!—"1r‘—"—-—;

ZONA WISTA (M)
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

I11.1 Terreno
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ApOs a devida vistoria in-situ, foram colhidos os elementos

necessarios para descricdo da area em questdao, a qual possui formato

regular, com frente para a Avenida Guadalajara, colhendo documentacdo

fotografica para melhor subsidiar este Trabalho: -

Lotes 01 e 02:

Area TOtal...viceeeeeeeeceeeeeeee e
ToPOgrafia...cccvceveenienieneereeeeeeeeeee
FOrmMato....ccvveeiieeiiieeeee e
(@e] g 1515 (=] g Lol - 1RSSR

ACESSIDIlIAdATE ...uueeeeeeeeeeeeeeeieeaaaans

Lotes 03 e 04:

ATEA TOLAl oo ee st
TOPOZrafid....cccceeeenereeiereneeieseeeeseeen

0] 0 1= 1 {0 F
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, tem-se tomadas do imdvel, onde nota-se a acessibilidade direta do terreno,
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Por conseguinte, observou-se ainda a descricao
perimétrica dos lotes, contidas nas matriculas Nes 133.005 e 133.006, junto
ao Cartério de Registro de Imoéveis de Praia Grande, as fls. 1.944/1.952, as

guais vem descritas a seguir:
. Matricula Ne 133.005 - Lotes 01 e 02:

“(...) Terreno constituido pelos lotes 1 e 2, da quadra 47, do

Sitio SGo Sebastido, nesta cidade, medindo 24,00 metros de

frente para a Rua ‘H’, por 42,00 metros da frente aos fundos,

com a drea total de 1.008,00m?2 confrontando a direta com a

Rua ‘R’ a esquerda com o lote 03, e nos fundis com os lotes 11

e 12, todos da mesma quadra (...)"

Vale destacar, que a descricdo acima corresponde aos
lotes de Nes 01 e 02, os quais encerram uma area total de 1.008,00m2 (um

mil e oito metros quadrados).

. Matricula Ne 133.006 - Lotes 03 e 04:

“(...) Terreno constituido pelos lotes 3 e 4, da quadra 47, do

Sitio SGo Sebastido, nesta cidade, medindo 24,00 metros de

frente para a Rua ‘H’, por 42,00 metros da frente aos fundos,

com a drea total de 1.008,00m?2 confrontando a direta com o

lote 02, a esquerda com o lote 05, e nos fundis com os lotes 13

e 14, todos da mesma quadra (...)"

Vale destacar, que a descricdo acima corresponde aos
lotes de Nes 03 e 04, os quais encerram uma area total de 1.008,00m2 (um

mil e oito metros quadrados).
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1.2 Benfeitorias

Quando da vistoria, constatou-se a existéncia de uma
benfeitoria, a qual de acordo com o estudo “Edificacdes Valores de Venda -

2011", vem classificada, descrita e medida, assim:

l1.2.i Galpao

- Padrao

Galpao Padrao Simples
- Estado de conservacgao

Entre Regular e Necessitando Reparos Simples
- Idade aparente

03 (trés) anos
- Area construida

479,00m? (quatrocentos e setenta e nove metros quadrados) - De acordo
com medidas extraidas através do Software Google.
- Descricao
“Com um pavimento ou mais, podendo ter divisbées internas para escritorios,
mezaninos ou outras dependéncias. Projetados para vaos de propor¢bes médias,
em geral até dez metros, em estrutura metdlica ou de concreto e fechamentos
com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto. Coberturas de telhas de barro ou
de fibrocimento sobre tesouras de madeira ou metdlicas, eventualmente com
forro. Fachadas normalmente pintadas a Idtex sobre embo¢o ou reboco ou sem

revestimentos.”,
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Galpao

O galpao apresenta piso em concreto, fechamento lateral e superior em

telhas metalicas apoiadas sobre estrutura metalica.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIAS

IV.1 Método Evolutivo

Conforme enuncia a NBR 14.653 - Avalia¢des de Bens,
Parte 2 - Iméveis Urbanos, a composicdo do valor total do imével avaliando
pelo Método Evolutivo, pode ser obtida pela conjugacdo de métodos, a partir
do valor do terreno, considerando o custo de reproducdo das benfeitorias

devidamente depreciados e o fator de comercializa¢do. Ou seja:

V, =V, +Cy)xFC
Onde:
V| = Valor do Imovel
Vt = Valor do Terreno
Cg = Custo de Reedicao da Benfeitoria
FC = Fator de Comercializacdo, que pode ser maior ou menor que a unidade,

em func¢do da conjuntura do mercado em estudo na época da avalia¢ao;

Assim, o Estudo Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos
- 2017, define que, “o emprego do Valor de Venda de edificacbes em
substituicdo ao respectivo custo de reedicdo constitui um mero artificio
matematico que estd em consond@ncia com Método Evolutivo e com a ABNT NBR

14.653-2:2011 - Avalia¢bes de Imoveis Urbanos”.
Além disso, em seu item 3.1.2 temos que:

3.1.2 O presente estudo calculou, com o uso do Método Evolutivo e do

procedimento que é detalhado no Apéndice I, os Valores de Venda das

edificacoes, que diferem dos seus respectivos custos de reedicdo

porque jd contemplam o Fator de Comercializacdo Médio e/ou

equivalente observado no mercado a época em que foi pesquisado.
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Portanto, para a apuracao do valor de mercado de um

imoével, temos a seguinte equacdo:

V, =V +Vy
Onde:
V| = Valor de Mercado do Imével
Vt = Valor do Terreno

Vg = Valor de Venda da Benfeitoria ou da Edificacdo

O Valor de Venda da Benfeitoria ou Edificacao (Vg) é

calculado de acordo com a seguinte férmula:

Ve = CUB x Pc x Ac x FOC
Onde:
Pc = Indice referente a tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em
apreco, definido com base na sua similaridade com os padrdes constantes
na Norma de Valores de Edifica¢cdes de Imoveis Urbanos de 2017
Ac = Area construida da edificacdo em apreco
FOC = Fator de Adequac¢dao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao
referente a edificacdo em apreco

CUB = Custo unitario Basico da Construcdo Civil do Estado de Sao Paulo
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Assim sendo, tem-se que:

V, =(V, +C,)xFC

S

V, =V, +V,

Desta forma temos que, quando da utilizagdo do Estudo
Valores de Venda da Benfeitoria ou da Edificacao, o Fator de Comercializa¢ao

ja esta embutido no Vb (Valor da Venda das Edificacdes).

V. +Co)xFC =V, +V,

IV.2 Método Comparativo

Para a determina¢do do justo e real valor do imével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de Sao Paulo - SP

- IBAPE/SP e NBR 12.721-2006.

A referida Norma preconiza que para a escolha do método
deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da avaliacdo e na
disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco)
métodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

meétodo da capitaliza¢do da renda e método da quantificagdo do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do terreno,
a metodologia mais adequada a ser aplicada a avaliacao do bem em questao
é o Método Comparativo, o qual € usado no caso da existéncia de dados

amostrais semelhantes ao avaliando.
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Nas avalia¢cdes, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imovel pela
comparacdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as
suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem
a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No
processo comparativo entre o imovel em exame e os pesquisados foi levado
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condicdes de férmulas proéprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicao, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de deprecia¢do e outros.

Portanto a apuragdo do valor basico unitario do terreno foi
feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizacdo ou desvalorizacdo, em consonancia com a Norma de Avaliacdo e
Pericia de Engenharia do - IBAPE/SP e NBR 12.721-2006. Para tanto se
procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobiliarias
dessa regido, cujo tratamento de homogeneizacdo encontra-se no presente

trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de apresentar
solucdo para a lide em questdo. Abaixo resumimos o método adotado de

avaliagdo do imével.

Para a avaliacdo do imovel em questao serd utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de
valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinacdo do valor

unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas

de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
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necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade,
aproveitamento da darea permitida, diferentes grandezas de areas,
topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacdo, niveis
econdmicos da regidao, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
Somente de posse disso é que poderemos determinar o que se conhece por

VALOR DE MERCADO para uma unidade padrdo (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste
trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com
tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.

IV.3 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicacdo da
teoria cartesiana a engenharia de avaliacbes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior possa ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacao, problema da testada, problema da profundidade, etc.), que
sdao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacao de referéncia,

adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados
em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regidao
para a qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adogao de
fatores de homogeneizacao medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliacao.
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O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos
dados de oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliario, razao

pela qual é descontado um valor de 10% sobre o valor original da oferta.

. Fator Area: Utilizado dentro dos limites de areas previstos, quando
nao utilizada a aplicacao dos fatores testada e profundidade, pela seguinte

féormula:

C. =(A/125) “* onde A = drea do comparativo.

. Fator Profundidade: Corresponde a funcdo exponencial da

proporcao entre a profundidade equivalente(g), e as profundidades limites

indicadas para as zonas (me e P"w)

Entre (Pmi e Pma) admite-se que o fator profundidade € ¢

igual a 1,00.

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e

VpP,<P<P,
estiver acima da metade da mesma (/ w < Fe =By

, devera ser empregada
a seguinte formula:

Cp :(Pmi/Pe)p
Para F, inferior a VB adota-se:

€ =0,5)"

Se a profundidade equivalente for superior a maxima até

(Foa S F, S3Pma), o fator somente afeta o valor unitario da

o triplo da mesma
parte do terreno que exceda este limite, a fébrmula a ser empregada é a

seguinte:
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C, = 1/[(Pm /P, )+ {1—(P,,,a /PP, I P) } }
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Para "¢ superior a 3Pma, adota-se na féormula acima

. Fator Testada: Corresponde a funcao exponencial da proporc¢do entre a

testada projetada (Fp) e a de referéncia (Fr):

C, =) F,
f /s <F <2F
» ,dentrodos limites: 727~ 7~ 7’
. Fator topografia: E usado mediante andlise das condicBes

topograficas dos elementos componentes da amostra,

utilizados os seguintes fatores corretivos genéricos:

podendo ser

Topografia Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixe do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixc do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1.11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
. Fator consisténcia: Em func¢do da existéncia de agua aflorante no

solo, terrenos brejosos ou pantanosos e alagamentos, o terreno sofrerd uma
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desvalorizacao, conforme tabela abaixo:

Situacao Depreciacao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situadp emvregiéo inync_iavel, que impede ou diﬂcglt_a 0 seu 10% 111
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posi¢éo mais alta !
Teryenp situado em rggiéo ingndavel e que é atingido ou afetado 30% 143
periodicamente pela inundagédc :
Terreno permanentemente alargado 40% 1.67
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
. Fator indice Local: Corresponde a funcio exponencial da proporc¢do

entre o indice Local do Avaliando e o indice Local do Elemento.

Fp= (FIFA/ FIFE)

. Fator Frentes Multiplas ou Esquina: Em terrenos de esquina ou de
multiplas frentes, devem ser avaliados como tendo uma sé frente, principal,
escolhida como sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os

fatores indicados na tabela abaixo:

Zona Valorizagao Fator*

4° Zona Incorparagdes Padrao Popular 10% 0.91
5° Zona Incorporagdes Padrao Médio 10% 0.91
6° Zona Incorporagdes Padrao Alto 5% 0,95
7° Zona Comercial Padrao Popular 10% 091
8° Zona Comercial Padréo Médio 10% 0.91
9° Zona Comercial Padrdo Alto 5% 0.95
*Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

Todos os fatores se referem a situacdo paradigma,
admitindo que nao-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma

de ajustes somatdrios ou subtrativos.

A situacao paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:
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P AT oo, 400,00m?,
P OFFENTE (e 6,00m;
P TOPOZrafia..cccceceeiinienienieeeeee e Terreno Plano;
P CONSISTENCIA cuiiiiiiieieriestereree et Seco.

IV.4 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regiao
em questdo de acordo com suas caracteristicas de diferenciacdo em quatro
grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e recomendag¢des servem
para o ajuste do imdével avaliando em relacdo a regido geoecondmica em

gue se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecondmicas do imovel em questdo, assim
como da regido, enquadrando o imovel avaliando no Grupo Ill, bem como na

42 Zona, Comércio e Servigos.

A 47 Zona é constatada a concentra¢gdo de comércio e/ou
prestacao de servicos definida pela legislacdo municipal Lei Complementar

312/98 e suas alteracdes, com restricdes de uso especificos.

A norma recomenda gue para a referida Zona sejam

aplicados os fatores frente e profundidade, onde a area de referéncia

do Lote é de 400,00m?2.
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. Fatores de Ajustes o Caracteristicas ¢ Recomendagdes |
Frente ¢ Profundidade |
O T e 2 = — ek
o v f T i
GRUPQ ZONA - Referencias | Expoente | Expoentedo | r:i,:ﬂ?s | Area | referencia | caracteristico de | )
) Prof. | doFatar | Fator i = do late sreas | Observacties gerais
i = Profundid
inima | Maxima Frante rofundidade estynia E i
Fr Pmi Pma “f tp" Ce | Ca {m®) tna} |
= T nE |
* zona
RH%'IUE"E;‘""" 10 20 30 0,10 0,20 ";a? oy | dentro | 240,00 | 2002300
;L,:G‘: pii do | Para termenos com areas
| . P s I S i . intervalo | | fora do intervalo dafinido.
MNan se | | eatudar a influsncia da
% Zoma H aplica | area
ssidencial |
Reskenclol 10 25 40 0,10 0,25 B0se | oote | 280,00 | 150a 400
Honzonial aplica 4o |
ki N |
Médio e Alto intervalo |
i | {1} - Para eslz grupo o
| Intervalo variz de 480m"
| -ate um limite superior
3" Zona Nao se | Indefirido
Incorporacies aplica Para terrenas com areas
ki 3 5 " 480,00 ;i
] Rasidencias mi:iamn r’f I\.I_age | 'f.o::; Nao se aplicam 1,10 dentrs | Lo [TH] | ‘tera dioirtervake deflrids.
ede = Lk | Y do | estudar a influencia da
Comercia | | Intervelo area e analizar a
| | evenual influsncis da
| esquina ou frentes
| mitiplas
—— —— —I — T — —: T — — — T wamm o Aleas
| Nao se fora do intervale definids,
4" Zona aplica esiudar a influsncia da I
Comercio & § 30 50 0,10 0,20 1,10 dentro 440,00 200 5 600 area e analizar 3
Servicos do eventual influencia da I
intervalo | esquina ou frentes
w | | mitiplas.
b — T — — — e —
5 Zona | aplica | | Para terrenos corm areas
; Nao s Napse | Maose 0 Néo s= | | fora do intervalo definido.
Armazéns g aplica aphca | aplica Méo se apiicam Sblica dentro 200,00 ! 200 a 4500 | Eatistars Infuanda da
Galptes | ! R do | |irea
| intervalo I |

Acima, temos as caracteristicas para a 4* Zona, de acordo com a Norma para Avaliacdo de
Imoveis Urbanos - Santos- IBAPE/SP - 2011.
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IV.5 Verificacdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento € verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se
atingir Grau Ill, Grau Il ou Grau I. A obtencdo de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso,
ao atendimento integral dos itens considerados mais importantes, sem os
quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.
IV.6 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdao em funcao da
amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno do centrdide amostral,

cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra,
deve ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para

probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em func¢do do nivel de
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significancia adotada (que vai depender do grau de fundamenta¢do que se
queira atingir) e do numero de graus de liberdade.
O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student.

A f(t) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

.

7tt0b J[‘(ob

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcao do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo

de confianca pela expressao apresentada a seguir:

X -

w2
= 5

S.

=+

_y£i+

=

Onde:

X = centroide amostral;
S = desvio-padrdao amostral;
t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

n = ndmero de elementos da amostra;
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IV.7 Método Ross/Heidecke

Para a determinacdo do justo e real valor da benfeitoria
ora avalianda, o Jurisperito se louvara no conhecido e consagrado estudo

“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2011".

O presente estudo dos Valores de Edificacdes de Imébveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de construcdes de imdveis urbanos na regido metropolitana de Sao
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construcao e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imovel
com base na sua idade, estado de conservacdo, padrao construtivo e custos
unitarios basicos de construcao (CUB's) fornecidos por Orgaos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacao
das benfeitorias de Imdveis Urbanos sdo a Idade Aparente e a Depreciacao,

uma vez que estes recaem somente sobre a parcela do capital benfeitoria.

O método Ross/Heidecke é um método comumente
empregado para a avaliacdo de residéncias, onde devera ser considerada a
sua depreciacao em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservacdo e o tipo e acabamento da constru¢do em questdo.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imdvel
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrao construtivo, de forma a
obter seu valor unitario, respeitando os seus respectivos intervalos de

variacbes para cada tipo de padrdo. Este referido valor unitario esta
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vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrdo construtivo que da

o valor por metro quadrado da construcao.

Depois de estabelecido o padrdo construtivo da
benfeitoria, multiplica-se o valor unitario desta pelo Fator de Adequacao ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em considerac¢do a depreciacao.

Foc= R+K*(1-R)

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal;

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

Para se obter o coeficiente “K”, foi estabelecido no referido
estudo uma relacdo percentual entre a idade da edificacdo na época de sua
avaliacdo (le) e sua vida referencial (Ir), assim como, seu Estado de

Conservacao.

Uma vez obtido o Foc, pode-se calcular o valor da

benfeitoria através da seguinte formula:

Vg = Area (m?) * R8N * Valor Unitario * Foc
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Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);
Area = area total construida (m2);

R8N = indice (R$/m2);

fls. 2221

MF

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrdo construtivo (sem unidade);

Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacgao (sem

unidade).

Os custos de construcao sao estimados com base no custo

unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundacBes especiais,

elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remunera¢dao da

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencao do valor metro quadrado do Terreno

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, percorreu-se a diversas
regides contiguas a area do imédvel avaliando, na busca de elementos em
oferta ou efetivamente transacionados, priorizando elementos que
guardassem semelhanca com o imovel avaliando e sempre que possivel, se
situassem na mesma regido geoecondmica do mesmo, com o fito de obter

uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndao somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus padrdes construtivos, estados
de conservacao, idades estimadas, localizacbes e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 05 (cinco)

elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:
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ELEMENTO 01
[Enderego: Av. Min. Marcos Freire, 2562 Ofertante: NOVA CPIIMOVEIS
Cidade: DPraia Grande Informante: VERA LUCIA MATTOS(Tipo:  oferta
Bairro: Aviagio 'Telefone: 13) 3491-5620 Data:  fev/21
IF : 1 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/ galpao-deposito-
Setor - Quadra - armazem-aviacao-bairros-praia-grande-com-garagem-
Lat 24° (0'28.49"S Long  46°26'14.84"0 508m2-venda-RS2000000-id-2508955945/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
|Area Total (m?) : 358,00m?
ca Total (m’) -2 |Zona de Ocupagio: 4° Comércio e Servigos
Testada Principal (m) : 11,60m
Testada S, dari : E
estada Secundiria (m) Uso predominante na regifo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 30,86m|
Topografia : Localizagio na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio: FALSO
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Comercial Galpoes Médio 508,00m?* 15 Sem Edificagao 0,00m? 0
Classe de Conservacio D Classe de Conservacao 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir = 80 Y%vida: 19 Ir=06 Yovida: 0
K =10,815 R= 20 K = 0,000 R=7
Foc: 0,852 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0,68 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.554,54/m? R8N: R$ 1.554,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 457.524,25 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagao 0
Termo 0
Ir=06 Yovida: 0
K = 0,000 R=7
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.554,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 2.000.000,00 R$ 4.308,59/m?
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azens a venda em Praia Grande - Aviagdo

Galpao/Depdsito/Armazém a Venda, 508 m?
por R$ 2-000.000 COD. GADO33

Awiagdo, Praia Grande - SP VER NO MAPA
Lg 508m” g Nao informado rn,' Ndo informado 5 4vagas
SOLICITAR SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (1)

m?-venda por

snde bem lo metr drea Gtil

> na Praia G

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02

[Enderego: Av. Pres. Kennedy Ofertante: Chico Bahamas Iméveis
Cidade: Praia Grande Informante: Chico Bahamas Iméveis Tipo:  oferta
Bairro: Aviagio Telefone: - Data:  fev/21
IF: 1 Site: https://sww.bahamasimovei bt/967/imoveis/
Setor i Quadra - ttps:/ / www. al maslms)x eispg.com.br imoveis
venda-galpao-aviacao-praia-grande-sp
Lat 24° 0'50.55"S Long  46°26'55.29"0
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 520,00m?
ca Total (m) 2D | Zona de Ocupagio: 4° Comércio e Servigos
Testada Principal (m) : 6,50m|

Testada Secundaria (m) : E

Uso predominante na regido:

Zona Urbana

Profundidade Equivalente (m) : 80,00m
Topografia : Localizagio na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio: FALSO
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Comercial Galpdes Simples 600,00m* 20 Sem Edificagdo 0,00m? 0
Classe de Conservacio D Classe de Conservacao 0
Termo mAaximo 3 Termo 0
Ir = 60 Yovida: 33 Ir=06 Yovida: 0
K=0,718 R= 20 K = 0,000 R=7
Foc: 0,774 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0,67 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.554,54/m? R8N: R$ 1.554,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 483.692,01 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=06 Yovida: 0
K = 0,000 R=7
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.554,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 2.120.000,00 R$ 3.146,75/m?
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Imoveis Institucional > Contato Area do clients v : 2 D

# Iniclo / Venda / Praia Grande - SP / Galp3o / Cédigo GC367 € Voltar
Galpao Comercial 600 mts - Aviacao - Av. Pres. kennedy

ENDA ~
RS 2.120.000,00 < =

)
Enviar
."n. 19. QUADRA DA PRAIA COM VISTA PARA O
MAR AVIACAO 2 DORMS
Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03

[Enderego: R. Plinio Salgado, 103 Ofertante: MORADA NA PRATA
Cidade: DPraia Grande Informante: RODRIGO RODRIGUE!Tipo:  oferta
Bairro: Tude Bastos Telefone: 13) 3481-4996 Data:  fev/21
IF : 0,9 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/ galpao-deposito-
Setor - Quadra - armazem-tude-bastos-bairros-praia-grande-1000m2-
Lat 24° 0'7.74"S Long  46°25'25.74"0 venda-RS5000000-id-2505368537/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
|Area Total (m?) : 1.195,00m?
ca Total (m’) " |Zona de Ocupagio: 4° Comércio e Servigos
Testada Principal (m) : 20,00m|
Testada S dari : |
estada Secundiria (m) Uso predominante na regifo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 59,75m
Topografia : Localizagio na Quadra: Esquina
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio: FALSO
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Comercial Galpoes Médio 1100,00m? 30 Sem Edificagao 0,00m? 0
Classe de Conservagao E Classe de Conservacao 0
Termo minimo 1 Termo
Ir = 80 Y%vida: 38 Ir=06 Yovida:
K = 0,604 R= 20 K = 0,000 R=7
Foc: 0,6832 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0,68 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.554,54/m? R8N: R$ 1.554,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 794.422,17 R$ 0,00
Construgio 3

__ ELEMENTO

Padrdes Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagao 0
Termo 0
Ir=06 %vida: 0
K = 0,000 R=7
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.554,54/m?
VALOR DA CONSTRU(_;AO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 5.000.000,00 R$ 3.519,31/m?
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Viva Real Venda - SP + Galpdes/Depdsitos/Armazéns 3vends em Praiz Grande - Tude Bastos

Rua Pliniz Salgado

Galpdo/Depdsito/Armazém a Venda, 1000 m?
por R$ 5.000.000

Rua P Salgado - Tude Bastos, Praia Grande - SP VER NO MAPA

L@ 1000m? g N&o informado I?,‘. N3o informado a Nao informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Galp3o no Tude Eastos, 1.000 m?, Confira na Imobilidria em Praia Grande.

Galpac no Tude Bastos !

COMPRA

R$ 5.000.000

Condominio Néo informado

PTU Nio informado
SOLICITAR VALORES

ANUNCIANTE

MORADA NA PRAIA

| Mitnava idcitae I

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04
[Enderego: Av. Pres. Kennedy, 3350 Ofertante: NOVA CPIIMOVEIS
Cidade: DPraia Grande Informante: VERA LUCIA MATTOS(Tipo:  oferta
Bairro: Avaiagio 'Telefone: 13) 3491-5620 Data:  fev/21
IF : 1 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/ galpao-deposito-
Setor - Quadra - armazem-aviacao-bairros-praia-grande-com-garagem-
Lat 24° 0'40.98"S Long 46°26'29.18"0O 550m2-venda-RS3800000-id-2494523833/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
|Area Total (m?) : 600,00m?
ca Total (m’) 22 |Zona de Ocupagio: 4° Comércio e Servigos
Testada Principal (m) : 11,80m
Testada S, dari : E
estada Secundiria (m) Uso predominante na regifo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 50,85m
Topografia : Localizagio na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio: FALSO
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Comercial Galpoes Médio 1100,00m* 25 Sem Edificagio 0,00m? 0
Classe de Conservacio D Classe de Conservacao 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir = 80 Yovida: 31 Ir=06 Yovida: 0
K = 0,733 R= 20 K = 0,000 R=7
Foc: 0,786 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0,68 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.554,54/m? R8N: R$ 1.554,54/m?
VALOR DA CONSTRU(;AO VALOR DA CONSTRU(;AO
R$ 913.957,59 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagao 0
Termo 0
Ir=06 Yovida: 0
K = 0,000 R= 7
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.554,54/m?
VALOR DA CONSTRU(;AO
R$ 0,00 |
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 3.800.000,00 R$ 4.810,07/m?
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Galpdo/Deposito/Armazém e 16 banheiros a

COMPRA

R$ 3.800.000

Venda, 550 m?2 por R$ 3.800.000
Ay Praia Grande~ S R NO MAPA Condominic Nao informado
IPTU Nao informado
SOLICITAR VALORES
L[;] 550m? @ Nao informadao r'?‘ 16 banheiros fa 4vagas
SOLICITAR
ANUNCIANTE r ‘

2400 meteos de sraa Gtil,

NQVA CFI IMOVEIS

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta

L]

referente ao Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05
[Enderego: Av. Pres. Kennedy 4243 Ofertante: Calfat Iméveis
Cidade: DPraia Grande Informante:  Calfat Iméveis Tipo: oferta
Bairro: Aviagio 'Telefone: 13) 3357-2820 Data:  fev/21
IF : 1 Site: https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/ galpao-deposito-
Setor - Quadra - armazem-aviacao-bairros-praia-grande-com-garagem-
Lat 24° (0'53.70"S Long  46°26'57.65"0 850m2-venda-RS4000000-id-2492633783/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
|Area Total (m?) : 698,00m?
ca Total (m’) - |Zona de Ocupagio: 4° Comércio e Servigos
Testada Principal (m) : 24,90m|
Testada S dari : |
estada Secundiria (m) Uso predominante na regifo: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 28,03m|
Topografia : Localizagio na Quadra: Meio
Terreno Plano
Consisténcia do terreno : Observagio: FALSO
Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Comercial Galpoes Superior 850,00m? 30 Sem Edifica¢io 0,00m? 0
Classe de Conservacio D Classe de Conservacao 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir = 80 Y%vida: 38 Ir=06 Yovida: 0
K =10,678 R= 20 K = 0,000 R=7
Foc: 0,7424 Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 1,79 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.554,54/m? R8N: R$ 1.554,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 1.755.948,69 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagao 0
Termo 0
Ir=06 Yovida: 0
K = 0,000 R=7
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.554,54/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 4.000.000,00 R$ 3.214,97 / m?
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Farde S Aaisa | COMPRA

R$ 4.000.000

Galpdo/Depodsito/Armazém e 2 banheiros a
enda, 850 m? por R$ 4.000.000 <

-SP VER NO MAPA FT

fvenida P

e Kennedy - Aviaca

IO ssom* £ nNaoinformado [ 2t

SOLICITAR

ANUNCIANTE

Calfatimoéveis

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 05.
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V.2 Fatores Homogeneizantes

Este Perito adotou os seguintes fatores homogeneizantes

na pesquisa realizada, os quais vem descritos a seguir:

e Fator Oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciacdo de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do
mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

Profissional;

A aplicagdo do fator fonte forneceu os seguintes

resultados (ja descontados o valor da construgao, quando for o caso):

Ref. Valor Unitario

ELEMENTO 01| R$ 3.749,93/m?

ELEMENTO 02

R$ 2.739,05/m?

ELEMENTO 03

R$ 3.100,90/m?

ELEMENTO 04

R$ 4.176,74/m?

ELEMENTO 05

R$ 2.641,91/m?

e Fator Frente: Calculado segundo recomendacdo do item 10.3.1.b), da

NORMA IBAPE - 2011.

Frente
Ref. Valor Unitério Frente dos . Efeito do fator VUcorr.
. Fator |Diferenca
Comparativos
ELEMENTO 01 | R$ 3.749,93/m2 11,60 0,94 -239,24 -0,06 R$ 3.510,69/m?
ELEMENTO 02 | R$ 2.739,05/m? 6,50 0,99 -21,84 -0,01 R$ 2.717,22/m?
ELEMENTO 03 [ R$ 3.100,90/m? 20,00 0,93 -207,66 -0,07 R$ 2.893,24/m?
ELEMENTO 04 | R$ 4.176,74/m2 11,80 0,93 -273,15 -0,07 R$ 3.903,59/m?
ELEMENTO 05 | R$ 2.641,91/m? 24,90 0,93 -176,92 -0,07 R$ 2.464,99/m?
*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica 45
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. Fator Profundidade: Calculado segundo recomendag¢ao normativa,

admitindo que o avaliando estd situado em 4 Zona para a qual as

profundidades limites eficientes para aproveitamento maximo resultam no

seguinte resultado:

Profundidade
Ref. Valor Unitario | Area comparativos . Efeito do fator VUcorr.
Fator| Diferenga
ELEMENTO 01 | R$ 3.749,93/m?2 358,00 1,00 0,00 0,00 R$ 3.749,93/m?2
ELEMENTO 02 | R$ 2.739,05/m?2 520,00 1,03 95,36 0,03 R$ 2.834,42/m?2
ELEMENTO 03 | R$ 3.100,90/m?2 1.195,00 1,01 17,81 0,01 R$ 3.118,71/m?2
ELEMENTO 04 | R$ 4.176,74/m? 600,00 1,00 0,23 0,00 R$ 4.176,97/m?2
ELEMENTO 05 | R$ 2.641,91/m?2 698,00 1,01 36,09 0,01 R$ 2.678,00/m?2

o Fatores Multiplas Frentes ou Esquina: de acordo com o item 10.5 da

NORMA IBAPE - 2011, resultaram nas seguintes tabelas:

Multiplas Frentes ou Esquina

Ref. Valor Unitario |Area comparativos E . Efeito do fator VUcorr.
ator Diferenca
ELEMENTO 01 | R$ 3.749,93/m? 358,00 1,00 0,00 0,00 R$ 3.749,93/m2
ELEMENTO 02 | R$ 2.739,05/m? 520,00 1,00 0,00 0,00 R$ 2.739,05/m2
ELEMENTO 03 | R$ 3.100,90/m? 1.195,00 1,10 310,09 0,10 R$ 3.410,99/m2
ELEMENTO 04 | R$ 4.176,74/m? 600,00 1,00 0,00 0,00 R$ 4.176,74/m?2
ELEMENTO 05 | R$ 2.641,91/m? 698,00 1,00 0,00 0,00 R$ 2.641,91/m2

e Fatores

Topografia e Consisténcia: de acordo com o item 10.5 da

NORMA IBAPE - 2011, resultaram nas seguintes tabelas:

Topografia
Ref. Valor Unitéario Fator | Difsronca Efeito do fator vUcorr.
ELEMENTO 01 | R$ 3.749,93/m2]| 1,00 0,00 0,00 R$ 3.749,93/m?2
ELEMENTO 02 [ R$ 2.739,05/m2| 1,00 0,00 0,00 R$ 2.739,05/m?
ELEMENTO 03 | R$ 3.100,90/m2| 1,00 0,00 0,00 R$ 3.100,90/m2
ELEMENTO 04 | R$ 4.176,74/m2| 1,00 0,00 0,00 R$ 4.176,74/m2
ELEMENTO 05 | R$ 2.641,91/m2| 1,00 0,00 0,00 R$ 2.641,91/m?
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Consisténcia

Ref. Valor Unitéario Fator | Difsronca Efeito do fator vUcorr.
ELEMENTO 01 | R$ 3.749,93/m2]| 1,00 0,00 0,00 R$ 3.749,93/m?
ELEMENTO 02 | R$ 2.739,05/m2| 1,00 0,00 0,00 R$ 2.739,05/m2
ELEMENTO 03 | R$ 3.100,90/m2] 1,00 0,00 0,00 R$ 3.100,90/m?
ELEMENTO 04 | R$ 4.176,74/m2| 1,00 0,00 0,00 R$ 4.176,74/m2
ELEMENTO 05 | R$ 2.641,91/m2| 1,00 0,00 0,00 R$ 2.641,91/m2

Fator indice Local: de acordo com o item 10.5 da NORMA IBAPE -

2011, resultou na seguinte tabela:

Localizagao
Ref. Valor Unitéario . Efeito do VUcorr.
Fator Diferenca fator
ELEMENTO 01 | R$ 3.749,93/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 3.749,93/m?
ELEMENTO 02 | R$ 2.739,05/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.739,05/m2
ELEMENTO 03 | R$ 3.100,90/m2 1,11 344,54 0,11 R$ 3.445,45/m2
ELEMENTO 04 | R$ 4.176,74/m?2 1,00 0,00 0,00 R$ 4.176,74/m2
ELEMENTO 05 | R$ 2.641,91/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.641,91/m?2
. Fator Area: de acordo com o item 10.5 da NORMA IBAPE - 2011.

Destaca-se ainda que, os elementos constantes na
pesquisa imobiliaria apresentada, apresentam a variacdo entre suas
dimensdes, e de forma a apurar se o valor unitario possui correlacdo com as

areas dos elementos, este Profissional procedeu a um teste estatistico.

Assim, foram relacionados os valores unitarios brutos
com as areas de terreno dos elementos comparativos, potenciais variaveis
dependentes do modelo, com uma variavel que pudesse explicar seus
valores. O resultado desse estudo inicial pode ser mais bem apreciado no

grafico de dispersao a seguir:
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47

*Avaliacdo de Imdveis + Patologia Construtiva * Possessdrias em Geral e Usucapido

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2021 as 16:07 , sob o nimero WSTS21701263688

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013062-63.2017.8.26.0562 e codigo 6A05506.



fls. 2237

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

2\ v A 2 y=-0,1367x+1122,8
Vu (RS/m?) x Area (m?) s

1.400,00
1.200,00 @
1.000,00

800,00

600,00

400,00
200,00

0,00
RS 2.000,00/m? R$ 3.000,00/m? RS 4.000,00/m? R$ 5.000,00/m?

Grafico 01 - Area de Terreno dos Elementos x Valor Unitario.

Como podemos observar no grafico acima, o valor
unitario ndo possui correlagdo com a variavel area, uma vez que o R2 ndo se
aproximou de 1 (0,0819), razdao pela qual, este Profissional entende que a
area de terreno dos elementos comparativos nao exerce influéncia sobre o

valor unitario por metro quadrado de terreno.

v Atualizacdo: Todos os elementos sdo validos para o més de

Fevereiro de 2019.

O grande diferencial da nova norma é que é preciso
proceder a combinacdo dos fatores supra a fim de selecionar uma que
represente o verdadeiro valor unitario de venda de lotes na regido. As

combinacdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacdes Testadas

Comb. Ff Fp Fto Fcons Floc
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Para cada combinacdo supra, fez-se o calculo do valor
meédio, do desvio-padrdo, do coeficiente de variacdao (CV) e dos limites de

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

Ref. Combinacao
1 R$ 3.510,69/m2
2 R$ 2.812,58/m?
3 R$ 3.565,69/m?
4 R$ 3.903,82/m?
5 R$ 2.501,08/m?
média R$ 3.258,77/m?
desvio R$ 580,29/m?
CcvV 18%

Linferior R$ 2281,14/m?2
Lsuperior R$ 4236,40/m?2

Apés as iteracdes de praxe (feitas de forma automatica
pelo software), elencou o jurisperito como combina¢do representativa da
formacdo do valor unitario do mercado local a “combinacdo”, exposta na
tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 3.258,77/m2 (Trés
Mil, Duzentos e Cinquenta e Oito Reais e Setenta e Sete Centavos por

Metro Quadrado) conforme destacado em amarelo na tabela.
V.2.i Grau de Precisdo

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que a
combinacdo selecionada deve ser classificada em um grau de precisao,
funcdo da amplitude do intervalo de confianca de 80% para a média, que
procedendo-se aos calculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a

tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 3258,77/m2
Desvio-Padrao R$ 580,29/m?
Erro-Padrao 397,89
IC(significancia=20%) R$ 2860,89/m? < VUmed < R$ 3656,66/m?2
Amplitude do IC 24%
Grau lll
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Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU |1l DE PRECISAO.

V.2.ii Grau de Fundamentacao:

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR

14653, ha que se

calcular o intervalo de ajuste para cada fator

individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior classificacao

segundo um grau de fundamentacao.

Como os fatores resultaram em valores dentro do

intervalo 0,8 a 1,25, o conjunto dos fatores atingiu o GRAU Il DE
FUNDAMENTACAO.

Ref. Vu Combinacao FG

1 3.749,93 3.510,69 0,94

2 2.739,05 2.812,58 1,03

3 3.100,90 3.565,69 1,15

4 4.176,74 3.903,82 0,93

5 2.641,91 2.501,08 0,95

Onde:

- Ref = elemento de referéncia;

- Vu = valores unitarios nao homogeneizados;

- Combinacdo = valores unitarios homogeneizados;

- FG =fator de aju
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz
5.000,00 y=0,9837x+ 8,4738

2 =
4.000,00 - R?=0,9909
g o«
gz

<

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA O TERRENO
SITUADO NO BAIRRO VILA GUILHERMINA - PRAIA GRANDE/SP E DE:

Q =RS$ 3.258,77/m?
(Trés Mil, Duzentos e Cinquenta e Oito Reais e Setenta e Sete
Centavos por Metro Quadrado)

Fevereiro/2021
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V.3 Valor do Terreno

V.3.i Matricula Ne 133.005

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado no item

retro, pode-se calcular o valor total de terreno, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO

Area do Avaliando 1008,00 m?
VU Homogeneizado R$ 3.258,77 /m2
Zona 4° Comércio e Senigos
Topografia Terreno Plano
Consisténcia Terreno Seco
Localizagao Meio de Quadra

Aplicacao do Fator Frente

Frente Fator Diferenca

24,0m 1,071773463 -0,066967008

Aplicacao do Fator Profundidade

Profundidade Fator Diferenca

42,00m 1 0

Aplicacao do Fator Topografia

Topografia Fator Diferenca

Terreno Plano 1 0

Aplicacao do Fator Consisténcia

Consisténcia Fator Diferenca

Terreno Seco 1 0

Aplicacao do Fator Frentes Multiplas

Frentes Mdltiplas ou Esquina Fator Diferenca

Meio de Quadra 1 0

Aplicacdo do Fator Area

Area do Avaliando Fator Diferenca
1008,00 m 1 0
VU CORRIGIDO R$ 3.492,67/m?
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 3.520.607,73
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Para a obtencdo do valor unitario por metro quadrado

conforme tabela acima, este signatario valeu-se da seguinte formula;

Vuc=Vu/(1+(F1-1)+(F2-1) + (F3-1) + (F4- 1))

Onde:

Vuc = Valor do Terreno

Vy = Valor Unitario de Terreno
F, = Fator Frente

F> = Fator Profundidade

Fs = Fator Topografia

F4 = Fator Consisténcia

Fs = Fator Indice Fiscal
Sendo assim, o valor do terreno corresponde a

importancia de:

V11 =R$ 3.520.607,73
(Trés Milhdes, Quinhentos e Vinte Mil, Seiscentos e Sete Reais
e Setenta e Trés Centavos)

Fevereiro/2021
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V.3.ii Matricula Ne 133.006

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado no item

retro, pode-se calcular o valor total de terreno, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO

Area do Avaliando 1008,00 m2
VU Homogeneizado R$ 3.258,77 /m2
Zona 4° Comércio e Senigos
Topografia Terreno Plano
Consisténcia Terreno Seco
Localizagao Meio de Quadra

Aplicacao do Fator Frente

Frente Fator Diferenca

24,0m 1,071773463 -0,066967008

Aplicacédo do Fator Profundidade

Profundidade Fator Diferenca

42,00m 1 0

Aplicacao do Fator Topografia

Topografia Fator Diferenca

Terreno Plano 1 0

Aplicacao do Fator Consisténcia

Consisténcia Fator Diferenca

Terreno Seco 1 0

Aplicacdo do Fator Frentes Multiplas

Frentes Mltiplas ou Esquina Fator Diferenca

Meio de Quadra 1 0

Aplicacédo do Fator Area

Area do Avaliando Fator Diferenca
1008,00 m 1 0
VU CORRIGIDO R$ 3.492,67/m?
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 3.520.607,73
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Para a obtencdo do valor unitario por metro quadrado

conforme tabela acima, este signatario valeu-se da seguinte formula;

Vuc=Vu/(1+(F1-1)+(F2-1) + (F3-1) + (F4- 1))

Onde:

Vuc = Valor do Terreno

Vy = Valor Unitario de Terreno
F, = Fator Frente

F> = Fator Profundidade

Fs = Fator Topografia

F4 = Fator Consisténcia

Fs = Fator indice Fiscal

Sendo assim, o valor do terreno corresponde a

importancia de:

V11 =R$ 3.520.607,73
(Trés Milhdes, Quinhentos e Vinte Mil, Seiscentos e Sete Reais
e Setenta e Trés Centavos)

Fevereiro/2021

V.4 Valor da Benfeitoria

Com fulcro no conhecido e consagrado estudo “VALORES
DE EDIFICAC@ES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2011”, sucintamente
explanado no item “CRITERIO E METODOLOGIA”, teremos a edificacdo ora
objetivada, a qual vem classificada como “GALPAO PADRAQ SIMPLES", assim

apresentamos seu valor conforme segue:

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

55

*Avaliacdo de Imdveis + Patologia Construtiva * Possessdrias em Geral e Usucapido

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2021 as 16:07 , sob o nimero WSTS21701263688

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013062-63.2017.8.26.0562 e codigo 6A05506.



MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 2245
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Edificacdo

Ordem - 26

Classe - Comercial

Tipo - Galpdes

Padrao - Simples

Elevador :- 0

Nivel :- 3 Maximo

Faixa de Valor - 0,67000 x R8N

Conservacao:- D Entre regular e necessitando reparos simples
Fator Conservacao 8,09

Idade Aparente - I, - 3 Anos

Vida Referencial - I, - 60 Anos I/L*¥100= 5 %

Depreciacao pelo Obsoletismo e Estado de Conservaciao

Formula - F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao;
K = Coeficiente correspondente ao estado de conservacdo —
(Ross/Heidecke)
Aplicacao
R = 20%
K = 08950
F,e= 0,2+0,895*1-0,2)= 0,9160
Valor das Benfeitorias
Area RSN Faixa F,.
Vg = 479,00 m2 x R$ 155454 /m2 x 06700 x 09160
Vg = R$ 456.991,05

Ve = R$ 456.991,05

(Quatrocentos e Cinquenta e Seis Mil, Novecentos e Noventa

e Um Reais e Cinco Centavos)
Fevereiro/2021
Grafotécnica
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VI VALOR TOTAL DO IMOVEL

Com fulcro nos valores do capital terreno e capital
benfeitoria calculados no item retro, pode-se calcular o valor total do imoével,

conforme segue:

Valor do Matricula Ne 133.005 R$ 3.520.607,73
Valor do Matricula Ne 133.006 R$ 3.520.607,73
Valor do Galpao R$ 456.991,05
Valor Total Apurado R$ 7.498.206,51

Assim, o valor total do referido imével, é de:

V| =R$ 7.498.206,51
(Sete Milhoes, Quatrocentos e Noventa e Oito Mil, Duzentos e
Seis Reais e Cinquenta e Um Centavos)

Fevereiro/2021
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V1.1 VALOR PARTE IDEAL

fls. 2247

MF

Conforme descrito nas Matriculas Nes 133.005 e 133.006,

junto ao Cartorio de Registro de Imdveis de Praia Grande, as fls. 1.944/1.952,

observou-se que o Requerido possui a parte ideal equivalente a 50%

(cinquenta por cento) dos imdveis objeto.

é de:

Portanto, o valor correspondente cota parte do Requerido

Ve = R$ 7.498.206,51 x 50%

Ve = R$ 3.749.103,26

(Trés Milhoes, Setecentos e Quarenta e Nove Mil, Cento e

Trés Reais e Vinte e Seis Centavos)

Fevereiro/2021
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VI.2 Grau de Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

fls. 2248

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

MF

o GRAU
Item Descricao
1 | |
Completa quanto
L Completa quanto a ~ . N
Caracterizacao do aos fatores Adocao da situacdo
1 " . todos os fatores . .
imével avaliando . utilizados no paradigma
avaliados
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 i 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao de -
. . Apresentacao de
informacdes . .
. ~ informacoes
relativas a todas as | Apresentacdo de ] .
L. . ~ relativas a todas as
. caracteristicas dos informacgdes ..
Identificacdo dos . . caracteristicas dos
3 dados analisados, | relativas a todas
dados de mercado L. dados
com foto e as caracteristicas
. correspondentes
caracteristicas dos dados
. aos fatores
observadas pelo analisadas .
utilizados
Autor do Laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
conjunto de fatores

*No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é

desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Os campos identificados pela cor cinza mostram os
resultados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela supra,
pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliacio no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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VIl ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avalia¢do, que vai editado em 60 (sessenta) folhas, todas em seu
anverso, seguindo esta ultima datada e assinada para todos os fins de
Direito, colocando-se a inteira disposicdo deste R. Juizo para quaisquer

outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sao Paulo, 08 de abril de 2021.

Em atenc¢do ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,
Artigo 5° publicado no Didrio Oficial do Estado de Sé@o Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio
informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, & disposicdo das partes, seu “Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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