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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 39" VARA CIVEL DO

FORO CENTRAL CIVEL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

N° de folhas: 51 (cinquenta e uma)
Tipo de Peticao: Laudo Judicial

Processo n°: 1129238-85.2019.8.26.0100

Caio Luiz Avancine, Engenheiro Civil, Perito Judicial, nomeado e

compromissado nos autos (fls. 408) da Acdo de Execucgao de Titulo Extrajudicial
(Espécies de Contratos), requerida por Fundo de Investimento Renda Fixa
Monte Carlo Institucional em face de N-box Logistica e Armazenamento de
Cargas S/A, vem respeitosamente a presenca de V. Exa., apresentar suas

conclusdes, consubstanciadas no seguinte

LAUDO
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Avaliacao do imdvel de matricula n° 6.481 do CRI de Navegantes/SC,

Imobiliaria sob n° 01.06.003.1119.000.000 (anterior); 01.06.003.1712.001.001,

com frente para a Rodovia Federal BR-470, 4rea de 470.162,00m? e Inscri¢dao
001.002 e 002.001 (atual).

1-) Objetivo da Pericia



2-) Vistoria (realizada em 02/08/2.021)

Primeiramente este signatdrio deve deixar consignado que as partes foram
convidadas para a vistoria pericial, conforme agendamento de vistoria junto as

fls. 446/450 dos autos.

Comparecendo na vistoria, ciente de seus objetivos e tudo acompanharam,
do inicio ao fim dos trabalhos:

- Mauro Celso Vicente Coelho (assitente técnico do autor);

- Escarlati Bertoli (assistente técnica da ré);

- Cristiano Adalberto de Souza (s6cio da empresa)
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3-) Avaliacao
3.1-) Localizacao do imével

Municipio de Navegantes delimitado em vermelho e localizacdo do imével em

tela. — Fonte: Google Maps.

Praia De
BIS50 Miguel/
nha-S€

vata Praia Hotel

Aeroportois: &
Internacional

Navegantes

@ Central Square
24 Navegantes Beach

(
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Detalhe da area avalianda. — Fonte: Google Maps.
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1 em tela.

7z

ove

30 do im

Idem foto anterior, vista de outro angulo.

Foto tirada com drone no dia da vistoria e localizag
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1 em tela.

imove

Idem foto anterior.
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BR-470 sendo alargada e a localizag¢do do
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Frente da area em tela vista da BR-470.
Idem foto anterior.
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30 Teodoro Amorim.
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Serviddao Teodoro Amorim e localiza¢do do acesso ao imdvel em tela ao fundo.
Detalhe do acesso ao imével em tela atrav
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Imével em tela inserido no Setor 06. — Fonte: site Geomais do Municipio de

Navegantes.
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Zoneamento, onde consta parte do imével em Macrozona de Protecdo Ambiental
(verde escuro), parte em Macrozona Urbana de Qualificacdao 1 (verde claro) e

parte em Macrozona Urbana de Qualificacdo 4 (vermelho). — Fonte: site Geomais

do Municipio de Navegantes.
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Macrozona de Protecdo Ambiental (MPA): Caracterizada pelas dreas de

preservacdo permanente e unidades de conservagdo previstas ou existentes
localizadas no territério municipal; dreas como Zona de Preservacao Permanente,
conforme o zoneamento costeiro estadual; dreas remanescentes significativos de
ecossitemas existentes; dreas importantes para a preservacdao da paisagem
existente; dareas relevantes para a preservacdo de mananciais de abastecimento de

dgua portdvem da cidade.

Zoneamento

Obs.: Esta Consulta Prévia de Viabilidade ndo substitui em nenhuma instancia a
andlise e o parecer dos técnicos da Prefeitura Municipal de Navegantes, bem

como de todos os 6rgdos federais, estaduais € municipais pertinentes.

Area avalianda inserida em MPA = 202.260,00 m?
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Macrozona Urbana de Qualidade 1 (MUQ-1): Area localizada no perimetro

urbano, situada em &drea de amortecimento entre a ocupacdo urbana e 4dreas

ambientalmente frageis.

Zoneamento

* | # A 4
MACROZONA URBANA DE QLA MLUO-1

PARAMETRO =+ VALOR FORMATACAC &

Obs.: Esta Consulta Prévia de Viabilidade ndo substitui em nenhuma instancia a

andlise e o parecer dos técnicos da Prefeitura Municipal de Navegantes, bem

como de todos os 6rgdos federais, estaduais € municipais pertinentes.

Area avalianda inserida em MUQ-1 = 227.996,00 m?
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Macrozona Urbana de Qualidade 4 (MUQ-4): Area localizada no perimetro

urbano, com caracteristicas consolidadas de ocupagdo urbana horizontal, porém

com caréncia de infraestrutura para qualificacdao da ocupagao.

Zoneamento

Obs.: Esta Consulta Prévia de Viabilidade nao substitui em nenhuma instincia a
andlise e o parecer dos técnicos da Prefeitura Municipal de Navegantes, bem
como de todos os 6rgios federais, estaduais e municipais pertinentes. 2 - Recuo
minimo obrigatorio de 1,5m nas faces da edificacdo que apresentarem aberturas.
3 - Para edificacdoes com mais de dois pavimentos ou acima de 10m de gabarito,
os recuos frontal, laterais e de fundos, a serem aplicados a partir do terceiro andar
da torre, serdo calculados pela féormula r=h/8, onde r: recuo em metros, h:
gabarito da edificacdo em metros (a contar do nivel do solo até a tultima laje
(teto) do pavimento habitdvel, exceto telhado), sendo no minimo 1,5m e no

maximo 3,5m.

Area avalianda inserida em MUQ-4 = 39.906,00 m?
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ilidrio

Boletim Cadastral Imob

/AREA DO LOTE (m):
473.597.41
N° TESTADA

Obs.: Segue anexo ao presente laudo Macrozoneamento Urbano.




3.3-) Dados do imével avaliando conforme Registro de Imoveis

“Um terreno, sem benfeitorias, situado no lugar Machados, zona rural
deste municipio de Navegantes — SC., com a drea total de 470.162,00 metros
quadrados, e as seguintes medidas e confrontagdes: na frente que faz ao sul, com
a Rodovia Federal BR-470, onde mede 230,00 metros; fundos que fazem ao
norte, com terras do Travessdo Geraldo Laureano, onde mede 233,00 metros,
estrema ao oeste, lado direito, com terras de Femepe Ltda, onde mede 2.015,00
metros, e ao leste, lado esquerdo, com terras de Antonio Costa e Maria
Somariva Tramontin, onde mede 1.980,00 metros.”, conforme Matricula 6.481

do CRI de Navegantes/SC (fls. 380/384 dos autos).
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101.

Vista interna da area.
Idem foto anter
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101

Vista interna da area.
Idem foto anter
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Vista interna da area.
Idem foto anterior.
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arca.

ista interna da &
Idem foto anterior.
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ao fundo a

9

vistoria

sentido oposto.

b

foto tirada com drone no dia da

Idem foto anterior

9

area
Rodovia Federal BR-470.

2~

Vista interna da
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Casa térrea.
Idem foto anterior.
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Galpao.
Idem foto anterior.
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3.5-) Metodologia utilizada

O presente laudo foi elaborado em conformidade a Norma Brasileira
NBR-14.653-2 : 2011 — “Avaliagdo de Imoveis Urbanos”, que ¢ de uso
obrigatério em qualquer manifestacdo escrita sobre avaliacdo de imoveis
urbanos, e visa a complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais
para os servigos técnicos de avaliagdo de imoveis urbanos, bem como a “Norma
Bésica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e do estudo “Valores de

Edifica¢des de Imdveis Urbanos - SP”.

O método mais recomendado para avaliacio de imoéveis, conforme
orientacdo do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de

Engenharia) € o “Método Comparativo”, que leva em conta imdveis semelhantes

existentes no mercado, fazendo a homogeneizagdo conforme suas caracteristicas

de localizacdo, padrdes construtivos, estados de conservacao, transposicao, etc.

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo do valor unitario
basico de 4drea util que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da regidao

avalianda, pesquisaram-se junto as diversas fontes, valores ofertados

para venda de imdveis, na mesma regido geoecondmica e negdcios efetivamente

realizados. Para o desenvolvimento do calculo do valor unitario, foram obtidos
07 (sete) elementos comparativos e fizeram-se os cédlculos, obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianca, compreendidos no intervalo de mais ou

menos 30% (trinta por cento) em torno da média.

Obedecidas as condi¢Oes acima, o valor de mercado procurado estard

ajustado a realidade dos precos vigentes na regido estudada.
Para a aplicacdo do Método Comparativo, serd adotado o processo de

homogeneizacdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagdes prévias e, a partir

delas, se ajustam os valores comparativos para adequd-los as condi¢cdes do
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imovel avaliando. Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizagao,

obedecendo aos seguintes fatores:

Fator Oferta: Deducao de 10% (dez por cento) no preco das ofertas, para cobrir

risco de eventual super estimativa dos precos (elasticidade dos negdcios). No

caso de imdveis ja comercializados ndo havera o referido desconto.

Fator_atualizacdo: Nao serd feita a atualizagdo dos elementos, pois foram

coletados em data contemporanea a do presente laudo.

Fator consisténcia do terreno: Corrige as diferencas entre consisténcias do

terreno, conforme tabela abaixo:

Situaciao Depreciacio Fator
Terreno Seco 0% 1,00
Terreno em regido inundédvel, que impede ou
dificulta o seu acesso, mas ndo atinge o proprio 10% 0,90
terreno, situado em posi¢ao mais alta.
Terreno em regido inundavel e que € atingido
ou afetado periodicamente pela inundagdo. 0% 070
Terreno permanentemente alagado. 40% 0,60

Fator area: Corrige as diferencgas entre as areas da amostra e do avaliando,

utilizando a seguinte formula:

- Quando as diferencas entre as dreas < 30%: Fa = (amostra / avaliando)

- Quando as diferencas entre as areas > 30%: Fa = (amostra / avaliando)

0,25

0,125
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Avaliacao das benfeitorias

O método utilizado para as edificacdes sera o “Valores de Edificagdes de

Iméveis Urbanos” do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo), que € atualizado més a més através do indice RsN

(pesquisa de mercado do SINDUSCON), onde:

Valor da Construciio = Area x Padriio Construtivo x Estado de Conservaciio x RsN

Consideracoes:

“Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos — Atualizacio 2.019” do
IBAPE/SP, manual este apresentado ao engenheiro de avaliagGes para atender a
necessidade de critérios e procedimentos utilizados para a avaliacdo de
benfeitorias urbanas em condi¢des rotineiras de mercado. O seu contetido
compreende aspectos qualitativos que permitem o enquadramento de padrdes
construtivos dentre diversas tipologias, além de recomendagdes quanto ao
critério de depreciagao.

Esta publicagdo € o resultado de amplo estudo do mercado imobiliario, que

contou com a participac¢ao de diversos profissionais, sendo reajustado més a més,

no presente caso foi utilizado o indice do SINDUSCON Grande Florianépolis.

Ultima publicacio de RsN (agosto 2.021) =2.109,10

Fator padrao construtivo: A determinagao do valor unitario da participacao das

benfeitorias, que incide sobre o valor do imdvel, serd calculada através do estudo

“Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — Ibape/SP”.

Fator_depreciacido: Através do fator de obsoletismo, que leva em conta o

obsoletismo, o tipo de constru¢do e acabamento, bem como o estado de
conservagdo da edificacdo, na determinacdo de seu valor de venda, através da

seguinte expressao:
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Foc =R + ((K) x (1-R)), onde:
coeficiente de Ross/Heideck, encontrado na Tabela 2 do estudo

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em

K

decimal, obtido na Tabela 1 do estudo “Valores de Edificacoes de Imodveis

Urbanos — Ibape/SP”.
“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos — Ibape/SP”.
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Avaliando — Fonte:

a0 ao

Localizacao dos Elementos Comparativos em Relag

3.6-) Pesquisa de Valores

Google Earth Pro.
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Saneamento das amostras

Valores Unitarios (R$/m?)

Elementos Original Saneamento 1
1 213,42 213,42
2 135,24 135,24
3 194,17 194,17
4 308,99
5 185,28 185,28
6 133,69 133,69
7 196,73 196,73
Média 195,36 176,42
Meédia + 30% 253,97 229,35
Média - 30% 136,75 123,49
Desvio padrdo 58,82 33,75
Elementos 7 6

Todos os elementos se encontram dentro dos limites prescritos na

2* homogeneizacdo (6 elementos), ndo ficando nenhuma amostra fora do

intervalo dos limites inferior e superior, portanto, o valor unitario (R$/m?2) para

o imével avaliando serd de R$ 176.42/m? para setembro de 2.021.

36

fls. 492

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIZ AVANCINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/09/2021 as 18:06 , sob o nimero WIMJ21414682883

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1129238-85.2019.8.26.0100 e cddigo B918938.



A avaliacdo atingiu grau de precisao IIl e grau de fundamentagdo II conforme

resumo abaixo.

Observado Calculado

168,75
182,19
153,68
225,00
150,00

98,51
135,00

213,42
135,24
194,17

185,28
133,69
196,73

Estatistica Valor
Valor Unitario (RS/m?) 176,42
DP da Amostra 33,75
Elementos Usados 6,00
Graus de liberdade 5,00
Amplitude Total 40,67
Amplitude (%) 23,1%
Grau de Precisao i

220,00

187,50

155,00

122,50

90,00

Grafico de Dispersao das amostras

90,00 122,50 155,00 187,50 220,00
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Valor do terreno do imovel avaliando inserido em MUQ

Area avalianda inserida em MUQ-1 = 227.996,00 m?

Area avalianda inserida em MUQ-4 = 39.906,00 m?

Area avalianda inserida em MUQ = 267.902,00 m?

Vu = R$ 176,42/m?

Valor do terreno = Area Terreno x Valor Unitario Homogeneizado

Valor do terreno = 267.902,00,00 m2 x 176,42 R$ / m?

Valor do terreno = R$ 47.263.270,84

Valor do terreno do imovel avaliando inserido em MPA

Devido parte do terreno da amostra de n° 6 se encontrar parte em MPA
(Macrozona de Protecdo Ambiental), mesmas condi¢des do avaliando, este
subscritor utilizou o valor unitario encontrado (R$ 176,42) multiplicando pela
area da amostra que nao_se encontra em MPA (90.911,00m?), chegando ao

valor de R$ 16.038.518,62; entdo subtraiu pelo valor ofertado R$ 16.200.000,00,

obtendo R$ 161.481,38, dividindo-se entdo este valor pela area que se encontra

em MPA (57.089,00m?), chegando ao valor de R$ 2,83/m?; sendo este valor

utilizado para quantificar a drea do avaliando que se encontra inserida em MPA.
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Homogeneizado

ario

202.260,00 m?

R$ 572.395,80 + R$ 47.263.270,84

R$ 47.835.666,64

da em MPA

inseri
202.260,00 m? x 2,83 R$ / m?

Area Terreno x Valor Unit
R$ 572.395,80

.

R$ 176,42/m? x 0,01604 = 2,83

Valor total do terreno
Valor total do terreno

Area avalianda

Valor do terreno
Valor do terreno
Valor do terreno

Vu

Ve



Valor das benfeitorias do imdvel avaliando
A-) Casa Térrea (183,00 m?)
Idade aparente do imével: 8 anos
Vida referencial: 70 anos
% vida referencial: 8 /70=11,43 %
Padrdo: 2.4 — Casa Padrao Economico  fator f: 1,221
Estado do imdvel: “e” — necessitando de reparos simples
Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacdo — Foc
Foc=R+K (1-R) , onde
R = coeficiente residual correspondente ao padrio, expresso em decimal, obtido
na tabela 1
K = coeficiente de Ross/Heideck, obtido na tabela 2
K =0,7640 Foc =0,20 + 0,7640 x (1 - 0,2)
Foc = 0,811
RsN de agosto 2.021 =2.109,10
Valor da construcio = drea X RsN X f padrao X f conservacio
Valor da construcao = 183,00 x 2.109,10 x 1,221 x 0,811 = R$ 382.194,80
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B-) Galpao (528,00 m?)

Idade aparente do imovel: 30 anos

Vida referencial: 60 anos

% vida referencial: 30/ 60 = 50,00 %

Padrao: 2.4 — Galpao Padriao Econdmico  fator f: 0,609

Estado do imével: “g” — necessitando de reparos importantes

Fator de adequacio ao obsoletismo e ao estado de conservacio — Foc

Foc=R+K (1-R) ,onde

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal, obtido
na tabela 1

K = coeficiente de Ross/Heideck, obtido na tabela 2

K =0,2963 Foc =0,20 + 0,2963 x (1 —0,2)

Foc =0,4370

R8N de agosto 2.021 =2.109,10

Valor da construcdo = drea X R8N X f padrao X f conservagao

Valor da construcio = 528,00 x 2.109,10 x 0,609 x 0,4370 = R$ 296.366,98
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TOTAL DAS BENFEITORIAS
CaSA TEIT@A..........oo i R$ 382.194,80
GAIPAO. ...t R$ 296.366,98
TOTAL. ..o R$ 678.561,78
RESUMO DAS AVALIACOES

Valor do terreno = R$ 47.835.666,64

Valor das benfeitorias = R$ 678.561,78

Valor do imével = Valor do terreno + Valor das benfeitorias

Valor do imével = R$ 47.835.666,64 + R$ 678.561,78

Valor do imovel = R$ 48.514.228,42

Arredondando teremos: R$ 49.000.000,00

(quarenta e nove milhdes de reais — data base setembro de 2.021)
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4-) Conclusao

Avaliacdo do imo6vel de matricula n° 6.481 do CRI de Navegantes/SC,
com frente para a Rodovia Federal BR-470, area de 470.162,00m? e Inscri¢io
Imobilidria sob n° 01.06.003.1119.000.000 (anterior), 01.06.003.1712.001.001,
001.002 e 002.001 (atual).

R$ 49.000.000,00

(quarenta e nove milhdes de reais — data base setembro de 2.021)
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5-) Quesitos
5.1-) Quesitos do réu

1. O Sr. Perito designou data e horério para a realizagdo da prova?
R: Sim, foi designada data e horério para realizagdo da vistoria conforme

agendamento de vistoria junto as fls. 446/450 dos autos.

2. Qual € o objeto da prova pericial?
R: Avaliacdo do im6vel de matricula n° 6.481 do CRI de Navegantes/SC,
com frente para a Rodovia Federal BR-470, 4rea de 470.162,00m2 e
Inscricio  Imobilidria sob n° 01.06.003.1119.000.000 (anterior),
01.06.003.1712.001.001, 001.002 e 002.001 (atual).

3. Quais os crietérios utilizados para a realiza¢do da prova pericial e sua base
normativa?
R: Segue laudo com critérios utilizados para realizacdao da avaliagdo do

imoével em tela.

4. Quantos metros quadrados possui o imével avaliado?
R: A Matricula 6.481 do CRI de Navegantes/SC possui uma 4rea total de

470.162,00m?, area esta que foi penhorada sua totalidade.

5. Existe alguma edificagdo/cessao sobre o imovel?
R: Sim, existe uma constru¢do térrea € um galpdo conforme apresentado

no presente laudo.
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6. Qual o preco do metro quadrado dos imdveis aos arredores, com base nas
divulgacdes realizadas por profissionais da regido?
R: Segue laudo com metodologia e valor do m? para o referido imével em

tela.

7. Qual valor de mercado do imével avaliado?
R: O imével avaliando possui um valor de mercado de R$ 49.000.000,00,

conforme apresentado no presente laudo.

8. Qual valor da avaliacdo forcada do imével?

R: Segue abaixo cdlculo de valor de liquidacao forcada.

Valor presente (RS) 49.000.000,00  SELIC 4,15%

Periodo (meses) 24 RISCO 4,65%

Taxa do periodo (%) 0,72% Taxa 0,0899298 8,99%
Valor futuro (RS) 58.281.908,87 Taxa mensal 0,0072019 0,72%
Desconto (RS) 9.281.908,87

Valor liguidacdo for¢ada (RS) 39.718.091,13

Desconto (%) 18,94%

5.2-) Quesitos do autor

1 - Pede-se ao Sr. Perito que descreva o imdvel objeto da lide, detalhando
caracteristicas fisicas como area construida, divisdo interna e idade e area de
terreno.

R: Imével de matricula n® 6.481 do CRI de Navegantes/SC, com frente para a
Rodovia Federal BR-470, 4rea de 470.162,00m? e Inscri¢io Imobilidria sob n°
01.06.003.1119.000.000 (anterior), 01.06.003.1712.001.001, 001.002 e 002.001
(atual).

45

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIZ AVANCINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/09/2021 as 18:06 , sob o nimero WIMJ21414682883

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1129238-85.2019.8.26.0100 e cddigo B918938.



2 - Qual a documentacao de titularidade do imoével? A descricdo constante na
Matricula permite a perfeita identificacio com o imoével avaliando? Existe
licenca ambiental e projeto aprovado para constru¢do de terminal logistico de
cargas no imével?

R: O imével estd perfeitamente descrito na Matricula 6.481 do CRI de
Navegantes/SC, tendo como titular de dominio N-Box Logistica e

Armazenamento de Cargas S.A.

3 - Onde se localiza o imdvel objeto da Avaliacdo? Pede-se ao Sr Perito que
descreva as caracteristicas da localizacdo do imével, pedindo-se descrever as
condicdes de infraestrutura urbana presentes no local, distancias de nucleos de
comércio local e central, situacdo de ocupacdo do entorno informando a
ocupacdao predominante, padrio das construcdes do entorno, densidade
ocupacional do bairro e distancia a polos de valorizagdo regional.

R: O im6vel em tela se encontra com frente para a Rodovia Federal BR-470, drea
de 470.162,00m? e Inscricdo Imobiliaria sob n° 01.06.003.1119.000.000
(anterior), 01.06.003.1712.001.001, 001.002 e 002.001 (atual), conforme

apresentado no presente laudo.

4 - Existem benfeitorias no imoével? Se positivo, elas estdo averbadas na
matricula? Se negativo qual o custo de legalizacdo das mesmas se possivel for?
R: Sim existem benfeitorias inseridas no imdvel em tela, ndo estando averbadas

as mesmas na Matricula do imodvel avaliando.
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5 - As pesquisas utilizadas na avaliagdo sdo contemporaneas a data atual e
situam-se no entorno do local do imével avaliando? Pede-se juntar mapa
assinalando a posicdo georreferenciada dos comparativos em relacdo ao
avaliando.

R: A pesquisa realizada por este subscritor foi realizada dias antes e depois da

vistoria do imével avaliando, segue laudo com localizagdo das mesmas.

6 - As amostras de dados comparativos sao referentes a transacdes efetivamente
realizadas ou sdo apenas ofertas? Em caso de uso de ofertas, foi aplicado o
necessario tratamento para compensar 0s sobreprecos normalmente existentes
nestes precos? Qual tratamento foi aplicado?

R: Todos elementos comparativos utilizados sdo referente a ofertas na regido,

conforme apresentado no presente laudo.

7 - Foi utilizado o método comparativo de dados de mercado, conforme
recomenda a Norma NBR 14.653/27 Caso negativo, pede-se justificar a ndo
utilizacdo do método recomendado pelas normas.

R: Sim foi realizado o método comparativo de dados de mercado, conforme

apresentado no presente laudo.

8 - Foram aplicadas as devidas correcdes para homogeneiza¢ao dos comparativos
para ajuste as condi¢des do avaliando? Pede-se detalhar os ajustes aplicados na
avaliacdo de terreno e eventuais benfeitorias.

R: Sim, foram utilizados fatores afim de homogeneizar as amostras para obter o

valor unitario em R$/m2, conforme apresentado no presente laudo.
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9 - No caso de avaliacdo de eventuais benfeitorias em separado por outro método
que ndo seja o comparativo com dados do entorno, pede-se informar se a tabela
utilizada na avaliacdo estd adaptada para as condi¢des de mercado do local?

R: Foi realizado o método comparativo de dados de mercado, conforme

apresentado no presente laudo.

10 - Qual a condicdo atual de liquidez do mercado imobilidrio? Foi levada em
conta na avaliagdo o tempo adicional que se consegue efetivamente comercializar
o imo6vel em fun¢do das condi¢des de recessao do mercado?

R: Foi realizada avaliacdo com base nas ofertas de mercado da regido, segue

abaixo também o célculo de valor de liquidacdo for¢ada.

Valor presente (RS) 49.000.000,00  SELIC 4,15%

Periodo (meses) 24 RISCO 4,65%

Taxa do periodo (%) 0,72% Taxa 0,0899298 8,99%
Valor futuro (RS) 58.281.908,87 Taxa mensal 0,0072019 0,72%
Desconto (RS) 9.281.908,87

Valor liquidacdo forcada (RS) 39.718.091,13

Desconto (%) 18,94%

11 - Qual a metodologia que o Sr. Perito adotou para apuracdo do valor de venda
do imével?
R: Foi utilizado o método comparativo de dados de mercado, conforme

apresentado no presente laudo.
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12 - Qual o grau de fundamentacdo e precisao alcancados na avaliacdo realizada
em funcdo das tabelas constantes na Norma NBR 14.653/27 Foi alcancado pelo
menos o grau minimo exigido para avaliagdes Judiciais? Caso contrario pede —se
justificar o motivo.

R: A presente avaliacdio obteve grau de precisdao III e grau de grau de

fundamentacgao II, conforme apresentado no presente laudo.

13 - Levando-se em conta as questdes abordadas nos quesitos anteriores, informe
qual o valor justo de mercado do imdvel para as condi¢des atuais do mercado.
R: O imdével avaliando possui um valor de mercado de R$ 49.000.000,00,

conforme apresentado no presente laudo.

14 - Seria correto afirmar que a venda em leildo corresponde a uma venda de
liquidacdo forcada, devendo ela ser realizada em tempo inferior ao tempo de
maturacdo observado no mercado? Com desconto da taxa de juros pelo periodo
de maturagdo, pede-se informar qual o valor de liquidacdo for¢ada para o imdvel
avaliando.

R: Segue abaixo célculo de valor de liquidagdo forcada.

Valor presente (RS) 49.000.000,00  SELIC 4,15%

Periodo (meses) 24 RISCO 4,65%

Taxa do periodo (%) 0,72% Taxa 0,0899298 8,99%
Valor futuro (RS) 58.281.908,87 Taxa mensal 0,0072019 0,72%
Desconto (RS) 9.281.908,87

Valor liquidacdo forcada (RS) 39.718.091,13

Desconto (%) 18,94%
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6-) Encerramento

Nada mais a relatar, este signatdrio da por encerrado o seu trabalho, que

vem com 50 (cinquenta) folhas assinadas digitalmente, além de 1 (um) ANEXO.

ANEXO — Macrozoneamento Urbano

Guarulhos, 03 de setembro de 2.021.

Caio Luiz Avancine

Engenheiro Civil - CREA/SP 0601037630
Membro Titular do IBAPE / SP — N° 1.357
Perito Judicial
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