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I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial € determinar o
valor de mercado para os iméveis constituidos por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situados a Rua Doraci, Nes 90 e 2A - Bom Retiro, Sdo Paulo - SP,
matriculados sob os Nes 203.508 e 63.906, junto ao 15° Cartorio de Registro

de Imdveis de Sdo Paulo.

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

regido, onde nota-se a localizacdo do imovel avaliando.
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@ \ 4 q Rei do Oleo NG
ol R. Doraci, 90 - Bom
' : > Retiro, Sdo Paulo - SP...
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Y Atacadista M s
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E G Vallone Téxtil
] Genesio Auto Vidros 9
Telcabos o (
Telecomunicacoes e...
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Eletrodos e Ferramentas Enti

Entrega
-— [ =]
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 disposicdo 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 os iméveis constituidos por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situados a Rua Doraci, Nes 90 e 2A - Bom Retiro, Sdo Paulo - SP,
matriculados sob os Nes 203.508 e 63.906, junto ao 15° Cartério de Registro

de Imdveis de Sdo Paulo.

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

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

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 determinacdo 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 sao extremamente precisos,
onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a
precisdao de receptores de GPS. Apés a aquisicao 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 imovel em questdo, o ponto de coordenadas

geodésicas como segue:

v Latitude - 23°31'10.14"S
v Longitude :-46°39'4.80"0
v Precisdo do Ponto :- 15 metros

O imovel “in-situ” possui frente principal para a Rua Doraci,

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
I Meio fio ou calcamento, com
canalizacdo de aguas pluviais. X
1 Abastecimento de agua. X
1l Sistema de esgotos e fossa
séptica. X
v Rede de iluminagdo publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicao domiciliar.
\' Escola primaria ou posto de
saude (distdncia maxima de 3 X
Km)

Acima, temos uma

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.

P

existentes na via.
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-se 0s melhoramentos publicos

onde notam

’

temos uma tomada da Rua Doraci

existentes na via.
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1.2 Zoneamento

A Lei de Zoneamento 16.402, de 22 de Marco de 2016,
estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, dispde
sobre o parcelamento que disciplina e ordena o Uso e Ocupacdo do Solo do
Municipio de Sdo Paulo, identifica e classifica, a regido onde localiza-se o
imével avaliando, como ZDE -1 - Zona de Desenvolvimento Econémico 1,
na qual, genericamente, possui as seguintes  caracteristicas,

dimensionamento, ocupacdo e aproveitamento do terreno:

PRACAICANTEIRO

I ZDE-1
Zona de Desenvolvimento Econbmico 1

Na ilustracdo acima, é possivel identificar o zoneamento em que o imoével avaliando esta
inserido.
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Dimens8es minimas de lote Dimens&es maximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA Frente minima . Frente m: a
{m"; m Area minima (m?) "Tmlé’dm Area maxima (m?)
2 ZEU 20 1.000 150 20.000
ZEUa
g ZEU FEUP
x 20 1.000 150 20.000
fured ZEUPa
E ZEM
g ZEM 20 1.000 150 20.000
ZEMP
c
zc ZCa 5 125 150 20.000
FC-ZEIS
ZCOR-1
7coR | —2COR=2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
FCORa
M
2 M
¢ M 2 5 125 150 20.000
S ZMIS
] ZMI53
% ZEIS-1
o
ZEIS-2
ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000
ZEI5-4
ZEIS-5
ot > 7DE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
. ZPI-1 10 1.000 150 20.000 (a)
ZPI-2 20 5.000 150 20.000 (a)

Acima e abaixo, nota-se o quadro de parametros de parcelamento do solo, referente ao
zoneamento de Sdo Paulo.

;;:;fj:z;n::e:; Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos {metros) T
Gabarito Fundos e Laterais méxima de
TIPODEZOMA |  ZOMA(a) CA | ca | A |To(t}e£ e | TO-paralotes dr:;:rl:: Frente ':lit"fu'rc:;':‘) Altura da te;?rn °
minimo | bésico ““;:l"l'“' 500 'g:';'n':]"“::f;;fr (metros) | (i) | menorou | SOificacdc |, G te
2 . Superior a
metros’ g:::otﬂ 1 llprﬁetros {metros?)
,g 25U ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3(j) 20
z ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3 () 40
£ ZEUP ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3 (j) NA
2 ZEUPa () NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) NA
E ZEM ZEM 05 1 2id) 0,85 0,70 28 MNA NA 30 20
e ZEMP 0,5 1 2(e) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 40
ic 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3 () NA
Fis ZCa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 30 NA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3 (j) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30) NA
2COR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (j) NA
ZCoR ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 () NA
2C0Ra NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30) NA
M 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3 (j) NA
T_C'Ir ™ IMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 30) NA
I ZMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 30) NA
= ZMIsa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 (j) NA
§ ZEIS-1 0,5 1 2,5(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3() NA
ZEIS-2 0,5 1 4 [f) 0,85 0,70 MNA 5 NA 3 NA
ZEIS ZEIS-3 0,5 1 4(g) 0,85 0,70 NA 5 NA 30) NA
ZEIS-4 NA 1 2(h) 0,70 0,50 NA 5 NA 3 (j) NA
o ZElss | 05 1 Alf) 085 020 NA 5 A 300 NA
7DE 1 ZDE-1 0,5 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 3 (j) NA -I
ZDE-2 0,5 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
. ZPI-1 0,5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
ZPI-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

l11.1 Terreno

fls. 3104
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ApOs a devida vistoria in-situ, foram colhidos os elementos

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

Irregular, com frente principal para a Rua Doraci, colhendo documentacdo

fotografica para melhor subsidiar este Trabalho: -

Matricula Ne 203.508:

Area TOtal..cuiuieeeeeeeeeeeee e,
TOPOErafia ccccevverieniesiereeseeeeecieens
FOrmato ..oooveiiiieeeeee e
CONSIStENCIA wvvvveveerveerieeie e

Acessibilidade.....ccovevvveviiiiiiiiiiiiiiiiieieeeee,

Matricula Ne 63.906:

Area Total.....oveeveeeeeeeeeeeeeeee e,
TOPOgrafia ..coceevveveneeieiereeieeeeeee

FOrmato ...cooeeeiiiieeeeeeeeeeeeeee e
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Por conseguinte, observou-se ainda a descricao
perimétrica do imovel, contida nas matriculas Ne 203.508 e Ne 63.906, do 15°
Cartério de Registro de Imoéveis da Capital, as fls. 364/379 e fls. 384/387, as

guais vem descritas a seguir:

. Matricula Ne 203.508:

“(...)Prédios n° 90 da Rua Doraci e 938 da Avenida Rudge e

respectivo terreno com a drea de 2.528,50m?2 localizado no

35° Subdistrito, Barra Funda, o qual é assim descrito a partir

do ponto de interseccéo da Rua Viela Particular 2 com a Rua

Doraci; medindo 40,70 metros de frente para a referida Rua

Doraci, dai deflete a direita e segsue medindo 49,50 metros,

onde confronta com propriedade de Emilio José Nogueira; dai

deflete novamente a direita e segue medindo 89,50 metros,

onde confronta com propriedade de Savdrio Fitipaldi, com os

fundos dos terrenos das casas n°s 942/944 e 966 da Rua

Visconde de Taunay e com o fundo do terreno da casa n° 926

da Avenida Rudge, dai deflete a direita e segue medindo 6,10

metros onde divide com os fundos dos terrenos aos prédios

n° 936 e 938 da Avenida Rudge; dai deflete a esquerda e

segue medindo 30,00 metros onde confronta com o lote n° 04

de propriedade de Noémia de Melo; dai deflete a direita e

segue_medindo 6,00 metros, fazendo frente para a Avenida

Rudge; dai deflete a direita e segue medindo 62,50 metros,

confrontando com o lote n° 06 de propriedade de Doraci de

Mello Lambiasi e com os fundos dos terrenos dos prédios

construidos nos lotes n° 09, 10 e 11 com frente para a Rua

Doraci _de propriedade respectivamente de Luiz Telha,
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Margarida Pedra e Luiz Tavares; dai deflete a esquerda e

segue medindo 25,50 metros onde faz frente para a Rua ou

Viela Particular 2, até chegar na Rua Doraci, ponto inicial

desta descricdo(...) ”.

Desta forma, o imovel possui uma area total de terreno
equivalente 2.528,50 m? (dois mil, quinhentos e vinte e oito metros

quadrados e cinquenta decimetros quadrados).

. Matricula Ne 63.906:

“..)Um terreno situado a Rua Doraci, N° 2-A, no 35°

Subdistrito -Barra Funda, medindo 10,00 metros de frente

para a Rua Doraci, estreitando-se para 9,00 metros depois dos

primeiros 7,50 metros e com essa largura chegando até o

fundo do terreno, sendo que esta ultima linha mede 22,50

metros, do outro lado mede 32,00 metros, e na linha dos

fundos 9,00 metros, confrontando atualmente pela frente com

a _Rua Doraci, pelo lado direito linha de 32,00 metros

confrontado com propriedade da Caixa Econémica Federal,

do lado esquerdo nal® linha (7,50 metros) com uma praca, e

no_restante _com Carlos Ozoério Graniori e finalmente nos

fundos com propriedade do Espdlio de Alfredo Agostinho

Spezzano, encerrando a drea de 292,30 metros quadrados,

existindo no terreno dois comodos e duas cozinhas(...) ”.

Desta forma, o imdvel possui uma area total de terreno
equivalente 292,30 m? (duzentos e noventa e dois metros quadrados e

trinta decimetros quadrados).
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1.2 Benfeitorias

De acordo com o estudo “Edifica¢des Valores de Venda -
2017", encontra-se erigida no terreno “Sub-judice” 03 (trés) benfeitorias, as

quais foram classificadas, descritas e medidas, assim:
l11.2.i Benfeitoria 01

- Padrao

Escritorio Padrdao Econémico
- Estado de conservacao

Regular
- Idade aparente

35 (trinta e cinco) anos
- Area construida

117,44 m? (cento e dezessete metros quadrados e quarenta e quatro
decimetros quadrados) - de acordo com planta apresentada
- Descrigao
“Edificacbes térreas ou com mais pavimentos, executadas obedecendo a
estrutura convencional e sem preocupagcdo com a funcionalidade ou o estilo
arquiteténico. NGo possuem elevador e normalmente néo dispéem de espaco
para estacionamento. Os andares usualmente sdo subdivididos em salas com
dimensées reduzidas, geralmente dotadas de banheiros coletivos no andar, com
instalagbes sumdarias e com aparelhos sanitdrios basico, de modelos simples. O
térreo pode apresentar destina¢bes diversas, tais como salbes, oficinas ou lojas,
sendo o acesso aos andares superiores feito por meio de escadas e corredores
estreitos, geralmente sem portaria. Fachadas sem tratamento arquitetonico,
normalmente pintadas a Ildtex sobre embo¢o ou reboco, combinadas com

caixilhos do tipo econémico, fabricados com material de qualidade inferior.”.
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Abaixo, temos a planta do pavimento térreo dos imdveis

objetos, onde observa-se a disposi¢do interna dos ambientes.

-—

Acima, temos a planta do pavimento térreo do imdvel, ilustrando a disposi¢do interna dos
ambientes.
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s
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ESTUOO | 3 I

ESTUDO Y

1 PAVIVENTO

Acima, temos a planta do 1° pavimento, e, abaixo temos a planta do 2° pavimento,

ilustrando a disposicdo interna dos ambientes no imovel objeto.

- ] by e— I [w ]
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Recepgao

A recepcdo apresenta piso em porcelanato, paredes com pintura sobre

massa fina, teto com acabamento em forro de gesso e EPS, portas e janelas

de vidro e aluminio.
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Banheiros
Os banheiros apresentam piso em porcelanato, paredes revestidas com

material ceramico, teto com acabamento em forro de gesso, portas de

madeira e janelas de vidro e aluminio.
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Estudio de TV

O estudio de TV apresenta piso vinilico, paredes parcialmente revestidas
com acabamento em madeira e papel de parede, teto com revestimento

acustico, portas e janelas de vidro e madeira.

-5 & ~ OFONTES

o, o - ALIA E PER NGENHARIA

— I RN

Acima e abaixo tem-se o Estudio de TV, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.

AVALIAGOESEPER
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Casa de Maquinas

A casa de maquinas apresenta paredes com pintura sobre massa fina, teto

em laje e portas de a¢o galvanizado.

Acima, tem-se a casa de maquinas, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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[11.2.ii Benfeitoria 02

- Padrao

Cobertura Padrao Médio
- Estado de conservacao

Regular
- Idade aparente

35 (trinta e cinco) anos
- Area construida

261,79 m? (duzentos e sessenta e um metros quadrados e setenta e nove
decimetros quadrados) - de acordo com planta apresentada
- Descricao
“Cobertura de telhas de barro, fibrocimento, metdlica ou material equivalente
envolvendo vdos médios, apoiada sobre estrutura de madeira, metdlica ou de
concreto pré-moldado; com ou sem forro; sem fechamentos laterais; piso em
concreto, eventualmente estruturado, em geral com revestimentos diversos.

Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edificacbes”.
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Cobertura

A cobertura apresenta piso Paviflex, paredes com pintura sobre massa fina e

teto em telhas metalicas apoiadas sobre estrutura metalica.
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[11.2.iii Benfeitoria 03

- Padrao

Galpao Padrao Superior
- Estado de conservacao

Regular
- Idade aparente

35 (trinta e cinco) anos
- Area construida

4.060,45m? (quatro mil, sessenta metros quadrados e quarenta e cinco
decimetros quadrados) - de acordo com planta apresentada
- Descricao
“Com um pavimento ou mais e com drea administrativa na ordem de 10% da
drea construida, projetados para grandes véos, utilizando estruturas especiais
metalicas, de concreto pré-moldado ou armado no local. Coberturas metalicas
ou telhas pré-moldadas de concreto protendido. Fachadas com tratamento
arquitetonico, utilizando painéis de vidro, pintura a Idtex, revestimento cer@mico
ou outros materiais. Areas externas com tratamento paisagistico, pavimentacdo,
tendo como dependéncias acessérias vagas de estacionamento, guarita,
plataforma de carga e descarga, dentre outras. Possuem piso de alta resisténcia

e o pé-direito é maior que 8 metros geralmente”,
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. Térreo
Lanchonete
A lanchonete apresenta piso e paredes revestidos com material ceramico e

teto com acabamento em forro de madeira

FONTE§

AVALIACOES EPERICIA S DE ENCGENHAT
Acima e abaixo, tem-se a lanchonete, onde nota-se suas dimensodes e acabamentos.

FONTES

TZCOES'ERERIGIAL DE ENGENHARIA

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

27

*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 26/08/2021 as 16:04 , sob o nimero WIMJ21414118414

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015084-88.2018.8.26.0100 e c6digo B845BB8.



fls. 3119

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Banheiros
Os banheiros apresentam piso e paredes revestidos com material ceramico,
teto com acabamento em forro de EPS, portas de madeira e janelas de vidro

e aluminio.

COES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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Salas Térreo

As salas apresentam piso Paviflex e ceramico, paredes texturizadas e com
pintura sobre massa fina, teto com acabamento em forro de EPS e massa

fina pintada, portas e janelas de vidro e aluminio e madeira.

VALIACOES E PERICIAS D NGE NHARIA
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Acima e abaixo, tem-se as salas, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.

MONACOFONTES
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Camarim/Almoxarife

O camarim apresenta piso ceramico, paredes com pintura sobre massa fina,

teto com acabamento em forro de EPS e porta de vidro.

Acima e abaixo, tem-se o Camarim, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
> - ¥ 7 Cal
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Acima e abaixo, tem-se o almoxarife, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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° 1° Pavimento

Escritdrio/Sub-salas

O escritério, bem como as sub-salas apresentam piso ceramico, paredes
com pintura sobre massa fina, teto com acabamento em forro de EPS, portas

e janelas de vidro, madeira e aluminio.

. E ES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Acima e abaixo, tem-se o escritério e o estudio 02, onde nota-se suas dimensdes e
acabamentos.
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Acima e abaixo, tem-se as salas, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Acima, tem-se a sala de reunido, e, abaixo o escritério, onde nota-se
acabamentos.
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Banheiros
Os banheiros apresentam piso e paredes revestidos com material ceramico,
teto parcialmente revestido com pintura sobre massa fina e acabamento em

forro de EPS, portas e janelas de vidro madeira e aluminio.

Acima e abaixo, tem-se os banheiros, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Copa/Cozinha

A copa apresenta piso e paredes revestidos com material ceramico, teto com

acabamento em forro de gesso e portas de vidro.
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Salas de Producao

As salas de producdo apresentam piso parcialmente revestido com material

ceramico e Paviflex, paredes e teto revestidos com material acustico, portas

e janelas de vidro, madeira e aluminio.
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Acima e abaixo, tem-se as salas de producdo, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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° 2° Pavimento

Escritdrio
O escritorio apresenta piso ceramico, paredes parcialmente revestidas com
pintura sobre massa fina e compensado, teto com acabamento em forro de

EPS, portas e janelas de vidro e aluminio.

|

U\ \H\

ONACO

Acima e abaixo, tem-se o escritorio, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Acima e abaixo, tem-se a sala de reunido e a sala de edi¢cdo, onde nota-se

MF

suas dimensdes e
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IV CRITERIOS E METODOLOGIAS

IV.1 Método Evolutivo

Conforme enuncia a NBR 14.653 - Avaliacdes de Bens,
Parte 2 - Iméveis Urbanos, a composicdo do valor total do imovel avaliando
pelo Método Evolutivo, pode ser obtida pela conjugacdao 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, =(; +C;)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 Imdveis 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 apurac¢ao do valor de mercado de um

imovel, temos a seguinte equacao:

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

Vg = Valor de Venda da Benfeitoria ou da Edificacao

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 & tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em
apreco, definido com base na sua similaridade com os padrdes constantes
na Norma de Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos de 2017
Ac = Area construida da edificacdo em apreco
FOC = Fator de Adequac¢dao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo
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

e

V, =V, +V,

Desta forma temos que, quando da utilizacdo do Estudo
Valores de Venda da Benfeitoria ou da Edificacao, o Fator de Comercializacao

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

V; +C)XFC =V, +V,

IV.2 Método Comparativo

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

IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

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

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

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do imével
avaliando (como area e localizacdo no perimetro urbano), a metodologia
mais adequada a ser aplicada a avaliacao do bem em questdo é o método
Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados amostrais

semelhantes ao avaliando.
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Nas avaliacBes, 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 imoével em exame e os pesquisados foi levado
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condicbes de férmulas proéprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicao, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto, a apuracdo do valor basico unitario do imoével 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 14.653-2. Para tanto se procedeu
a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobilidrias 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

avaliacao do terreno.

Para a avaliacdao do terreno em questdao sera 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 area 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 padrao (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 avaliacdes. 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
sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdo 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 homogeneizacdo 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 Profundidade: Corresponde a funcdo exponencial da

proporc¢ao entre a profundidade equivalente(Pe), e as profundidades limites

indicadas para as zonas ( Pri e Pma)

Entre (Pmi e F)ma) admite-se que o fator profundidade Co é

igual a 1,00.

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e

mi < Pe < I:)mi)

P
estiver acima da metade da mesma (% , devera ser empregada

a seguinte formula:
Cp =(I:)mi/|:)e)p

Pe

Para "¢ inferior a 72 P adota-se:

Cr=(0,5)"

Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o

<P <3P

triplo da mesma (P ma), o fator somente afeta o valor unitario da

parte do terreno que exceda este limite, a féormula a ser empregada é a

seguinte:
Cp =1/|:(Pma/Pme)+{1_(Pma/Pe)]'(Pma/Pe)e }:|
Para superior a 3 Pma, adota-se na férmula acima
=&

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

F
oF :(_r)f F

P, dentro dos limites:

) <F, <2F,
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. Fator Testada: Corresponde a fun¢ao exponencial da proporc¢do entre a

. Fator topografia: E usado mediante andlise das condicdes

topograficas dos elementos componentes da amostra,

utilizados os seguintes fatores corretivos genéricos:

podendo ser

Topografia Depreciacao Fator*
Situacao 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
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo 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 fung¢do da existéncia de agua aflorante no

solo, terrenos brejosos ou pantanosos e alagamentos, o terreno sofrera uma

desvaloriza¢ao, conforme tabela a seguir:
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Situacao Depreciacao Fator*

Situacao Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta 0 seu
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posi¢ao mais alta

Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado

o
periodicamente pela inundagéo 30% 143
Terreno permanentemente alargado 40% 1.67
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

. Fator indice Local: Corresponde a funcdo exponencial da proporc¢ao

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

Fie :(FIFA/FIFE)
IV.4 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regido
Sao Paulo de acordo com suas caracteristicas de diferenciacdo em quatro
grupos, totalizando doze zonas, cujos critérios e recomendac¢fes servem
para o ajuste do imovel avaliando em relacdo a regiao geoecondmica em

que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecondmicas do imével em questdo, assim
como da regido, enquadrando o imoével avaliando no Grupo lll, onde se
insere Zonas de Uso Comercial ou de Servicos, bem como na 8% Zona, de
Padrao Médio.

A 82 Zona, é constatada a concentracdao de comércio ou

prestacao de servicos de padrao médio.

A norma recomenda que para a referida Zona sejam

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

do é de 200,00m?2 (duzentos metros quadrados).
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.
lb a p e SP INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
o om percias & . FUADO AG BAPL - ENTOADE FIDERATVA NACIONAL
Tabela 2 - Grupos lll e IV
Fatores de Ajuste Car i eR d
Frente e Profundidade I A
: . Multiplas ‘ i Area |
ZONA Referéncias Expoente  Expoente do frentes ou | C0%9¢  Areade | Intervalo
Frente de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area referéncigcaracteristico Observagdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de éareas.
F P Pro o "o C. c. (m?) (m?)
© 7" Zona Néo se
© Comercial Aplica-se = aplica
3 | Padrao = 10 0 .20 050 litem 10.3.3 dentro do| 100 | 80-300
T |lORURN it e o o o uBIONED | ] — — oy oy v reTOMmeMacoEs =
= é 2| 8zona ) Néo se 10.3.2. Para terrenos com areas|
2 82| Comercial 10 20 40 0,25 0,50 Aplica-se  aplica | 50 | 500 _50p | fora do intervalo definido estudar
29 £ padrao Médio Item 10.3.3 dentro do a influéncia da area e analisar a
o:.'ﬂ'—__.______.-______.menﬂb_R__ wiwal influcneia demesquina =l
ou frentes multiplas.
ﬁ 9cone Aplica-se ':atljicsae R
2 Comercial 15 20 60 0,15 0,50 ltem 10.3.3 d P d 600 | 2 1000
S | padréo Alto lem 10.3.3 dentro do
N a intervalo
N
i Né&o se N
o 10* Zona Nao se Nao se 4 Nao se s Nao se aplica 2.000 - % S
@ : : £ Néo se aplica % Nao se aplica s 5.000 Avaliagao pelo valor unitario e
5 "_:,“ ~ Industrial aplica aplica aplica aplica (ij:tr::\?a?: 20.000 influéncia da localizagdo. Para
g [ § terrenos com areas fora do
22w intervalo definido estudar a
©g© —_— - - N Noo Né:’_ se influéncia da area
2 ona se 0 se ’ 0 se g se  aplica
N Galpoes aplica aplica Nao se‘aplica aplica Nao se splica aplica dentro do 500 250 -3.000
intervalo

Acima, temos as caracteristicas para a 8 Zona, de acordo com a Norma para Avalia¢do de
Iméveis Urbanos - IBAPE/SP.

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 lll, Grau Il ou Grau I. A obten¢do 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 o0s
qguais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.
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IV.6 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdao em func¢do da
amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno do centréide 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 func¢do densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcdo do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacao 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

. /

7ttub J[‘(ub
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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-2t< 1< X+ >t
Jn Jn
Onde:

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

n = nuUmero de elementos da amostra;

IV.7 Método Ross/Heidecke

Para a determinacao 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/2017".

O presente estudo dos Valores de Edificacbes de Imoveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de constru¢des 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 imoével
com base na sua idade, estado de conservacdo, padrao construtivo e custos
unitarios basicos de construcdao (CUB's) fornecidos por oOrgaos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.
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Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacao
das benfeitorias de Imdveis Urbanos sao a ldade Aparente e a Depreciacdo,

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 depreciacdao em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservacao e o tipo e acabamento da construcdo em questao.

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
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 consideracdo a depreciagao.

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

benfeitoria através da seguinte férmula:

Onde:

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

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = area total construida (m2);

R8N = indice (R$/m?);

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

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

unidade).

Os custos de construcdo sao estimados com base no custo

unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundac¢bes especiais,

elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remunera¢do 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 prec¢o 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, 06 (seis)

elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:
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Acima temos uma imagem do Google Earth onde nota-se a localizagdo dos elementos da

pesquisa, em relacao ao imével avaliando.
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ELEMENTO 01

[Endereco: R. Anhaia, 819 Ofertante: 1 Life iméveis

Cidade: Sio Paulo Informante: Corretor Tipo:  oferta

Bairro: Bom Retiro Telefone: 11) 99911-7898 Data:  jul/21

IF : 1823 https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/ galpao-

Setor 19 Quadra 45 Site: deposito-armazem-bom-retiro-centro-sao-paulo-

Lat 23°31'24.34"S Long 46°38'45.17"O || 500m2-venda-RS1500000-id-2516088690/ #gallery
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAOQ

Area Total (m?) : 475,00m?

Testada Principal (m) : 10,00m

Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padrio Médio

Testada Secundaria (m) : |

Profundidade Equivalente (m) : 47,50m)

Uso predominante na regio: Zona Urbana

Topografia : Terreno Plano R .
. - Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrées Area Idade
Comercial Galpdes Simples 450,00m? 40 Sem Edifica¢io 0,00m? 0
Classe de Conservacio f Classe de Conservacio 0
Termo médio 2 Termo 0
Ir= 60 Y%vida: 1 Ir=0 Yovida:
K =0,294 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,43542992 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 1,125 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.708,12/m? R8N: R$ 1.708,12/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 376.531,82 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrées Area Idade ‘
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.708,12/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.500.000,00 R$ 2.365,20/ m?
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prda + SP Galp&es/Depésitos/Armazéns & venda em 580 Paulo + Centro + Bom Retiro COMPRA

R$ 1.500.000

Galpao/Deposito/Armazém e 2 banheiros a

Venda, 500 m? por R$ 1.500.000
R$ 5.000/mes

Rua Anhaia, 819

SOLICITAR

LC_] 500m? £ Naoinformado [™ 2banheiros @ N3o Informado précH e . REE500

SOLICITAR SOLICITAR

\PTU R$ 1250

ANUNCIANTE
Life iméveis|

ivre & 333U ns3o

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02
[Enderego: R. Solon, 1143 Ofertante: Rebeca Administracdo Personalizada de Iméveis Itda
Cidade: Sio Paulo Informante: JOSE VINHAS DE OL Tipo:  oferta
Bairro: Bom Retiro Telefone: 11) 3358-1500 Data:  jul/21
IE : 1814 https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/ galpao-
’ . deposito-armazem-bom-retiro-centro-sao-paulo-com-
Set 19 dr 70 Site:
etor = Quadra 70 e garagem-10250m2-venda-R$24850000-id-
Lat 23°31'37.91"S Long 4603849500 | A
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAOQ
Area Total (m?) : 7.100,00m?
ca Total (m’) " |Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padrao Médio
Testada Principal (m) : 163,00m
Testada S dari : |
estada Secundiria (m) Uso predominante na regio: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 43,56m
Topografia : Terreno Plano L. .
. - Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padroes Area Idade Padrdes Area Idade
Comercial Galpdes Supetior 10250,00m? 70 Especial Coberturas Simples 651,60m* 50
Classe de Conservacio f Classe de Conservacio e
Termo médio 2 Termo maximo 3
Ir = 80 %%vida: 1 Ir= 20 %%ovida: 3
K=0,115 R= 20 K = 0,000 R= 10
Foc: 0,29234432 Foc: 0,1
Fator - ponderagio do padrio: 1,872 Fator de ponderagio do padrio: 0,213
R8N: R$ 1.708,12/m? R8N: R$ 1.708,12/m?
VALOR DA CONSTRU(;AO VALOR DA CONSTRU(;AO
R$ 9.581.703,94 R$ 23.707,13
Construgio 3
Padroes Area Idade
Comercial Escritério Econdémico 13,30 40
Classe de Conservacio e
Termo médio 2
Ir =70 Y%vida: 1
K= 0,442 R= 20
Foc: 0,553632
Fator de ponderagio do padrio: 0,96
R8N: R$ 1.708,12/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
RS 12.074,31
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 24.850.000,00 R$ 2.145,42 / m?
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ro COMPRA

%‘sf‘:v?" ) o ‘ » | R$ 24.850.000

Galpao/Deposito/Armazém e 8 banheiros a .

Venda, 10250 m?2 por R$ 24.850.000
Rua Solon - Bom Retiro, 8o Paulo - SP VER NO MAPA R$ 130.000”‘“@5

—
LONCOMINIC SOLICITAR
0250m? ' 8 banheiros 0 vagas
LD 10250m a Nao informado r+ 8 banheiros E 100 vaga Prace o condordato RS 120.000
SOLICITAR
PT! RS 29.078
VER MAIS CARACTERISTICAS (3)
7100 mts de terrenc ANUNCIANTE
‘4 a fabrica da ford, para VENDA proprietar opostas na faixa de r$4.000,00 metro Rebecs Administragio B Rebeca
g SrTAzem & Fersonzlizads de imaveis

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03

[Enderego: R. dos Italianos, 1148 Ofertante: Recanto Administracdo de Iméveis
Cidade: Sio Paulo Informante: IZAURA MARIA GAL Tipo: oferta
Bairro: Bom Retiro Telefone: 11) 3055-0055 Data:  jul/21
IF : 1429 https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/ galpao-
Setor 19 Quadra 16 Site: deposito-armazem-bom-retiro-centro-sao-paulo-
Lat 23°31'12.85"S Long 46°38'44.60"O || 3778m2-venda-RS20000000-id-2519147207/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAOQ

Area Total (m?) : 5.463,00m?

ca Total (m’) 28020 | Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padrio Médio
Testada Principal (m) : 184,68m
Testada S dari : |

estada Secundiria (m) Uso predominante na regio: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 29,58m)

Topografia : Terreno Plano

Consisténcia do terreno : Terreno Seco,

Localizagio na Quadra: Esquina ou Frentes Multiplas

BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrées Area Idade
Comercial Galpdes Supetior 2684,00m? 25 Especial Coberturas Simples 476,53m? 25
Classe de Conservacio d Classe de Conservacio d
Termo minimo 1 Termo maximo 3
Ir =80 Y%vida: 0 Ir =20 Yovida: 1
K=10,732 R= 20 K = 0,000 R= 10
Foc: 0,785981396 Foc: 0,1
Fator - ponderagio do padrio: 1,872 Fator de ponderagio do padrio: 0,213
R8N: R$ 1.708,12/m? R8N: R$ 1.708,12/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 6.745.575,39 R$ 17.337,57
Construgio 3 ELEMENTO
Padroes Area Idade ¢ / Rl g 6
mf :
Sem Edificagao 0,00 0 3
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0 Nl ekemmmtg s
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.708,12/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 20.000.000,00 R$ 2.423,04/m?
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aulo Centro Bom Retiro COMPRA

R$ 20.000.000

Galpao/Depdsito/Armazém a Venda, 3778 m?
por R$ 20.000.000

o-SP VER NO MAPA ondominio Nao informado

PTU Nao informado

I8 3778w £ Naoinformado [™ Nioinformado £ Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR
ANUNCIANTE .
Recanto Administracao de
Prédio, indicado para s indUstris, comércio & logistica. Com patic e excelente localizacdo, junto 3 Envais M

( |

’ Quero visitar ‘

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 03.

Ares construida: 3
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ELEMENTO 04
[Enderego: R. Angelo Di Sarno, 50 Ofertante: MIRANTTE IMOVEIS - AG. SANTANA
Cidade: Sio Paulo Informante: RANULFO FERREIR/Tipo: oferta
Bairro: Bom Retiro Telefone: 11) 2971-7963 Data:  jul/21
IF : 1409 https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/ galpao-
Setor 19 Quadra 6 Site: deposito-armazem-bom-retiro-centro-sao-paulo-
Lat 23°31'6.32"S Long 46°39'7.12"0 || 2500m2-venda-RS18000000-id-2449151491/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAOQ
Area Total (m?) : 4.139,00m’
ca Total (m’) T 1Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padrao Médio
Testada Principal (m) : 111,40m
Testada S dari : |
estada Secundiria (m) Uso predominante na regio: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 37,15m
Topografia : Terreno Plano L. .
. - Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrées Area Idade
Comercial Galpdes Médio 3701,00m? 35 Sem Edifica¢io 0,00m? 0
Classe de Conservacio S Classe de Conservacio 0
Termo mAaximo 3 Termo 0
Ir =80 Y%vida: 0 Ir=0 Yovida:
K= 0,547 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,637248 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 1,871 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.708,12/m? R8N: R$ 1.708,12/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 7.537.368,21 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrées Area Idade
Sem Edifica¢ao 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=0 Y%vida:
K = 0,000 R=10
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.708,12/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 18.000.000,00 R$ 2.527,82/m?
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5P Galpdes/Depdsitos/Armazéns = e S3o Paulo Cenrtro HBom Retiro COMPRA

i B i R$ 18.000.000

Galpao/Depdsito/Armazém a Venda, 2500 m? -
por R$ 18.000.000
@ é [1‘ i "‘v“.ui' a " ; ‘ ado ANU.“:T:TE_U_’ -

SANTANA

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05

[Enderego: Av. Rudge, 110 Ofertante: Recanto Administracdo de Iméveis
Cidade: Sio Paulo Informante: IZAURA MARIA GAL Tipo: oferta

Bairro: Bom Retiro Telefone: (11) 3055-0055 Data:  jul/21

IF : 1854 https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/ galpao-
Setor 19 Quadra 62 Site: deposito-armazem-bom-retiro-centro-sao-paulo-
Lat 23°31'36.46"S Long 46°38'52.87"0 || 2480m2-venda-RS10000000-id-2481113692/

DADOS DO ELEMENTO

DADOS DA REGIAO

Area Total (m?) : 1.607,00m?
ca Total (m’) = | Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padrio Médio
Testada Principal (m) : 77,35m|
Testada S dari : |
estada Secundiria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 20,78m|
Topografia : Terreno Plano . .
Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrées Area Idade Padrées Area Idade
Especial Coberturas Simples 26,60m? 35 Comercial Galpoes Médio 2395,40m? 35
Classe de Conservagio d Classe de Conservacio d
Termo médio 2 Termo médio 2
Ir=20 Yovida: 2 Ir =80 Yvida: 0
K = 0,000 R= 10 K =0,628 R= 20
Foc: 0,1 Foc: 0,702343296
Fator - ponderagio do padrio: 0,142 Fator de ponderagio do padrio: 1,659
R8N: R$ 1.708,12/m? R8N: R$ 1.708,12/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 645,19 R$ 4.767.517,00
Construgio 3 ELEMENTO

Padroes Area Idade .
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Consetvagiao 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.708,12/m?
VALOR DA CONSTRU(;AO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 10.000.000,00 R$ 3.255,66/m?
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Viva Rea Venda SP GalpSes/Depositos/Armazéns a venda em S3o Paulo Centro 8om Retiro

Galpao/Depdsito/Armazém a Venda, 2480 m?
por R$ 10.000.000

- SP VER NO MAPA

IO 2420m7 £ Naoinformade [ Naoinformado & Naoinformado

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

COMPRA

R$ 10.000.000

Nao informado

IPTU Nao informado

SOLICITAR VALORES

ANUNCIANTE .
Recanto Administrag3o de

Imdveis —_————

Quero visitar ’

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 05.
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ELEMENTO 06

Testada Principal (m) :

55,55m

[Endereco: R. Solon, 1202 Ofertante: SGW IMOBILIARIA L.TDA - ME

Cidade: Sio Paulo Informante: PAULO ROSA DA SII. Tipo:  oferta

Bairro: Bom Retiro Telefone: 11) 4612-5041 Data:  jul/21

IF : 1579 https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/ galpao-

Setor 19 Quadra 062 Site: deposito-armazem-bom-retiro-centro-sao-paulo-com-

Tat 23°31'37.34"S Long 46°38'52.04"0 | garagem-1692m2-venda-R$9000000-id-2472011713/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAOQ

Area Total (m?) : 2.228,00m?

Zona de Ocupagio:

8° Zona Comercial Padrio Médio

Testada Secundaria (m) :

Profundidade Equivalente (m) :

40,11m

Uso predominante na regio: Zona Urbana

Topografia :

Terreno Plano

Consisténcia do tetreno :

Terreno Seco,

Localizagio na Quadra: Esquina ou Frentes Multiplas

BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padroes Area Idade Padrdes Area Idade
Comercial Escritério Econdémico 952,40m? 30 Comercial Galpdes Médio 1324,00m? 30
Classe de Conservacio f Classe de Conservacio f
Termo médio 2 Termo maximo 3
Ir=70 %%vida: 0 Ir = 80 %%ovida: 0
K= 0,463 R= 20 K= 0,493 R= 20
Foc: 0,57009872 Foc: 0,59428032
Fator - ponderagio do padrio: 0,78 Fator de ponderagio do padrio: 1,871
R8N: R$ 1.708,12/m? R8N: R$ 1.708,12/m?
VALOR DA CONSTRU(;AO VALOR DA CONSTRU(;AO
R$ 723.406,54 R$ 2.514.614,98
Construgio 3

ELEMENTO

Padrées Area Idade )
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=0 Y%vida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.708,12/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 9.000.000,00 R$ 2.586,17 / m?
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a v P + GaloBes/D = N e , e c A
Viva Rea Venda - SP + GalpBes/Depositos/Armazéns 3 venda em Sdo Paulo Centre Bom Retiro COMPRA

” - . . . R$ 9.000.000
Galpao/Depdsito/Armazém e 10 banheiros a -

Venda, 1692 m2 por R$ 9.000.000

Bom Retirp, S3o0 Paulo - SP VER NO MAPA e

PTU Nao informado

SOLICITAR VALORES

@ 1692m? g Nao informado [2,' 10 banheiros & Bvagas

SOLICITAR

SGW IMOBILIARIA LTDA -

VER MAIS CARACTERISTICAS (1) ANUNCIANTE y
lln\‘“
sow

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 06.
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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 construg¢ao, quando for o caso):

Ref. Valor Unitario

ELEMENTO 01| R$ 2.049,41/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.795,42/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.056,94/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.092,93/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.633,38/m?
ELEMENTO 06| R$ 2.182,22/m?

e Fator Frente: Calculado segundo recomendacdao do item 10.3.1 da

NORMA IBAPE - 2011.

Frente
Ref. Valor Unitario Frente dos . Efeito do VUcorr.
. Fator Diferenca
Comparativos fator
ELEMENTO 01| R$ 2.049,41/m? 10,00 1,00 0,00 0,00 R$ 2.049,41/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.795,42/m? 163,00 0,84 -285,66 -0,16 R$ 1.509,77/m?2
ELEMENTO 03| R$ 2.056,94/m? 184,68 0,84 -327,27 -0,16 R$ 1.729,68/m?2
ELEMENTO 04| R$ 2.092,93/m? 111,40 0,84 -332,99 -0,16 R$ 1.759,94/m?2
ELEMENTO 05| R$ 2.633,38/m?2 77,35 0,84 -418,98 -0,16 R$ 2.214,40/m?
ELEMENTO 06| R$ 2.182,22/m? 55,55 0,84 -347,20 -0,16 R$ 1.835,02/m?
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o Fator Profundidade: Calculado segundo recomendacdo do item

10.3.1 da NORMA IBAPE - 2011.

Profundidade
Ref. Valor Unitario Area . Efeito do VUcaorr.
. Fator Diferenca
comparativos fator
ELEMENTO 01| R$ 2.049,41/m? 475,00 1,01 26,99 0,01 R$ 2.076,40/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.795,42/m? 7.100,00 1,00 6,14 0,00 R$ 1.801,56/m?2
ELEMENTO 03| R$ 2.056,94/m? 5.463,00 1,00 0,00 0,00 R$ 2.056,94/m?2
ELEMENTO 04| R$ 2.092,93/m? 4.139,00 1,00 0,00 0,00 R$ 2.092,93/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.633,38/m? 1.607,00 1,00 0,00 0,00 R$ 2.633,38/m?
ELEMENTO 06 | R$ 2.182,22/m? 2.228,00 1,00 0,01 0,00 R$ 2.182,22/m?2

e Fator Multiplas Frentes ou Esquina: Calculado segundo

recomendacdo do item 10.3.2 da NORMA IBAPE - 2011.

Multiplas Frentes ou Esquina
Ref. Valor Unitario | Area comparativos . Efeito do VUcorr.
Fator Diferenca fator
ELEMENTO 01| R$2.049,41/m? 475,00 1,00 0,00 0,00 R$ 2.049,41/m2
ELEMENTO 02| R$ 1.795,42/m? 7.100,00 1,00 0,00 0,00 R$ 1.795,42/m2
ELEMENTO 03| R$ 2.056,94/m? 5.463,00 1,00 -6,78 0,00 R$ 2.050,17/m2
ELEMENTO 04| R$ 2.092,93/m? 4.139,00 1,00 0,00 0,00 R$ 2.092,93/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.633,38/m? 1.607,00 1,00 0,00 0,00 R$ 2.633,38/m2
ELEMENTO 06| R$ 2.182,22/m? 2.228,00 0,99 -17,63 -0,01 R$ 2.164,59/m?

o Fatores Topografia e Consisténcia: de acordo com o item 10.5 da

NORMA IBAPE - 2011, resultaram nas seguintes tabelas:

Topografia
Ref. Valor Unitario Fator Diferenca Efeito do vUcorr.
fator
ELEMENTO 01| R$ 2.049,41/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.049,41/m2
ELEMENTO 02| R$ 1.795,42/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.795,42/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.056,94/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.056,94/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.092,93/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.092,93/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.633,38/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.633,38/m?
ELEMENTO 06| R$ 2.182,22/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.182,22/m?
Consisténcia
Ref. Valor Unitario Fator Diferenca Efeito do vUcorr.
fator
ELEMENTO 01| R$ 2.049,41/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.049,41/m2
ELEMENTO 02| R$ 1.795,42/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.795,42/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.056,94/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.056,94/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.092,93/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.092,93/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.633,38/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.633,38/m?
ELEMENTO 06| R$ 2.182,22/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.182,22/m?
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 Fator indice Fiscal: Calculado segundo recomendacdo do item 10.3.2

da NORMA IBAPE - 2011.

Localizac&o
Ref. Valor Unitéario . Efeito do VUcorr.
Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 2.049,41/m? 0,88 -237,21 -0,12 R$ 1.812,20/m?
ELEMENTO 02| R$ 1.795,42/m?2 0,89 -199,93 -0,11 R$ 1.595,49/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.056,94/m? 1,13 263,42 0,13 R$ 2.320,36/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.092,93/m? 1,14 301,54 0,14 R$ 2.394,46/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.633,38/m? 0,87 -343,73 -0,13 R$ 2.289,65/m?
ELEMENTO 06| R$ 2.182,22/m? 1,02 45,61 0,02 R$ 2.227,82/m?

o Fator Area:

Deve-se destacar que, conforme ja mencionado
anteriormente, o imével avaliando esta localizado no Grupo Ill, onde se
insere Zonas de Uso Comercial ou de Servicos, bem como na 87 Zona, de
Padrao Médio, cujo valor de intervalo recomendado para as areas de terreno

é entre 200,00 m2 e 500,00m?2.

Todavia, foram utilizados alguns elementos comparativos
para determinar o valor de mercado do imdvel objeto da lide cuja dimensao

de area esta fora do intervalo definido para esse tipo de zona retro descrita.

Assim, relacionando os valores unitarios com a area dos
elementos comparativos, potenciais variaveis dependentes do modelo, com
uma variavel que pudesse explicar seus valores, dessa vez com a variavel
relacionada a area. O resultado desse estudo inicial pode ser mais bem

apreciado nos graficos de dispersao a seguir:
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VU (RS/mZ) x Area (mZ) y =-5,6339x+ 15531
R*=0,3831
8.000,00
7.000,00 L4
6.000,00
5.000,00
4.000,00 e @
3.000,00
2.000,00
1.000,00
L]
0,00
RS 1.500,00/m?* RS 1.700,00/m? RS 1.900,00/m? RS 2.100,00/m? RS 2.300,00/m* RS 2.500,00/m?

Gréfico 01 - Valor Unitrio versus Area de Terreno.

Como podemos observar no grafico acima o Valor
Unitario nao possui forte correlacdo com a variavel area de terreno, uma vez
que o R2 ndo se aproximou de 1 (0,3831), conforme consta no grafico acima,
razao pela qual, este Profissional entende que a area dos elementos

comparativos ndo exerce influéncia sobre o valor unitario do terreno.

v Atualizacao: Todos os elementos sdo validos para o més de Julho

de 2021.

O grande diferencial da nova norma é que é preciso
proceder a combina¢do 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:

Combinacoes 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. Combinacéo

R$ 1.839,20/m?
R$ 1.315,97/m?
R$ 1.986,32/m?
R$ 2.061,47/m?
R$ 1.870,67/m?

6 R$ 1.863,00/m?

G| [WIN]|F-

média R$ 1.822,77/m?
desvio R$ 262,58/m?2
CcVv 14%
Linferior R$ 1275,94/m?2
Lsuperior R$ 2369,60/m2

Apés as iteracdes de praxe (feitas de forma automatica
pelo software), elencou o jurisperito como combinacdo representativa da
formacdo do valor unitario do mercado local a “combinacdo”, exposta na
tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 1.822,77/m2 (Um
Mil, Oitocentos e Vinte e Dois Reais e Setenta e Sete Centavos por Metro

Quadrado), conforme destacado em amarelo na tabela.

V.2.i Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que a
combinacdo selecionada deve ser classificada em um grau de precisdo,
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$ 1822,77/m?2

Desvio-Padrao

R$ 262,58/m?

Erro-Padrao

158,21

IC(significAncia=20%)

R$ 1664,56/m?

< VUmed <

R$ 1980,98/m?

Amplitude do IC

17%

Grau Il

*Topografia e Georreferenciamento *
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proposto atingiu GRAU |1l DE PRECISAO.

V.2.ii Grau de Fundamentacao:

fls. 3166

MF

Da tabela supra, certifica o signatdrio que o modelo

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 o ajuste para o conjunto dos fatores resultou em

valores dentro do intervalo 0,5 a 2,00, este atingiu o GRAU 1l DE

FUNDAMENTACAO.
Ref. Vu Combinacao FG
1 2.049,41 1.839,20 0,90
2 1.795,42 1.315,97 0,73
3 2.056,94 1.986,32 0,97
4 2.092,93 2.061,47 0,98
5 2.633,38 1.870,67 0,71
6 2.182,22 1.863,00 0,85
Onde:

- Ref =elemento de referéncia;

- Vu =valores unitarios nao homogeneizados;

- Combinacdo = valores unitarios homogeneizados;

- FG = fator de ajuste global;
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz
2.500,00 y=0,8469x+ 2,9101
2.000.00 R?=0,9801
= 4 ) }’/ ’
& 1.500,00
£ .

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 BOM RETIRO - SAO PAULO/SP E DE:

Q =R$ 1.822,77/m?
(Um Mil, Oitocentos e Vinte e Dois Reais e Setenta e Sete
Centavos por Metro Quadrado)

Julho/2021
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VI VALOR DE TERRENO

VI.1 Matricula 203.508

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 2529,00 m?
VU Homogeneizado R$ 1.822,77 /m2
Zona 8° Zona Comercial Padrao Médio
Topografia Terreno Plano
Consisténcia Terreno Seco
Localizagéo Esquina

Aplicacéo do Fator Frente

Frente Fator Diferenca

40,7m 0,840896415 -0,159103585

Aplicagdo do Fator Profundidade

Profundidade Fator Diferenga

62,14m 1,075758714 0,075758714

Aplicacéo do Fator Topografia

Topografia Fator Diferenca

Terreno Plano 1 0

Aplicacdo do Fator Consisténcia

Consisténcia Fator Diferenga

Terreno Seco 1 0

Aplicacdo do Fator Frentes Multiplas

Frentes Mdltiplas ou Esquina Fator Diferenca

Esquina 0,992882562 -0,007117438

Aplicacdo do Fator Area

Area do Avaliando Fator Diferenca
2529,00 m 1 0
VU CORRIGIDO R$ 2.004,06/m?
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 5.068.276,25
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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) + (Fa-1) +...)

Onde:

Vuc = Valor do Terreno

Vu = Valor Unitario de Terreno

Fi = Fator Frente

F, = Fator Profundidade

Fs = Fator Topografia

F4 = Fator Consisténcia

Fs = Fator Frentes Multiplas

Sendo assim, o valor do terreno corresponde a

importancia de:

Vr =R$ 5.068.276,25

(Cinco Milhoes, Sessenta e Oito Mil, Duzentos e Setenta e Seis

Reais e Vinte e Cinco Centavos)

Julho/2021

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

*Avaliacdo de Imdveis -+

Patologia Construtiva * Possessérias em Geral e Usucapido

78

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2021 as 16:04 , sob o nimero WIMJ21414118414

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015084-88.2018.8.26.0100 e c6digo B845BB8.



MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

VI.2 Matricula 63.906

fls. 3170

MF

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

292,30 m?2

VU Homogeneizado

R$ 1.822,77 /Im?

Zona 8° Zona Comercial Padrao Médio

Topografia

Terreno Plano

Consisténcia

Terreno Seco

Localizagéo Meio de Quadra
Aplicacdo do Fator Frente

Frente Fator Diferenca

10,0m 1 0
Aplicacdo do Fator Profundidade

Profundidade Fator Diferenca

29,23m 1 0
Aplicacao do Fator Topografia

Topografia Fator Diferenca

Terreno Plano 1 0
Aplicacdo do Fator Consisténcia

Consisténcia Fator Diferenga

Terreno Seco 1 0
Aplicacdo do Fator Frentes Multiplas

Frentes Mdltiplas ou Esquina Fator Diferenca

Meio de Quadra 1 0
Aplicagdo do Fator Area

Area do Avaliando Fator Diferenga

292,30 m 1 0
VU CORRIGIDO R$ 1.822,77/m?2

VALOR TOTAL DO AVALIANDO

R$ 532.796,01
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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) + (Fa-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 Frentes Multiplas

Sendo assim, o valor do terreno corresponde a

importancia de:
Vi =R$ 532.796,01
(Quinhentos e Trinta e Dois Mil, Setecentos e Noventa e Seis

Reais e Um Centavo)

Julho/2021

VI.3 Valor das Benfeitorias

Com fulcro no conhecido e consagrado estudo “VALORES
DE EDIFICACGES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2017", sucintamente
explanado no item “CRITERIO E METODOLOGIA”, fora possivel obter o valor

das referidas benfeitorias as quais vém apresentadas a seguir.
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A benfeitoria vem classificada como “ESCRITORIO PADRAO

ECONOMICQ", e, assim apresentamos seu valor conforme segue: -

Ordem -

Classe -

Tipo -

Padrao -
Elevador -

Nivel :-

Faixa de Valor -
Conservagéo:-

Fator Conservagéo
Idade Aparente - I, -
Vida Referencial - I, -

Benfeitoria 01

20

Comercial
Escritorio
Econdmico

0

2 Médio
0,78000 x R8N
¢ Regular

2,52
35 Anos
70 Anos

/1,100 =  50%

Depreciacéo pelo Obsoletismo e Estado de Conservagéo

Formula:- F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padréo;
K = Coeficiente  correspondente ao estado
(Ross/Heidecke)
Aplicacéo
R = 20%
K = 0,6093
Foc = 0,2+0,60925 *(1-0,2) = 0,6874
Valor das Benfeitorias
Area R8N Faixa
r
Vg = 117,44 m2 x R$170812/m2 x 0,7800
Ve = R$ 107.556,51

de conservagdo -

x 0,6874

Vg1 =R$ 107.556,51

Um Centavos)

Julho/2021

Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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A benfeitoria vem classificada como “COBERTURA PADRAO

MEDIQ”, e, assim apresentamos seu valor conforme segue: -

Ordem -

Classe -

Tipo -

Padrao -
Elevador -

Nivel -

Faixa de Valor =
Conservacgdo:-

Fator Conservagéo
Idade Aparente - |, -
Vida Referencial - |, :-

Benfeitoria 02

34

Especial
Coberturas
Medio

0

2 Meédio
0,29300 x R8N
¢ Regular

2,52
35 Anos

20 Anos 1/1,¥100 = 175%

Depreciacdo pelo Obsoletismo e Estado de Conservacdo

Formula - F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padréo;
K = Coeficiente  correspondente ao estado
(Ross/Heidecke)
Aplicacéo
R = 10%
K = 0,0000
Foc= 01+0*1-0,1)= 0,1000
Valor das Benfeitorias
Area R8N Faixa
Vg = 26179m2  x R$170812/m2 x 0,2930
Vg = R$ 13.102,04

de conservagio —

x 0,1000

Ve2=R$ 13.102,04

(Treze Mil, Cento e Dois Reais e Quatro Centavos)

Julho/2021
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A benfeitoria vem classificada como “GALPAO PADRAO

SUPERIOR”, e, assim apresentamos seu valor conforme segue: -

Ordem -

Classe -

Tipo -

Padrao -
Elevador -

Nivel -

Faixa de Valor =
Conservacgdo:-

Fator Conservagéo
Idade Aparente - |, -
Vida Referencial - |, :-

Benfeitoria 03

32

Comercial
Galpdes
Superior

0

3 Maximo
1,87200 x R8N
¢ Regular

2,52
35 Anos
80 Anos

/1100 = 44%

Depreciacdo pelo Obsoletismo e Estado de Conservacdo

Formula - F,,=R+K(1-R)
Onde:=-
R = Coeficiente residual correspondente ao padréo;
K = Coeficiente  correspondente ao estado
(Ross/Heidecke)
Aplicacéo
R = 20%
K = 0,6660
Foc = 0,2+ 0,66598336 *(1 - 0,20,7328
Valor das Benfeitorias
Area R8N Faixa
L3
Vg = 4.060,45 m2 x R$170812/m2 x 1,8720
Ve = R$ 9.514.275,78

de conservagio —

x 0,7328

Ve3 = R$ 9.514.275,78

Reais e Setenta e Oito Centavos)
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VIl 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 imével,

conforme segue:

Valor Matricula 203.508 R$ 5.068.276,25
Valor Matricula 63.906 R$ 532.796,01
Valor da Benfeitoria 01 R$ 107.556,51
Valor da Benfeitoria 02 R$ 13.102,04
Valor da Benfeitoria 03 R$ 9.514.275,78
Valor Total Apurado R$ 15.236.006,60

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

V| =R$ 15.236.006,60
(Quinze Milhoes, Duzentos e Trinta e Seis Mil, Seis

Reais e Sessenta Centavos)

Julho/2021
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VIl.1 Grau de Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

L GRAU
Item Descricao
1 | |
Completa quanto
L Completa quanto a ~ . N
Caracterizacao do aos fatores Adocao da situacdo
1 R i todos os fatores . .
imével avaliando . utilizados no paradigma
avaliados
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 . 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdao de -
. . Apresentacao de
informacdes . .
. ~ informacgoes
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 QUESITOS FORMULADOS
VIIl.1 PELO REQUERIDO, AS FLS. 2478/2479;

QUESITO A)

Queira o Sr. Perito Judicial descrever o
estado atual do imdvel, sua ocupacao,
conservacgao e condi¢des de uso.
RESPOSTA
Conforme demonstrado no presente Laudo Pericial, quando da vistoria
observou-se que os imdveis objetos tratam-se de imdveis destinados ao uso

comercial, bem como apresentam estado de conservacao “Regular”.

QUESITO B)

Queira o Sr. Perito Judicial esclarecer as
condi¢bes de localizacdo, topografia,
acesso e tipologia comercial da regiao.
RESPOSTA
Este Profissional pede permissa vénia, reportar-se ao item “Ill - Descricdo do

Imével”, o qual atende plenamente ao ora indagado.

QUESITO ()

Queira o Sr. Perito Judicial determinar o
tipo e padrao do imével avaliando.
RESPOSTA
Conforme demonstrado no presente Laudo Pericial, quando da vistoria
observou-se que o imovel objeto trata-se de um imoével comercial, o qual

tem como edificacdo principal um Galpdo Padrdo Superior.
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QUESITO D)

Queira o Sr. Perito Judicial indicar o
valor de mercado e de locacdo, de cada
imovel objeto da pericia.
RESPOSTA
O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor de mercado para
os imoveis objeto, assim, conforme demonstrado no item “VII VALOR TOTAL
DO IMOVEL", para o imével em tela apurou-se o valor de R$ 15.236.006,60
(Quinze Milhdes, Duzentos e Trinta e Seis Mil, Seis Reais e Sessenta

Centavos) valido para julho de 2021.

QUESITO E)

Qual a metodologia utilizada pelo Perito
Judicial para elaboracdao do Laudo? O
método utilizado atende as normas
técnicas preconizadas pelo IBAPE (SP)?
RESPOSTA
Conforme descrito no item “/V - CRITERIOS E METODOLOGIA”, do presente
Laudo Pericial, para a apuracdo do valor de mercado para o imével objeto,

este Signatario valeu-se do Método Comparativo Direto.

QUESITO F)

Queira o Sr. Perito esclarecer se a
metodologia empregada para o
trabalho técnico procurou atender
padrdes rigorosos que objetivem
definir com maior precisao o valor real

de locacao do imével avaliando.
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RESPOSTA

Conforme a decisdao do E. Juizo as fls. 1688/1690, este Profissional fora
nomeado para apurar o valor de mercado para os imoéveis objetos, desta
feita € do entendimento deste Signatario que o ora indagado foge ao escopo

do trabalho pericial.

QUESITO G)

Caso o Sr. Perito utilize o Método
Comparativo de Dados de Mercado,
queira informar quais os fatores
adotados e se 0Ss mesmos se
encontram dentro das caracteristicas
padrao da regido. Houve a obtenc¢do de
dados comparaveis com caracteristicas
assemelhadas, ou seja, imovel
comercial em condi¢cdes de mercado
para loca¢do de Unico ocupante?
RESPOSTA
Conforme a decisdo do E. Juizo as fls. 1688/1690, este Profissional fora
nomeado para apurar o valor de mercado para os imdveis objetos, desta
feita é do entendimento deste Signatario que o ora indagado foge ao escopo

do trabalho pericial.

QUESITO H)

Se ndao qual o Método utilizado,
Evolutivo ou da Renda, para a

determinacdo dos Valores?
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RESPOSTA
Conforme descrito no item “IV - CRITERIOS E METODOLOGIA, o presente
trabalho fora elaborado seguindo a normativa técnica preconizadas pelo

IBAPE/SP e NBR 14.653 - AvaliacBes de Bens, Parte 2 - Iméveis Urbanos.

QUESITO 1)
Queira o Sr. Perito Judicial tecer
comentarios sobre as condi¢des atuais
de mercado no local, quanto a ofertas e
transacdes de imdveis assemelhados.
RESPOSTA
Conforme exposto no presente trabalho pericial, foi possivel localizar
iméveis em oferta na regido em estudo com diversas caracteristicas
semelhantes ao avaliando, conforme recomenda a Norma para Avalia¢cdao de

Imodveis Urbanos IBAPE/SP.

VIIl.2 PELO REQUERENTE, AS FLS. 2510/2512;

QUESITO Ne 01

Pede-se ao Sr Perito que descrevam os
imoveis objeto da lide, detalhando
caracteristicas  fisicas como area
construida (divisdo interna e idade) e
area de terreno.

RESPOSTA

Conforme demonstrado no presente Laudo Pericial, quando da vistoria

observou-se que o imdvel objeto trata-se de um imoével destinado a uso

comercial, composto por 03 benfeitorias, as quais possuem cerca de 35
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anos, distribuidas em uma area total de 2.820,80m2 de terreno.

QUESITO Ne 02

Onde se localiza o imédvel objeto da
Avaliacdo? Pede-se ao Sr. Perito que
descreva as caracteristicas da
localizagdo do imdvel, pedindo-se
descrever as condicdes de
infraestrutura urbana presentes no
local, distancias de nucleos de comercio
local e central, situacdo de ocupagao do
entorno informando a ocupacao
predominante, padrao das construcdes
do entorno, densidade ocupacional do
bairro e distancia a polos de valorizacao
regional.

RESPOSTA

Este Signatario pede permissa vénia, para reportar-se ao item “/l VISTORIA" do

presente trabalho pericial, o qual atende plenamente ao ora indagado.

QUESITO Ne 03

As benfeitorias existentes estdo
devidamente averbadas nas matriculas?
Se negativo qual o custo de legalizacao
das mesmas se possivel for.

RESPOSTA

Conforme observa-se na AV.02 da matricula Ne 203.508, encontra-se

averbada a area construida de 4.508,00mz2.
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QUESITO Ne 04

As pesquisas utilizadas na avaliacao sao
contemporaneas a data atual e situam
se no entorno do local do imbvel
avaliando? Pede-se juntar mapa
assinalando a posicao georreferenciada
dos comparativos em relacdo ao
avaliando.

RESPOSTA

Este Profissional pede permissa vénia, reportar-se ao item “V - AVALIACAO”,

do presente Laudo Pericial, o qual atende plenamente ao ora indagado.

QUESITO Ne 05

As amostras de dados comparativos
sao referentes a transacoOes
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?

RESPOSTA

Conforme descrito no item “/IV - CRITERIOS E METODOLOGIA”, do presente

Laudo Pericial, para a avaliagdo do imovel em questdao fora adotado o

Método Comparativo Direto, bem como o tratamento por fatores, conforme

recomenda a Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP.

QUESITO Ne 06

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

91

*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 26/08/2021 as 16:04 , sob o nimero WIMJ21414118414

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015084-88.2018.8.26.0100 e c6digo B845BB8.



fls. 3183

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Foi utilizado o Método Comparativo De
Dados de  mercado, conforme
recomenda a Norma NBR 14.653/2?
Caso negativo, pede-se justificar a nao
utilizacdgo do método recomendado
pelas normas.

RESPOSTA

Conforme descrito no item “/IV - CRITERIOS E METODOLOGIA”, do presente

Laudo Pericial, para a avaliacgdo do imovel em questao fora adotado o

Método Comparativo Direto, bem como o tratamento por fatores, conforme

recomenda a Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP.

QUESITO Ne 07

Foram aplicadas as devidas correcbes
para homogeneizacao dos
comparativos para ajuste as condi¢bes
do avaliando? Pede-se detalhar os
ajustes aplicados na avaliagdo de
terreno e benfeitorias.

RESPOSTA

Conforme descrito no item “IV - CRITERIOS E METODOLOGIA”, do presente

Laudo Pericial, para a avaliacgdo do imovel em questao fora adotado o

Método Comparativo Direto, bem como o tratamento por fatores, conforme

recomenda a Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP.

QUESITO Ne 08

Qual a condicdo atual de liquidez do

mercado imobilidrio? Foi levada em
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conta na avaliagdo o tempo adicional
que se consegue efetivamente
comercializar os imoveis em fungao das
condi¢des de recessao do mercado?
RESPOSTA
Conforme exposto no item “IV.3 - Tratamento por Fatores”, o tratamento
realizado por este Signatario contempla a superestimativa dos dados de

oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliario.

QUESITO Ne 09

Qual a metodologia que o Sr. Perito
adotou para apuracdao do valor de
venda dos imdveis?
RESPOSTA
Conforme descrito no item “IV - Critérios e Metodologia”, do presente Laudo
Pericial, para a avaliagdo do imdvel em questdao fora adotado o Método
Comparativo Direto De Dados De Mercado, sendo este o meétodo

recomendado pela Norma Para Avaliagao de Iméveis Urbanos IBAPE/SP.

QUESITO Ne 10

Qual o grau de fundamentacdo e
precisdao alcancados na avaliacdo
realizada em funcdo das tabelas
constantes na Norma NBR 14.653/2? Foi
alcancado pelo menos o grau minimo
exigido para avalia¢des Judiciais? Caso
contrario pede-se justificar o motivo.

RESPOSTA
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Conforme exposto nos itens “VI.1.i - Grau de PrecisGo” e “V.1.ii Grau de
Precis@o”, do presente Laudo Pericial, o presente trabalho alcancou grau lli

de Precisao, assim como grau Il de Fundamentacao.

QUESITO Ne 11

Levando-se em conta as questdes
abordadas nos quesitos anteriores,
informe qual o valor justo de mercado
dos imdveis para as condi¢des atuais do
mercado.

RESPOSTA

Conforme exposto no presente trabalho, o valor total de mercado apurado

para o imovel em questdo é de R$ 15.236.006,60 (Quinze Milh&es, Duzentos

e Trinta e Seis Mil, Seis Reais e Sessenta Centavos) valido para julho de 2021..

QUESITO Ne 12

Levando-se em conta as questdes
abordadas nos quesitos anteriores,
informe qual o wvalor justo de
Liquidagao forcada dos imdveis para as
condi¢bes atuais.
RESPOSTA
O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor de mercado para
os imoveis objeto, assim, conforme demonstrado no item “VII VALOR TOTAL
DO IMOVEL", para o imével em tela apurou-se o valor de R$ 15.236.006,60
(Quinze Milhdes, Duzentos e Trinta e Seis Mil, Seis Reais e Sessenta

Centavos) valido para julho de 2021.
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IX ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avaliacdo, que vai editado em 95 (noventa e cinco) folhas, todas
em seu anverso, seguindo esta ultima datada e assinada para todos os fins
de Direito, colocando-se a inteira disposicao deste R. Juizo para quaisquer

outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sao Paulo, 24 de agosto de 2021.

Em atenc¢do ao/que determina 6 Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,
Artigo 5 publicado no Didrio Oficial do Estado de Séo 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.

Tel: (11)3101-2672 - e-mail: pericias@manacofontes.com.br

Para mais informacdes, entre em contato conosco através do QR Code
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