CARLOS EDVARDO PIMENFEL:

ENGENHEIRD e

‘ EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DO GUARUJA ‘

Processo: 1007856-47.2019.8.26.0223

Assunto: Carta Precatodria Civel de Bens
Requerente: |Liebherr Brasil Guindastes e Maq. Ap. Ltda.
Requerido: Anturio Ltda. EPP

CARLOS EDUARDO PIMENTEL, engenheiro civil, CREA
n2 060060190-2 vem, respeitosamente, em atendimento a R. Intimacao de fls.41, expor o

que se segue.

A vistoria no imdvel objeto da avaliacdo judicial foi designada nos autos as fls. 37, contando

com a presenca das partes na data indicada.

Os trabalhos de avaliagdo encontram-se em pleno andamento e o Laudo Pericial sera

entregue dentro do prazo assinalado por Vossa Exceléncia.

Termos em que
Pede deferimento
Santos, 18 de margo de 2020.

Eng@ Cario Eduardo entel
Perito Judicial

SécOpjsiald origiga phsaswdadbgiti)iteme mer (ARATRED B ARD DAZNIENTENGOSIRINT Oe linstadalndsstado sle R206PHLIR0 phtmcdkdiBem 18/03/2020 as 12:33 , sob o nimero WGJA

rir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10008%6-33.2018.8.26.0203 e codigo AEAJBEM.

@]
Santos: Rua Silva Jardim, 416 - Tel.: (13) 3234-2629 - Fax: (13) 3222-1891 - CEP 11015-020 g
Sé&o Paulo: Rua Coriolano, 846/124 - Tel.: (11) 3275-0769 - CEP 05047-000 {'9, ©

e-mail: carlospimentel@carlospimentel.com.br wo



CARLOS EDVARDO PIMENFEL;

ENGENHEIRO e —

‘ EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DO GUARUJA ‘

1

Processo Digital n°: 1007856-47.2019.8.26.0223

Classe — Assunto: Carta Precatoria Civel de Bens

Requerente: Liebherr Brasil Guindastes e Maquinas Operatrizes Ltda
Requerido: ANTURIO LTDA EPP

CARLOS EDUARDO PIMENTEL, engenheiro civil, CREA
n2 060060190-2, perito judicial nomeado no processo em epigrafe vem, respeitosamente,
apresentar a V. Exa2 o resultado do trabalho de avaliagdo a valor de mercado dos iméveis

penhorados.

Requer a juntada do LAUDO DE AVALIAGAO no processo
em referéncia.
Requer expedicdo da guia de levantamento de seus

honorarios ja depositados nos autos, fls. 33/35, juntando formuldrio MLE devidamente

preenchido.

Termos em que
Pede deferimento

Santos, 07 de abril de 2020.

Vi
AN

Engg Cario Edtﬁ\rd entel
Perito Judicial
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LAUDO DE AVALIACAO
IMOBILIARIA

Av. Antonio Correia x Rua Anselmo Garcia

e Lote 04 Quadra 44— Mat. 65.174
e Lote 05 Quadra 44— Mat. 65.702
e Lote 06 Quadra 44— Mat. 61.139
e Lote 8A Quadra 44— Mat. 68.836

Av. Antonio Correia x Rua Anselmo
Garcia

Loteamento Vila Ligia, Guaruja/SP

r o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10008%6-33.2018.8.26.0203 e codigo SBAEBREN.
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1-OBIJETIVO
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S
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3 — CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

A vistoria nos imdveis foi realizada na data de 07/02/2020, conforme designado nos autos,

respeitando-se o disposto no artigo 474 e 466§2 do CPC.

Foi acompanhada pela Arg. Maria Thereza Vazquez Pimentel, assistente deste perito, pelo Sr.
Antonio Braz Franzdo, socio e administrador do comércio “Estaleiro Braz” que funciona nos imdveis

penhorados, e pelo i. patrono dos requeridos Dr. Luiz Paulo Sinzato.

3.1 - Localizacao e descrigao dos imoveis

Os imédveis objetos da avaliagdo tratam-se de lotes unificados “in loco”, com frente para a Av.
Antbnio Correia e Rua Anselmo Garcia, fazendo fundo para um brago do Canal do Estuario (“Rio do
meio”), onde funciona o comércio “Estaleiro Braz”, que realiza reforma e venda de embarcacdes
nduticas, com drea total de 2.390,50 m?2, que sera utilizada para fins desta avaliagdo. Esta area

corresponde a soma das dreas constantes das matriculas individualizadas de cada lote avaliando.

A unificagdo ndo foi realizada perante o cartério de registro de imdveis e perante a Prefeitura
Municipal do Guaruja. Todavia, divisdo ao status original dos Lotes individualizados conforme
descricdo da matricula e do cadastro municipal é factivel, devendo ser analisadas questdes
estruturais e de projeto pertinentes ao galpao construido nos Lotes 04 e 05.A seguir, foto aérea de

localizacdo dos imodveis e planta cadastral junto a Prefeitura Municipal do Guaruja:

Planta cadastral dos imoveis em avalia¢do junto a Prefeitura Municipal do Guaruja

écopiziald ongigalahsasrdadbiita) itente mer @ARATREDIAARD DA NIENT B GORiRINT Oe linstadalndsstado sie Rd6PELIRO Pt dkdiBem 08/04/2020 as 15:57 , sob o nimero WGJA

r o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10008%6-33.2018.8.26.0203 e codigo SBAEBREN.
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3 — CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

Foto aérea dos imdveis objeto da avaliagdo

3.1.1 - Lote 04 — Matricula 65.174

O lote 04 esta cadastrado junto a Prefeitura Municipal do Guaruja sob o n? 2-0198-004-000, sendo
objeto da matricula 65.174, com frente para a Av. Ant6nio Correia.

Possui 10,50 metros de frente por 25,00 metros da frente aos fundos, totalizando area de terreno
de 262,50 mZ2. Neste lote foi edificado parte do galpdo denominado para fins de avaliagdo como
“Galpao 1”.

3.1.2 - Lote 05 — Matricula 65.702

O lote 05 esta cadastrado junto a Prefeitura Municipal do Guaruja sob o n? 2-0198-005-000, sendo
objeto da matricula 65.702, com frente para a Av. Ant6nio Correia.

Possui 10,50 metros de frente por 25,00 metros da frente aos fundos, totalizando area de terreno
de 262,50 m2. Neste lote foi edificado parte do galpdo denominado para fins de avaliacio como

“Galpao 1”.
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3.1.3 — Lote 06 — Matricula 65.702

O lote 05 esta cadastrado junto a Prefeitura Municipal do Guaruja sob o n? 2-0198-006-000, sendo
objeto da matricula 61.139, com frente para a Av. Ant6nio Correia.

Possui 10,50 metros de frente por 25,00 metros da frente aos fundos, totalizando area de terreno
de 262,50 m2. Neste lote foi edificada duas residéncias térreas geminadas, em estado precdrio, sem
valor comercial.

3.1.4 - Lote 8A — Matricula 68.836

O lote 08 esta cadastrado junto a Prefeitura Municipal do Guaruja sob o n2 2-0198-008-000, sendo
objeto da matricula 68.836, com frente para a Rua Anselmo Garcia.

Possui 25,00 metros de frente, 68,00 metros pelo lado direito (confrontando com os lotes 1 a 7),
57,00 metros pelo lado esquerdo e 31,50 metros de fundos, confrontando com o “Rio do meio”
totalizando area de terreno de 1.603,00 m2. Neste lote foi edificado um galpdo com escritdrio e
deposito, denominado para fins de avaliagdo como “Galpao 2”.

3.2 — Descrig¢ao das benfeitorias

Foto aérea dos imoéveis objeto da avalia¢do e suas benfeitorias
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3 — CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

3.2.1 - “Galpao 1”

Esta benfeitoria foi edificada na juncdo dos Lotes 04 e 05. Trata-se de galpao com estrutura em
concreto armado e cobertura metdlica, sem fechamento lateral. Possui drea aproximada de 525,00
m?, conforme aferi¢do “in loco”, drea esta que sera utilizada para fins de avaliag3o.

4

Trata-se de duas edifica¢cBes residenciais térreas, com area construida de 51,00 m?, conforme
consta no cadastro municipal da Prefeitura do Guarujd, construidas no Lote 06. sem valor comercial,
pelo estado precdrio em que se encontram.

P
r o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10008%6-33.2018.8.26.0203 e codigo SBAEBREN.
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3.2.2 - “Galpao 2”

Esta benfeitoria foi edificada no Lote 8A. Trata-se de galpdo com estrutura e cobertura metalica,
sem fechamento lateral na porg¢do posterior. Na porc¢ado frontal possui escritério de dois pavimentos
com saleta, copa e W.C e garagem e garagem/ deposito. Possui area total de aproximadamente

800,00 m?, conforme afericdo “in loco”,

4

P
r o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10008%6-33.2018.8.26.0203 e codigo SBAEBREN.

A seguir, registro fotografico da vistoria.
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3.3 — Registro fotografico da vistoria

Foto 1 — Vista dos Lotes 04, 05 e 06 Foto 2 - Vista dos Lotes 04, 05 e 06
defronte a Av. Antdnio Correa defronte a Av. Antdnio Correa

Foto 3 — Vista do lote 8 defronte a Rua Foto 4 - Vista do lote 8 defronte a Rua

Anselmo Garcia Anselmo Garcia

Foto 5 -Vista do Galpdo 2, escritério e Foto 6 — Vista do Galp3do 2 a esquerda e
garagem Galpao 01 a direita, aos fundos canal
“Rio do Mieio”
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Foto 7 — Vista do galp3o 2 Foto 8 — Vista do galpao 2 de estrutura
metdlica

Foto 9 — Vista do escritorio

Foto 11 —Vista do escritdrio Foto 12 — Vista da edificacdo do Lote 06
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Foto 16 — Vista do galpao 1

Foto 17 —Vista do galpao 1
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13

Foto 19 — Vista do canal “Rio do meio” Foto 20 - Vista dos galpdes 1 e 2

Foto 21 — Vista da rampa nautica
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4.1 - Escolha do método avaliatorio §
o
O procedimento avaliatério para identificar e avaliar o imével é o “Método Evolutivo”. § g
5 2
A composicdo do valor total do imével é obtida através da conjugacdo de métodos a partir do valor i &
0n O
do terreno adicionado ao custo de reedicdao das benfeitorias devidamente depreciado, ou seja: i 2
88
= o
Se
0 g
Vt = (Vt + Ch) =
U N
o
onde: 3
Vt = Valor total do imével Ba
%]
V: = Valor do terreno Qg
Cb = Valor das benfeitorias 3
8
—
@ 7
Para a avaliacdo do terreno foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, & §
e o
preconizado pela NBR 14.653-2 da ABNT, através do procedimento de inferéncia estatistica. Foram % 2
()
pesquisados e utilizados 09 elementos comparativos de terrenos em oferta no Loteamento Vila g E
o
Ligia e redondezas, com caracteristicas semelhantes ao avaliando. E £
2
. . . - . 8 e
A avaliacdo das benfeitorias serd realizada pelo custo de reedicdo, que é o resultado do custo de 5 =
IS
reproducdo subtraida a parcela relativa a depreciacdo do imdvel, através do estudo “Valores de 2 3
o
.. ~ 7 . ” D
EdificagGes de Iméveis Urbanos” do IBAPE-SP. g ©
Q
4.2 - Avaliagao do valor de terreno B §
=
Keo)
O procedimento avaliatério para identificar e avaliar o imdvel é o “Método Comparativo Direto de § ‘\;
o
Dados de Mercado”, preconizado preferencialmente no item “8.1.1” da NBR 14.653-2 da ABNT. E o 8 s
2
método preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de imdveis sempre que houver é 3
2]
©
dados semelhantes ao avaliando, como no presente caso. é. o
Ko)
¥
Buscou-se a formagdo de uma amostra de dados de mercado com caracteristicas tanto quanto EE
57N
possiveis semelhantes ao imével avaliando, totalizando 09 elementos comparativos de terrenos em §§
2 0
oferta no Loteamento Vila Ligia e redondezas. a é_
5
Em seguida, foram eleitas varidveis independentes (caracteristicas fisicas, de localizagdo etc.) que %%
~ . . o . B o
sdo relevantes para explicar a tendéncia de formacgao do valor (varidvel dependente). g o
g
A homogeneizagdo das caracteristicas da pesquisa e das varidveis eleitas foi realizada através do _'g_‘_‘l
BT
‘o
procedimento da inferéncia estatistica. 3 E)
L6
o
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Os dados de mercado pesquisados sdo todos contemporaneos a data base desta avaliacdo, sendo

fixada para o més de abril de 2020.

A avaliacdo da construcdo do dado pesquisado foi feita de acordo com o seu padrao construtivo,

area construida e sua respetiva depreciagao fisica pelo seu estado de conservacgao.
A seguir tabela dos dados amostrais com suas respectivas fontes de informacgao:
Valor total

Des. Valor
Benfeitorias

Preco

Endereco
§ ofertado

Fonte de informagao

Visotto Iméveis - (11)

1 RuaArnal iaff 12.000.000, .500.000,
ua Arnaldo Caiaffa 300 000.000,00 8.500.000,00 »8128171
Rua Joaquim Rodrigues Speedy Imdveis -
2 500.000,00 285.642,77
Oliveira 105 ’ " 13.3321.9000
NewCore Imobiliaria- (11)
Rua Martinho Arauj .000, 285.173,2
3 ua Martinho Araujo 68 650.000,00 85.173,20 98975-1160
Rua José Fernandes Habitar Imoveis - (13)
200.000,00 200.000,00
Junior, 319 33265004
Terreno Rua Luis Felipe Usei Imdveis Guaruja - (13)
Machado 300.000,00 300.000,00 3395-6910
Rua Dr. Carlos Nehring x 440.000,00 440.000,00 Celso Amaro da Silva -
José Marques 0133017-5003
. Terren9 Rua Panaiotis 230.000,00 230.000,00 Grupo Danimar - (13) 3344-
Musculis 3300

Click e Descomplique
imdveis - (13) 3385-4517 (13)
98227-9817

Silene - Corretora de Iméveis
- (13) 3324-8619 (13) 97410-
2328

Rua Anselmo Garcia x
8 11.000.000,00

9.000.000,00
Antonio Correa

9 RuaAnselmo Garcia 62 12.000.000,00 7.000.000,00

4.2.1 - Escolha da variavel dependente

A forma de expressao dos precos de todos os dados pesquisados foi relacionada ao “Valor total” do
bem ofertado. Portanto, a varidvel dependente com especificagdo mais correta para o presente

caso, em fungdo de sua conduta e forma de expressdo sera o “Valor total”, ou seja, o prego total de

ofertado de cada dado amostral, descontado valor das benfeitorias.
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4.2.2 - Escolha das variaveis independentes §
o

A escolha das varidveis deve refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa § g

determinada abrangéncia espacial e temporal. Desta forma, as varidveis independentes escolhidas B E
n

— R

foram: 85

o B

AN O

. Q°

e Varidvel independente quantitativa “Area total” s :;

25

Representada pela drea de terreno, medida em m2. A drea do terreno avaliando é de £EQ

o

2.390,50 m?, referente a jungdo das areas constantes nas matriculas 65.174, 65.702, 61.139 § ®

o

e 68.836 do CRI do Guaruja. 83

=2

e Varidvel independente quantitativa “Frente” % 3

8

—

Representada pela frente terreno, medida em metros. A frente do terreno avaliando é de % §

B O

31,50 metros defronte a Av. Antbnio Correa. .s 8

o

g ©°

. s . . ~ . o 4 o

e Varidvel independente dicotdmica “Frente para o canal g E

o

EE

Representada pela localizacdo do terreno em estudos, se é defronte a canal do estudrio e é )

~ . o]

suas ramificagdes secundarias g %

gt

Foi atribuido valor = “1” para os terrenos defronte a Canal, mais valorizados, para g 8

]

implementacdo de areas retro portudrias, marinas e estaleiros. e

(3]

Foi atribuido valor = “0” para os terrenos secos, sem acesso ao canal. é -°C—’

o

H H H H uqn LE)

Ao terreno avaliando foi atribuido valor = “1”. § =

S

e

e Varidvel independente dicotémica “Frentes multiplas” 3] 8

(o]

4

Representa a localizacdo do imdvel em relacdo a sua posicdo na quadra onde esta situado, é_ §

o

se possui frentes multiplas/esquina ou se esta localizado em meio de quadra 8 5

g3

Foi atribuido valor = “1” para os terrenos com frente multipla/esquina, mais valorizados. B @

Bx

Foi atribuido valor = “0” para os terrenos em meio de quadra. gv A

g »

5

. e

A seguir tabela com as varidveis dos dados amostrais: % %

% o

i-] o

B

BT

25

o

o
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4 — AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Valor total
Desc. Valor
benfeitorias

Esquina/frentes
multiplas

Endereco Areaterreno Frente Frente canal

1 RuaArnaldo Caiaffa 300 3.000,00 100,00 1 1 8.500.000,00
Rua Joaquim Rodri

, Rualoaquim Rodrigues 300,00 10,00 0 0 285.642,77
Oliveira 105

3 RuaMartinho Aradjo 68 300,00 10,00 0 0 285.173,20
R S F

4 RualoséFernandes 250,00 10,00 0 0 200.000,00
Junior, 319
T Rua Luis Feli

5 cfrenonRuatuistelipe 288,00 12,00 0 0 300.000,00

Machado

Rua Dr. Carlos Nehri
6 ual r. Carlos Nehring x 350,00 12,00 0 1 440.000,00
José Marques

T Rua P ioti
. erren9 ua Panaiotis 250,00 10,00 0 0 230.000,00
Musculis

8 RuaAAr.15eImo Garcia x 4.200,00 31,50 1 1 9.000.000,00
Antbnio Correa

9 RuaAnselmo Garcia 62 3.000,00 50,00 1 1 7.000.000,00

Esquina/frentes
multiplas

IMOVEL AVALIANDO Areaterreno  Frente  Frente canal

Rua Antonio Correa x Rua
Anselmo Garcia Lotes 4,5,6 2.390,50 31,50 1 1
e 8A da Quadra 44

A seguir, memoria de cdlculo da avaliagdo.
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4.2.3 - Memoria de calculo
Modelo do SisDEA
Rua Antonio Correa x Rua Anselmo Garcia Lotes 4,5,6 e 8A da
Quadra 44
Data de criagdo: Abril de 2020
Area de concentragdo: Avaliacdo de Bens
Tipologia em estudo: Lotes

Modelo:

ESTATISTICAS

Dados do modelo:
Dados utilizados:

Variaveis do modelo:
Variaveis utilizadas:

wlun ||

Todas as quatro (4) variaveis independentes estudadas foram utilizadas no modelo, todavia, as
variaveis “Area total” e “Frente” se mostram significativas para explicar o valor de mercado dos

imoveis em avaliacdo.

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0.9999222 / 0.9999831
Coeficiente de determinagdo: 0.9998443
Fisher - Snedecor: 19268.16
Significancia do modelo (%): 0.01

O “coeficiente de correlagdao” do modelo adotado é igual a “0.9999222" significando que a
probabilidade da variacdo do “Valor Total” estimado para o terreno avaliado é explicada pela
funcdo de regressdo em 99,99% em relacdo aos atributos e varidveis considerados. A “significancia
do modelo” é de 0,01 ou 1,00%, ou seja, indica que este percentual é o nivel de significancia

maximo admitido para a rejei¢ao da hipdtese nula do modelo através do teste F de Snedecor.

RESIDUOS

Residuos sdo as diferencas entre os valores pesquisados e os estimados, apds a regressao linear. A
“normalidade da distribuicdo dos residuos” é verificada e examinada pela andlise do gréfico do
histograma dos residuos amostrais padronizados, verificando se guarda semelhanga com a forma da
curva normal, como no presente caso, e também pela comparagdo da frequéncia relativa dos

|ll

residuos amostrais padronizados com as probabilidades da distribuicdo normal “padrao” nos

intervalos de 68%, 90% e 95% para atender aos pressupostos da norma. O que se confirma.

Isto pode ser observado na Tabela e Grafico seguintes:
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Distribuicdo dos residuos Curva Normal [|Modelo £
Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 77% S
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64 90% 88% § %
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100% ~ 2
n
ol
0n O
T D
o T
AN O
8 o
? (&)
o
RS
© o
€ ©
TR
§ @
@
—
o
g
88
So
S3)
@D
S
o
o
g —
@ 3
[ %]
OUTLIERS R
E o
. ~ ;. . o
Os “outliers”, que sdo pontos fora de série ou pontos atipicos da amostra, demostrados pelos l@ o
()
. 7 [ . ~ D
pontos fora da linha vermelha do grafico a seguir. No presente caso ocorrem ndao ocorreram E %
_ £ E
outliers. g S
°
Quantidade de outliers: 0 &S
% de outliers: 0.00% 3 E’
Residuos Regressio g 3
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! ©
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g 3
ADERENCIA E g
- e A N B
Estes testes paramétricos se referem as hipoteses formuladas sobre os pardmetros populacionais, g §
=
que sdo as variaveis. No caso foram utilizadas duas varidveis independentes e uma varidvel E 9
=
4 ” 4 . 7 . ., . . e
dependente, “Valor Total”, que é o preco do imdvel pesquisado e ofertado. As varidveis foram %9
@
transformadas e o nivel de significancia estd abaixo de 30%, enquadrando-se nos pressupostos E,g
B3
basicos das Normas da ABNT. Apds os tratamentos, homogeneizagdes e testes através de estatistica 83
(]
B "
inferencial as seguintes varidveis se mostraram consistentes e significativas: g <
8o
o
o
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4.2.4 - Resultado da avaliagao do valor de terreno

Substituindo-se as varidveis independentes pelos respectivos valores do imoével avaliando na

equacao de regressao obtida pela inferéncia estatistica, tem-se:

. Acesso ao .
Endereco Area total Frente Esquina
canal
Rua Antonio Correa x Rua 2.390,50 31,50 1 1
Anselmo Garcia Lotes 4,5,6 e
8A da Quadra 44

Valor total% = -556.7843841 +47.14394387 * Area total¥s +88.80526104 *
Frente)s

<
-
O]
=
21 g
9.000.000 - T, T T T, T e
‘ ‘ ‘ ‘ 2
2.000.0004------ T SEEFREEN Fomeees R R T SRR o .
‘ ‘ ‘ ‘ 2 g
7.000.000 4------ R Tt P R - - w.@
E E E E 2
6.000.0004------ e SRCTEEETEEFERTED Fo-ooee- R e P - o
2 i : : ‘ L
s 5.000.0004------ Rt DEEEEFE R beeeeog R I EEEEER - < 8
£ : : : : S8
P s0000004------ R GLACEECEEEILEEEREP SRR L ACEECEEEI LR LR - S o
: : : : Sg
3.000.000 }------ Rt DEEEEPE .y Es bemeeos Rt DECEEFREI SRR - 8
E E E E £EgQ
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1.000.000 f------ e S S b R S R : § 2
‘ ‘ ‘ : i N
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~ ~ 8
EQUACAO DE REGRESSAO s ‘;‘
9]
, 28
Valor total), = -556.7843841 +47.14394387 * Area total’; +88.80526104 * Frente); | -§ e
@ o
- s g
TABELA DE FUNDAMENTACAO g S
= E
gg
T
16 10 6 7 gg
Q
o e
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Valor total¥s = -556.7843841 +47.14394387 * 2.390,50% +88.80526104 *
31,50%

Assim, estimamos o valor de terreno dos imdveis em avaliacdo, obtido pelo modelo matematico,

em:

Valor total Vr. Médio Vr. Minimo Vr. Maximo

5.050.000,00 5.047.348,54 4.992.619,46 5.102.375,96

Valor total de TERRENO

(em ndimeros comerciais)

LOTE 04 QUADRA 44 — Mat. 65.174
LOTE 05 QUADRA 44 — Mat. 65.702
LOTE 06 QUADRA 44 — Mat. 61.139
LOTE 8A QUADRA 44 — Mat. 68.836

{ R$ 5.050.000,00 ]

(Cinco milhdes e cinquenta mil reais)
Para abril de 2020
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4.3 — Avaliacao das benfeitorias §
o
_8 ]
4.3.1 — Padrao construtivo e valor unitario ) g
N~
- " e o ., 5 2
Os coeficientes da tabela do estudo “Valores de Edificagcbes de Imdveis Urbanos” do IBAPE/SP, o @
0n O
multiplicados pelo custo CUB - R8N do Sinduscon — SP fornecem o valor unitdrio da construgdo para i 2
e . S8
a edificacdo avalianda. o
S
2 S
As edificagbes foram classificadas como “Galpdao Padrao simples”, adotando o valor médio de g
U N
“1,268”, dentro do intervalo de valores da tabela reproduzida abaixo: § g
S
g9
%]
-
e Intervalo de Indices - Pr o
Crpo Validade Padrio 8
Indices Mnimo Medio Maximo S
o —
i & Af'a”.'rde 1.I—Pad.ra|:|lk:rsh=:u 0,091 [RET 0,177 5o
01042008 1.2 - Pzdrao Simples 0,178 0203 234 % @
2.1 - Padrao Ristico 8,409 DABT 0553 es
Eo
72 - Padrao Proletano 0624 0734 44 I@ o
2.3 - Padriio Econdmico 3,919 1.070 1221 8 GE)
e i B =
e ""f"’m." I:|E_'| 24 —F‘.adranz-lrf'uples 1,251 14097 1,743 E ,g
0WIVINT | 35— Padrao Médio 1,203 2154 2355 é 5
26 - Padrio Superior 2,356 1,656 3,008 g 'g
2.7 - Padrao Fino 3,331 3,865 4300 E %
28 - Padrio Luxo 4 EA3 - - @ :ES
3.1- Padrao Econbmico 0518 0,600 0,700 ] é’
- 33— ©
3 CALPAG 'hpa,rt." |:||:: £ PHTEDEII'.I'LFTlE'S 0,882 1,135 1,268 3
QIAT0T7 | 33 - Padrao Meédio 1,348 1,659 TETI o
3.4 - Padrao Supernior 1,672 - E .FC_)
_ 4,1 = Padran Simples oo 0142 0213 5 3
4, COBEATURA Apartr e | 42— Pedraoecio 0229 0,293 0357 =
43 - Padrao Superior 033 0,486 0,639 § g
o
BE
k=
4
O custo unitario da construgdo para o padrdo R8N, divulgado pelo Sinduscon — SP, é de RS é-*g
o
1.438,67/m>. 85
%)
=
Eg
E2
Portanto, o valor unitdrio da construgdo para o imével avaliando é de: §§
. ()
oy g
Vunitdrio = R$ 1.438,67/m? x 1,125 E <1
. e
8 o
Vunitdrio = R$ 1.618,50/m? § b
i=)
i-] o
B
B3
25
5]
o
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=
e 24 8
4.3.2 - Fator de depreciagao fisica g
-~ , « . e « 2
Para a depreciacdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservacgao, o célculo é feito em fungdo da o
o c
x . . . x x . =
relacdo entre a idade referencial e a idade aparente, estado de conservacdo e padrdo construtivo, . g
N~
através do critério de adequacdo do método Ross/Heidecke pela seguinte expressdo: o o
o
28
3
Foc=R +K x(1-R), onde: Q©
? ()]
3
Foc = fator de obsoletismo e estado de conservagao 88
£ ©
- . ~ . . U N
R = coeficiente residual corresponde ao padrdo, expresso em decimal, sendo igual a 20% ou 0,20; § o
@
. . . —
K = coeficiente de Ross/Heidecke g S
53
Ref. Edificacio 5% Caracteristicas §
Edificaao nova ou com reforma geral e substancial, com o
A | Nova 0,00 menos da dois 2nos, que apresente apenas sinais de 3
desgaste natural da pintura externa, @ o
]
Edificarao nova ou com reforma geral e substancial, com (] 8
B Entre nova & 031 menns de dois anos, que apresente necessidade apenas -g (]
regular : de uma demaa leve de pintura para recompor a su3 E g_
aparéniia. o
Edificaao seminava ou com reforma geral e substanciz Ig [<}]
i £
€ | Regutar T EW&ZESammpEmdogec_almserrampg@m B £
apenas com reparss de eventuais fissuras superficials ‘g K=]
localizadas efou pintura extema eintema, = £
[y Edificagao seminova ou com reforma geral e substancizl é _g
: entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado :
2 rﬁ:s:;t:irp:lol:se &0 com reparn de fissuras e trincas localizadas e supedficalz e 8 *g
rep g pintura interna e extarma. E GE)
Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com @ =
Necbssitiria e pintura interna £ extarna, apds repams de fissuras e 8
E FEE 1818 trincas superficiaiz generalizadsas, sem recuperagiodo [a)
PR sisterna estrituras], Bventualmente, revisdo do sistema g
reirimlme—————— c
Edificag2o cujo estado geral possa ser recuperado com o
pintura intema e externa, apds reparos de fissuras & Q
trincas, com estabilizagdo efow recuperagio localizada do g
T sisterna estrutural. As instalagdes hidraulicas e eletricas @ O
F |renarsssminioss 1370 poszam ser restauradas madiante 2 revisao e com 0] E
¢ i P P substitiucio eventual de algumas pegas desgastadas '%
importantes fia £
naturaimente. Eventualmente possa ser necessaria 3 >
substitirdo dos revestimentas de pisos e paredes, de um, o
ou de outro cdmodo. Revisio da impermesbifiazacao ou E E
substituicao de teihas da cobertura. o))
Edificagdo cujo estzdo geral possa ser recuperada com g
pintura intema e externa, com substituicao de panos 0
de regularizacao da alvenaria, reparcs de fissuras e é_ g
r trincas, com estabilizagao e/ou recuperacio de grande =
c L“:fm“ﬂ“ spgp | Partedosistrema estrutural Asinstalacoes hidraulicas = 8_ =
. 1rla.n'ba ' elatricas possam ser restauradas mediante 2 substituigao [T=]
impe das pegas aparentes. A substituicio daos revestimentos E ‘g
de pisos e paredss, da maioreia dos cdmodos, se faz E 0
necessdnia. Substituicdo ou reparos importantes na 2 hark
impermezabilizagio ou no telhada, g 9,
=2 o
Edificagao cujo estado geral seja recuperado com =
Necessitando estabilizacdo 2fou recuperacio do sisterna estrutural, d g
de reparos substinsiao da regularizagdo da slvenaria, reparos de E k=]
H |importantes 3 75,20 fizsuras e trincas. Substituicdo das instalagdes hidrdulicas 8 -GC.)
edificaczo sem e =létricas. Substituigdo dos revestimentos de pisos _g =
valor & paredes. Substituicao da impermeabifizacao ou do = n
telhado, iy 8
| | Semvalor 10000 | Edificag2o em sstado de nuina. B3
e @
=
BT
ag
\O .E)
8 5
o
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e-mail: carlospimentel@carlospimentel.com.br

£
c
o
o
gE
@
wa



CARLOS EDVARDO PIMENFEL;

ENGENHEIRO e —

<

~ pe =

4 — AVALIACAO MERCADOLOGICA g

25 S

e Estado de Conservagao - Ec g
%o da vida A E c o E F G H o
referencial | po0% | 0,32% | 2,52% | 8.09% | 1810%|| 33,20% || 52.60% | 75.20% g g

2% DOBOE | 00866 | 00640 | 00097 | 08106 || 06612 || 04602 | 0,2455 <
4% 00792 | 09761 | 00545 | 09000 | 02020 || 06541 | o4em | 02428 SR
&% 09682 | 09651 | 00438 | 08300 | 07930 || 0p4s8 || 04589 [ 0.24M ol
B% 00568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 || 06391 [ 04535 | 02373 0w O
10% 00450 | 0,0420 | 09212 | 0.8885 | 0,7740 || 06313 || 04470 | 02344 S22
12% 00328 | 09298 | 00093 | 048573 | 07640 || 06231 | o44m | 023132 88
14% 00202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 || 06147 | 04382 | 02282 Yo
16% 00072 | 09043 | 0843 | 08338 | 07430 || 06050 | 04300 | 02250 =g
18% 08038 | 08909 | 08713 | 08215 | 07320 || ose71 || o4z | oanig 8g
20% 08800 | 0,8772 | 08578 | 08088 | 07207 || 05878 || 04171 | 0,2182 £ o
2% 08658 | 08630 | 08440 | 07058 | 07001 || 05784 [ oo | oanar 2o
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 || 05686 || 04035 | o2im § pc
26% 08362 | 08335 | 08151 | 07636 | 06848 || 05586 | 03964 | 02074 b=
28% 0g8208 | 08183 | 08001 | 07544 | 06722 || 05483 § 03801 36 B S
30% 0,8050 | 08024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 || 0,5377 || 0,3816 ﬁ S e
T T T v e ST S
34% 07722 | 07697 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03660 | 01915 ]
36% 07552 | 07528 | 07362 | 06941 | 06185 | 05045 | 03580 | 01873 S
38% 07376 | 07354 | 07192 | 06781 | 06043 | 04020 | 03497 | 01830 =
40% 0,7200 | 0,7177 | 07019 | 06618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786 @ 9
42% 07018 | 06995 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 0740 L%
44% 05837 | 06810 | 06660 | 06279 | 055095 | 04564 | 03238 | 00604 © 8
46% 06641 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 00647 5
48% O6ME | 06427 | 06286 | 05026 | 05281 | 04307 | 03056 | 0.1599 4 °
50% 0.6250 | 0,6230 | 0,6093 | 05744 | 0,5119 | 04175 | 02963 | 0,1550 s 2
52% 06048 | 06020 | 0589 | 05550 | 040953 | 04040 | 02867 | 01500 E 5
54% 058427 | 05823 | 05695 | 05360 | 04785 | 03902 | 027609 | 01449 £E
56% 05637 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 00397 é S
58% 05418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 01344 & 2
60% 0,5200 | 0,5182 | 0,5060 | 0.4779 | 04250 | 03474 | 0,2465 | 0,7200 =
£2% 04976 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03335 | 02360 | 01235 2 2
B4% 04752 | 04737 | 04632 | 04358 | 03892 | 03174 | 02252 | 0178 2 5
B6% 04521 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03011 | 02143 | onim ]
6B% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02884 | 02033 | 07063 Q
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3048 | 03722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004 S
2% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 00944 o)
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02017 | 02379 | 0,688 | 00883 2
6% 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 04570 | 00821 5 5
8% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02043 | 00440 | 00758 Q
BO% 0,2800 | 0,2791 | 02720 | 0,2573 | 02203 | 0,7870 | 0,1327 | 0,0694 S
B2% 02538 | 02530 | 02474 | 0,2333 | 02079 | 00695 | 01203 | 0.0629 § g
B4% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 00881 | 01518 | 01077 | 0.0563 =
BE%% 02002 | 01996 | 0,952 | 0,840 | 01640 | 0,337 | 00049 | 00406 g s
BE% 01728 | 01722 | 00684 | 0538 | 01415 | 01154 | 00819 | 00429 =)
o0 0,1450 | 0,1445 | 0,412 | 0,1323 | 01188 | 0,0969 | 0,0687 | 0.0260 3
02% 01168 | 01164 | 01129 | 01074 | Q0957 | 00780 | 00554 | 00290 2
o3 00882 | 00873 | 00860 | 00811 | 00722 | 00589 | 00418 | 00219 é_ o
BE 00502 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | 00147 8 s
D% 00208 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 | 00141 | 00074 s 3
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 E §
i)
Portanto, o fator depreciacao fisica do imdvel avaliando é de: gw 8
g »
) o
B
Foc = 0,20 +0,5377 x (1 - 0,20) 8%
|
B o
Foc =0,63016 =
£
$8
g2
82
L 5
o
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4 — AVALIAGAO MERCADOLOGICA

4.3.3 — Valor total das benfeitorias

Aplicando os valores obtidos na formula abaixo:

Ve =Vuc x Ac x Foc
Onde:

V construcio = Valor da construgao
V= R$ 1.618,50/m?
Ac =1.325,00 m?
Considerando as areas dos Galpdes 1 e 2 de 525,00 e 800,00 m? respectivamente. A edificacdo do
lote 06 ndo possui valor comercial.
Foc = 0,63016

O valor total das benfeitorias é de:

Ve = R$ 1.618,50/m? x 1.325,00 m? x 0,63016

Ve =RS 1.351.389,13

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

(Em numeros comerciais)

[ R$ 1.350.000,00 ]

(Um milh3o trezentos e cinquenta mil reais)
Data base: abril de 2020

r o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10008%6-33.2018.8.26.0203 e codigo SBAEBREN.
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4 — AVALIAGAO MERCADOLOGICA

4.4 — Resultado da avaliagao

LOTE 04 QUADRA 44 — Mat. 65.174
LOTE 05 QUADRA 44 — Mat. 65.702

LOTE 06 QUADRA 44 — Mat. 61.139
LOTE 8A QUADRA 44 — Mat. 68.836

VALOR TOTAL DE TERRENO R$ 5.050.000,00

VALOR TOTAL DAS

BENFEITORIAS R$ 1.350.000,00

VALOR TOTAL R$ 6.400.000,00

Valor total
(em nimeros comerciais)

RS 6.400.000,00

(Seis milhdes e quatrocentos mil reais)
Para abril de 2020

5- TERMO DE ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente laudo com vinte e sete (27) paginas impressas em formato PDF, sendo esta

ultima assinada pelo perito judicial.

Santos, 07 de abril de 2020

Carlo ardo Pimentea|
Engenheiro Civil
CREA 60.1%0-

r o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10008%6-33.2018.8.26.0203 e codigo SBAEBREN.

Santos: Rua Silva Jardim, 416 - Tel.: (13) 3234-2629 - Fax: (13) 3222-1891 - CEP 11015-020 §
Sé&o Paulo: Rua Coriolano, 846/124 - Tel.: (11) 3275-0769 - CEP 05047-000 % c
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