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AVALIA

I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para o imovel constituido por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situado a Rua 25 de Marc¢o, Ne 687 - Centro Histérico, Sao Paulo -
SP, matriculado sob o Ne 202.609, junto ao 4° Oficial de Registro de Iméveis

de Sdo Paulo.

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

regidao, onde nota-se a localizacdo do imovel avaliando.
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Acima, temos uma imagem do “Google Maps”, onde foi possivel identificar o imdvel

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

Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu
com o agendamento da vistoria ao imodvel 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 realizagdo dos trabalhos.

Em continuidade, ap6s minudente estudo da matéria,
procedeu-se a vistoria no entorno do imoével, 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 Situacao e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para o imovel constituido por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situado a Rua 25 de Marco, Ne 687 - Centro Histérico, Sao Paulo -
SP, matriculado sob o Ne 202.609, junto ao 4° Oficial de Registro de Imoéveis

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 ilustracdo 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
imoével 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. Apds a aquisicdo dos satélites, os sinais sao

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

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

geodésicas como segue:

v Latitude - 23°32'37.24"S
v Longitude :-46°37'57.98"0
v Precisdo do Ponto :- 15 metros

O imovel “in-situ” possui frente para a Rua 25 de Marc¢o, 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 iluminagao publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicdo domiciliar.
\' Escola primaria ou posto de
saude (distdncia maxima de 3 X
Km)

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.

FONTES

Acima, tem tomadas da Rua 25 de Marco, onde notam-se os melhoramentos publicos
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 regidao onde localiza-se o
imovel avaliando, como ZC - Zona Centralidade, na qual, genericamente,

possui as seguintes caracteristicas, dimensionamento, ocupacdo e

aproveitamento do terreno:

\.4

.
4
L

|
I

Zona Centralidade
 ERE—————
Acima, tem-se parte do mapa de zoneamento do Municipio de Sdo Paulo, onde observa-se

que o imobvel objeto encontram-se inserido em regido classificada como ZC - Zona
Centralidade.
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Dimens&es minimas de lote Dimens8es maximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA rente minima
§ (m";‘n M3 | Area minima (m?) Fremz:;éxlma Area méxima (m?)
2 = 20 1.000 150 20.000
ZEUa
s i ZEUP
& 20 1.000 150 20.000
2 ZEUPa
=
é ZEM ZEM 20 1.000 150 20.000
ZEMP
-é 7C
zc 2Ca 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
zcor | ZCOR-2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
M
‘2 ZMa
:{ M 5 125 150 20.000
S ZMIS
= ZMISa
=) ZEIS-1
g
ZEIS-2
ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS5
7DE ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
- ZPI1 10 1.000 150 20.000 (a)
ZP1-2 20 5.000 150 20.000 (a)

Acima e abaixo, nota-se o quadro de parametros de parcelamento do solo e ocupacdo,
referente ao zoneamento de S3o Paulo.

n?fzﬁ;:::eﬂio Taxa de Ocupacdo Maxima Recuos Minimos [metros) Cota parte

Gabarito Fundos e Laterais méxima de

TPODEZONA | ZOMAG) | ca | A | A | joues o | FO-paralotes aims | Frente :'l;'fu:;go e

minimo | basico mz:ra 500 , @:;Inl;u“::;zr:r {metros) (i} Menor ou :::r?::: unidade

metros g:]ilt:aotﬂ 10 metros {metros?)
o) 25U ZEU 0,5 1 q 0,85 0,70 NA NA NA 3 ) 20
ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA ET 40
E, ZEUP ZEUF (D) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 30) NA
2 ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA EX) NA
E 7EM ZEM 0,5 1 2(d) 0,85 0,70 28 NA NA 30 20
= ZEMP 0.5 1 2le 0,85 0.70 28 N& MNA 3 (i) A0
ic 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 30 NA
c 7Ca T T T 0,70 0,70 70 s TR EL)) TR
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 310) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (i) NA
ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 NA
ZCOR ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 31i) NA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30j) NA
™ 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 30) NA
% ™ IMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA EX) NA
3 ZMIS 0.3 1 2 0,85 0.70 28 5 NA 3 (i) NA
% ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(i) NA
é ZEIS-1 0.5 1 2,5(f) 0,85 0.70 NA 5 NA 30 NA
ZEI5-2 0.5 1 41(f) 0,85 0.70 NA 5 NA 31 NA
ZEIS ZEIS-3 0,5 1 4(g) 0,85 0,70 MA 5 NA 31i) NA
ZEIS-4 NA 1 2(h) 0,70 0,50 NA 5 NA 300 NA
ZEIS-5 05 1 407 0,85 0,70 NA 5 NA 3() NA
ZDE-1 0,5 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 310) NA
IDE 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 18 5 3 3 NA
ZP! 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

Inicialmente, observou-se a descricdo perimétrica do
imoével, contida na matricula Ne 202.609, do 4° Oficial de Registro de Iméveis

da Capital, as fls. 2640/2642, a qual vem descrita a seguir:

“..)PREDIO e seu respectivo terreno situados na Rua 25 de

Marco n°® 687, no 1° Subdistrito - Sé, medindo o terreno 7,60

m de frente do lado direito, da frente aos fundos 22,25 m e

mais 6,40 m do lado esquerdo, da frente aos fundos mede

24,65 m e mais 6,40 m e nos fundos 7,00 m, confrontando de

quem da rua olha para o imével, do lado direito parte com o

prédio n°s 691/693 da Rua 25 de Marco (Matricula n°®47.375),

e parte com o prédio n°® 64 da Ladeira Constituicdo (Matricula

n° 24.463), e nos fundos com o prédio n° 58/60 da Ladeira

Constituicdo (Matricula n°® 76.446) (...). ”

Prosseguindo, observou-se as informac¢fes constantes na
Certiddo de Dados Cadastrais do Imével, emitida pela Prefeitura de Sao

Paulo, a qual vem reproduzida a seguir:

Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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,ngm DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023
PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 001.064.0017-7

Local do imoével:

R VINTE E CINCO DE MARCO, 687

CENTRC CEP 01021-200

Imével localizado na 1* Subdivisio da Zona Urtana

Endereco para entrega da notificagdo:
AV MORUMEBI, 384
SAQ PAULO CEP 05608-010

Contribuinte(s):
CPF 018.815.828-68 NICOLAS ELIA AMBAR

Dados cadastrais do terreno:

Area incorparada (m*) 226 Testada (m) 7.55 I
L) v TTocas oean Touo0
Area total (m?) 226

Dados cadastrals da construgio:

Area construida (m?) 362 Padriio da construgio: 3.C
Area ocupada pela construgdo (m?): 228 Uso: comercial
Ano da construgdo comigido 1924

Desta forma, diante da descricdo perimétrica contida na
matricula, bem como dados fornecidos na certiddo de dados cadastrais, €
possivel identificar que o imdével avaliando possui uma area total de terreno

equivalente 226,00m2 (duzentos e vinte e seis metros quadrados).

*Topografia e Georreferenciamento + Fraude ao Consumo + Grafotécnica
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Por conseguinte, procedeu-se a vistoria ao local, onde
foram colhidos os elementos necessarios para descricdo da area em
questao, a qual possui formato irregular, com frente para a Rua 25 de

Marc¢o, colhendo documentacdo fotografica para melhor subsidiar este

Trabalho: -
Area TOtal ..., 226,00 m?
o] 0 1o)== 1 I- PR Plana
0110 0 T= 1 (o T USSP Irregular

FONTES

Na imagem acima, tem-se uma tomada da testada do imovel, onde nota-se a acessibilidade
direta do terreno em relagdo a Rua Vinte e Cinco de Marco.

*Topografia e Georreferenciamento + Fraude ao Consumo + Grafotécnica
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1.2 Benfeitoria

De acordo com o estudo “Edificacdes Valores de Venda -
2019", encontra-se erigida no terreno “Sub-judice” 01 (uma) benfeitoria, a

qual foi classificada, descrita e medida, assim:

- Padrao

Escritério Padrao Simples
- Estado de conservacgao

Regular
- Idade aparente

35 (trinta e cinco) anos
- Area construida

546,57 m? (quinhentos e quarenta e seis metros quadrados e cinquenta e
sete decimetros quadrados) - de acordo com medicéo in loco
- Descrigao
“Edificacbes com até quatro pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo a
estrutura convencional e arquitetura interior e exterior simples. Os andares,
subdivididos em salas com dimensées reduzidas, possuem banheiros que podem
ser privativos ou coletivos, contendo apenas instalacbes bdsicas e metais de
modelo simples. Hall e corredores de larguras reduzidas, geralmente sem
portaria, podendo o térreo apresentar destinacgdes diversas, tais como salbes ou
lojas. Normalmente com poucas vagas de estacionamento. Fachadas com
tratamento arquiteténico simples, normalmente pintadas a Idtex sobre embo¢o
ou reboco, podendo ocorrer, a principal, aplicacGo de pastilhas, ladrilhos ou
equivalentes e caixilhos comuns fabricados com material simples e véos de

pequenas dimensbes.”

Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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Em virtude das caracteristicas do imoével, e, de forma a
possibilitar uma melhor visualizacdo do seu interior, elaborou-se um tour

virtual 360°, conforme QR Code abaixo.

O mesmo pode ser escaneado pela camera do seu
smartphone, e, caso ndo possua esta funcao, baixe um aplicativo leitor de

QR Code em sua loja do celular.

https://encr.pw/xw90h

Na sequéncia serdo apresentadas as caracteristicas

internas da unidade, com seus detalhes e acabamentos.
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Galeria
A galeria apresenta piso ceramico, paredes e teto revestidos em massa fina

pintada e portdo metalico.

Acima e abaixo, tem-se a galeria, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Lanchonete
A lanchonete apresenta piso ceramico, paredes e teto revestidos em massa

fina pintada.
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W.C

Os W.C apresentam pisos em ceramica, paredes azulejadas em sua

totalidade, tetos revestidos em massa fina pintada e porta em madeira.
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Copa

A copa apresenta piso ceramico, paredes e teto revestidos em massa fina

pintada e porta em madeira.

Acima e abaixo, tem-se a copa, onde nota-se suas dimens&es e acabamentos.
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Banheiros
Os banheiros apresentam pisos ceramico, paredes azulejadas em sua

totalidade, tetos revestidos em massa fina pintada e porta em madeira.

Acima e abaixo, tem-se o banheiro. onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.

*Topografia e Georreferenciamento + Fraude ao Consumo + Grafotécnica
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Acima e abaixo, tem-se o banheiro. onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Acima e abaixo, tem-se o banheiro. onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.

*Avaliacdo de Imébvels + Patologla Construtiva « Possessorlas em Geral e Usucaplio

*Topografia e Georreferenciamento + Fraude ao Consumo + Grafotécnica



fls. 2766

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Area de Servico

A area de servico apresenta piso ceramico, paredes parcialmente azulejadas
e revestidas em massa fina, teto revestidos em massa fina pintada, janela

em metal e vidro.
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Despensa

A despensa apresenta piso ceramico, paredes e teto revestidos em massa

fina pintada e porta em madeira.

A

Acima e abaixo, tem-se a despensa, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Acima e abaixo, tem-se a despensa, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.

*Avaliacdo de Imébvels + Patologla Construtiva « Possessorlas em Geral e Usucaplio

*Topografia e Georreferenciamento + Fraude ao Consumo + Grafotécnica



fls. 2769

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Escritério
O escritério apresenta piso ceramico, paredes e teto revestidos em massa

fina pintada.
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Depésito
O depdsito apresenta piso ceramico, paredes revestidas em massa fina

pintada, teto com forro em telhas de fibrocimento, apoiadas sobre pecas

simples de madeira.
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Acima e abaixo, tem-se o depdsito, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIAS

IV.1 Método Evolutivo

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

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

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

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

Assim, o Estudo Valores de Edificacdes de Imoveis
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 apuracdo do valor de mercado de um

imével, temos a seguinte equacdo:

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

Vg = Valor de Venda da Benfeitoria ou da Edificacao

O Valor de Venda da Benfeitoria ou Edificacdao (Ve) 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 edificacio em
apreco, definido com base na sua similaridade com os padrdes constantes
na Norma de Valores de Edifica¢cdes de Imbveis 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

Assim sendo, tem-se que:

V, =(V, +C,)xFC

VI = VT VB
*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo + Grafotécnica 35
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Desta forma temos que, quando da utilizacdo do Estudo
Valores de Venda da Benfeitoria ou da Edificacdao, o Fator de Comercializacdo

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

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

IV.2 Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor do imével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacdo de Iméveis 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 avaliacdo e na
disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco)
métodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

método da capitalizagdo da renda e método da quantificacdo 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 avaliacdo do bem em questao é o método
Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados amostrais

semelhantes ao avaliando.

Nas avaliacBes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela
comparac¢ao 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
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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 condi¢bes de formulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,

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

Portanto, a apuracao do valor basico unitario do imovel foi
feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizacao 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 imobiliarias dessa
regido, cujo tratamento de homogeneizacdo encontra-se no presente

trabalho.

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

avaliagcao do terreno.

Para a avaliacdo do terreno em questdo sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de
valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinacao do valor

unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade,
aproveitamento da drea permitida, diferentes grandezas de areas,
topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacado, niveis

econdmicos da regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
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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 avalia¢des. 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
sdo 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 regiao
para a qual sdao aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adocao de
fatores de homogeneizacao medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliacdo.

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.
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. Fator Profundidade: Corresponde a funcdao exponencial da

P)

proporcao entre a profundidade equivalente( , e as profundidades limites

indicadas para as zonas (Pmi e Pma)

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

igual a 1,00.

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e

SPeSPmt)

P
estiver acima da metade da mesma (A " , devera ser empregada

a seguinte formula:
Cp = (Pmi /Pe)p

F,

. . l .
Para inferior a AP”” adota-se:

€ =0,5)"

Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o

(P

ma

<P <3P, )

triplo da mesma ma’ o fator somente afeta o valor unitario da

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

seguinte:
¢, =1 (rB ) i-( 2 e Y
Para fe superior a BP"M, adota-se na férmula acima
Pe_3Pma

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

testada projetada (Fp) e a de referéncia (Fr):
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F
— r NS
Cr =) o B/ <Fp <oF
» ,dentro dos limites: 72~ 7~ 7’
. Fator topografia: E usado mediante andlise das condicdes
topograficas dos elementos componentes da amostra, podendo ser

utilizados os seguintes fatores corretivos genéricos:

Topografia Depreciacao Fator*

Situacéo 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
Abaixc do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

. Fator consisténcia: Em funcdo da existéncia de agua aflorante no
solo, terrenos brejosos ou pantanosos e alagamentos, o terreno sofrera uma

desvaloriza¢do, conforme tabela a seguir:

Situacao Depreciacao Fator”

Situagao Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu

0/,
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posi¢ao mais alta 10% 1
Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado 30% 143
periodicamente pela inundagdo ° ?
Terreno permanentemente alargado 40% 1.67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
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. Fator indice Local: Corresponde a funcdo exponencial da proporcdo

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

by = (FIFA/ F}FE)
IV.4 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regiao
Sao Paulo de acordo com suas caracteristicas de diferenciagdo em quatro
grupos, totalizando doze zonas, cujos critérios e recomendacdes servem
para o ajuste do imovel avaliando em relacdo a regido geoecondmica em

gue se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecondémicas 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 com Ocupacdo
Predominantemente Horizontal, bem como na 8* Zona Comercial ou

Servi¢os de Padrao Médio.

A 82 Zona, onde é constatada a concentracdao de comércio

ou prestacdo de servi¢os de padrdo médio.

A norma recomenda que para a referida Zona seja

aplicado o fator frente e profundidade, com area de referéncia de

200,00m?2.
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Fatores de Ajuste Caracteristicas & Recomendacoes
Frente @ Profundidade o | Area
ZONA Referéncias Expoente | Expoento 90 | prantes ou | ©9%1 92 | Arpade | infervaio
Frorde do Prol vof Maxima| do Falor |Fasar Profun esquina aroa yedarancialcaracteristico] ObsaVaches geras
Reforéncia | Minima Frante didade 4 dolote | oe areas.
E. [ Pra 2 P C. G (m?) (m?)
| 7 Zona Nao s&
Comercial = Aplica-s&  =pica
8 | Pauo 5 L 3" o 9% lnem 1033 denmode| 190 | 80-300
2 Rl o Olservar as recomendagtes
=Edl ozona - Naf‘ g 1032 Para terrencs com dreas
g 84 comerciai | 10 ™ % 0.25 080 | K saricr.| 200 | 200-800 | fora do inkervalo definida estudag
2 o @padrao Meda am 10,33 ceniro 0o a nfluéncia da aroa o analisar a
ER ervalo aventual iINuancia da esquing
# Pz N30 56 ou frentes multiplas
3 ona ca-
8 | Comercial 15 20 50 0,15 0,50 Apicase  apkca | oo | 560 1000
§ |p; Nem 10.3 3 dentro do
Ara0 Ato b
N iarvaio
- Nac 58
o D 86 5 56 NAO s& Nano antc A
» ":;uzs‘;": ':z;:: '2‘;';’: Naa sa aplica) ';i?.f: N3o 56 apica ;:“":’ w‘n]ui;ﬁco 5,000 %3%%0 Avaiiacao pelo vaior unitéro e
8w 3 = P < influéncia da localizacao, Para
a §. §; forrancs com dreas fora do
| intervalo detindo estudar a
5 ;] 3 , . : Nao se Infliuéncia da area
114 Zona Nio se Niose .., il Nao s& 5 b RS N0 82 apica & 2,
’é Gapoes apica wica Nao se aplica aiica NS se apfica aplica - dantro do £00 250 - 3.000
nlervalo

Na tabela acima, tem-se em destaque os parametros, para a 8 Zona - Comercial Padrao
Médio.

IV.5 Verificacdao 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¢cdo de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

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

elevados.
IV.6 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdo em fung¢dao da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centréide amostral,

cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.
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Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra,
deve ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcdo do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacdo que se

queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student

A regido de
aceitagdo

regiGo
critica

regido
critica

1

7ttab J[‘(cb

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:

vn vn
Onde:
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X = centréide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

N = numero 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/2019".

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

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imovel
com base na sua idade, estado de conservacao, padrao construtivo e custos
unitarios basicos de construcao (CUB's) fornecidos por o6rgdos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacao
das benfeitorias de Imdéveis 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 avaliacao de residéncias, onde devera ser considerada a
sua depreciacao em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservacgao e o tipo e acabamento da construcdo em questao.
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Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imével
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrdao 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 padrao construtivo que da

o valor por metro quadrado da construcao.

Depois de estabelecido o padrdao 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 consideracao a depreciacao.

Foc = R+ K* (1-R)

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

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

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

Conservacao.

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

benfeitoria através da seguinte férmula:

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

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = 4rea total construida (m2);
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R8N = indice (R$/m2);
Valor Unitario = coeficiente referente ao padrao construtivo (sem unidade);
Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservag¢ao (sem

unidade).

Os custos de construc¢do sao estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundac¢bes especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remuneracdo da

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencado 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 imdvel 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 pre¢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.

Neste momento constatou-se que a regiao em estudo
apresenta uma escassez de elementos em oferta, razdo pela qual fora
possivel obter apenas 3 (trés) elementos comparativos validos,

obedecendo a quantidade minima exigida por Norma.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 03 (trés)

elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue.
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Acima temos uma imagem do Google Earth on
pesquisa, em relacdo ao imoével avaliando.
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ELEMENTO 01
[Enderego: Rua Floréncio de Abreu, 230/234 Ofertante: LCM Vendas e Locacbes de Iméveis
Cidade: Sdo Paulo Informante: LCM Vendas e Locacoe Tipo:  oferta
Bairro: Centro Histérico Telefone: 11) 93044-3608 Data:  jun/23
IF : 13890 https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/ predio-
Setor 1 Quadra 50 Site: comercial-5-quartos-centro-centro-sao-paulo-1320m2-
Lat 23°32'31.63"S Long 46°37'58.13"0 [ venda-R$23000000-id-2559633209/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 340,00m?
ca Total (m’) = | Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padrao Médio
Testada Principal (m) : 9,10m|
Testada S dari : |
estada Secundiria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 37,36m|
Topografia : Terreno Plano L. .
N - Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrées Area Idade Padrdes Area Idade
Comercial Escritério Médio Sem 600,00m2 P Sem Edificacio 0.00m? o
Elevador
Classe de Conservacio d Classe de Conservacio 0
Termo maximo 3 Termo 0
Ir = 60 %%vida: 1 Ir=0 Y%vida:
K=0,498 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,598374704 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 4,763 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.942,27 /m? R8N: R$ 1.942,27 /m?
VALOR DA CONSTRU(;AO VALOR DA CONSTRU(;AO
R$ 3.321.350,12 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrbes Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Consetrvagiao 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.942,27/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 23.000.000,00 R$ 57.878,38/m?
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R$ 23.000,000

Prédio Comercial com 5 Quartos e 5 =
banheiros a Venda, 1320 m? por R$
23.000.000 o

=== §

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02
[Enderego: Rua Vinte e Cinco de Marco, 515 Ofertante: SINAIIMOBILIARIA
Cidade: Sio Paulo Informante: SINAIIMOBILIARIA Tipo: oferta
Bairro: Centro Histérico Telefone: 11) 3358-9000 Data:  jun/23
IF : 19465 https:/ / www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-
Setor 1 Quadra 75 Site: 240-m-sup2--venda-por-r$10.000.0000u-aluguel-
Lat 23°3243.11"S Long 4603756760 | 2965187893 html
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
r 2 . 2|
Area Total (m’) : 208,00m Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padrao Médio
Testada Principal (m) : 5,44m|
Testada S dari : |
estada Secundiria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 38,24m|
‘Topografia : Terreno Planoj L .
N - Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrées Area Idade Padrdes Area Idade
Comercial Esctitétio Econémico 240,00m? 35 Sem Edifica¢io 0,00m? 0
Classe de Conservacio d Classe de Conservacio 0
Termo médio 2 Termo 0
Ir=70 Y%vida: 1 Ir=0 Yovida:
K=0,574 R= 20 K = 0,000 R= 0
Foc: 0,65955 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 2,313 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.942,27 /m? R8N: R$ 1.942,27 /m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 711.122,14 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padroes Area Idade = .‘l
Sem Edificagao 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$ 1.942,27/m?
VALOR DA CONSTRUGAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 10.000.000,00 R$ 44.658,07 / m?
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Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 02.
*Topografia e Georreferenciamento + Fraude ao Consumo + Grafotécnica 52

*Avaliacdo de Imévels + Patologla Construtiva « Possessérias em Geral e Usucaplao

WJIMJ23414056100

umero

12:44 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCIO MONACO FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/07/2023

€ cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0711546-76.1998.8.26.0100 e cddigo C1n7SIsP.

Este documento



M

AVALIAC

ACOFONTES

GOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 2791

MF

ELEMENTO 03
[Enderego: Rua Floréncio de Abreu, 636/654 Ofertante: OMINIST DE IMOVEIS VENDAS E CONDOMINIO
Cidade: Sio Paulo Informante: CIRANDA ADMINIST Tipo:  oferta
Bairro: Centro Telefone: 11) 97297-3733 Data:  jun/23
IF : 8831 https:/ / www.vivareal.com.br/imovel/ predio-
Setor 1 Quadra 31 comercial-centro-centro-sao-paulo-2400m2-venda-
Lat 23°32'18.19"S Long 4603758190 | RS30000000-id-2545763472/
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAOQ
Area Total (m?) : 445,00m?
ca Total (m’) = | Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padrio Médio
Testada Principal (m) : 23,70m|
Testada S dari : |
estada Secundiria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 18,78m
'Topografia : Terreno Plano R .
5 - Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Comercial Escritério Médio Com 2400,00m? a5 Sem Edificacio 0.00m” 0
Elevador
Classe de Conservacio F Classe de Conservacio 0
Termo maximo 3 Termo 0
Ir = 60 %%vida: 1 Ir=0 %ovida:
K= 0,362 R= 20 K = 0,000 R= 0
Foc: 0,48953792 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 5,767 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 1.942,27/m? R8N: R$ 1.942,27 /m?
VALOR DA CONSTRU(;AO VALOR DA CONSTRU(;AO
R$ 13.160.037,70 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padroes Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=0 Y%ovida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0 < UM -
Fator de ponderagio do padrio: 0 u‘ . | —
3¢
R8N: RS 1.942,27 /m? ; M[g?ﬂn~
VALOR DA CONSTRUCAO gy
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 30.000.000,00 R$ 37.842,61/m?
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Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 03.
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V.2 Fatores Homogeneizantes

Este Perito adotou os seguintes fatores homogeneizantes

na pesquisa realizada, os quais vem descritos a seguir:

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

Profissional;

A aplicagdo do fator fonte forneceu os seguintes

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

Ref. Valor Unitario

ELEMENTO 01
ELEMENTO 02
ELEMENTO 03

R$ 51.113,68/m?
R$ 39.850,37/m?
R$ 31.101,04/m?

e Fator Frente: Calculado segundo recomendagdo 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$ 51.113,68/m?2 9,10 1,02 1.219,46 0,02 R$ 52.333,14/m?
ELEMENTO 02| R$ 39.850,37/m2 5,44 1,16 6.551,20 0,16 R$ 46.401,57/m2
ELEMENTO 03| R$ 31.101,04/m2 23,70 0,84 -4.948,29| -0,16 R$ 26.152,75/m?

e Fator

10.3.1 da NORMA IBAPE - 2011.

Profundidade: Calculado

segundo recomendacdo do item

Profundidade
Ref. Valor Unitario Area . Efeito do VUcorr.
. Fator | Diferenga
comparativos fator
ELEMENTO 01| R$ 51.113,68/m? 340,00 1,00 0,00 0,00 R$ 51.113,68/m?2
ELEMENTO 02| R$ 39.850,37/m? 208,00 1,00 0,00 0,00 R$ 39.850,37/m?
ELEMENTO 03| R$ 31.101,04/m2 445,00 1,03 997,41 0,03 R$ 32.098,45/m?
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o Fatores Topografia e Consisténcia: de acordo com o item 10.5 da
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NORMA IBAPE - 2011, resultaram nas seguintes tabelas:

Topografia
Ref. Valor Unitario Fator Diferenca Efeito do vUcorr.
fator
ELEMENTO 01| R$ 51.113,68/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 51.113,68/m2
ELEMENTO 02| R$ 39.850,37/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 39.850,37/m2
ELEMENTO 03| R$ 31.101,04/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 31.101,04/m?
Consisténcia

Ref. Valor Unitario Fator | Diferenca Ef?;’iz rdo vUcorr.
ELEMENTO 01| R$ 51.113,68/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 51.113,68/m?
ELEMENTO 02 | R$ 39.850,37/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 39.850,37/m?
ELEMENTO 03| R$ 31.101,04/m2 1,00 0,00 0,00 R$ 31.101,04/m2

Fator Indice Fiscal: Calculado segundo recomendacdo do item 10.3.2

da NORMA IBAPE - 2011.

Localizagao
Ref. Valor Unitério . Efeito do VUcorr.
Fator [ Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 51.113,68/m? 1,41 20.956,98| 0,41 R$ 72.070,65/m2
ELEMENTO 02| R$ 39.850,37/m? 1,01 245,67 0,01 R$ 40.096,05/m?
ELEMENTO 03| R$ 31.101,04/m? 2,22 |37.873,47| 1,22 R$ 68.974,50/m?
Fator Esquina (Frentes Multiplas): Calculado segundo

recomendac¢do da NORMA IBAPE - 2011.

Multiplas Frentes ou Esquina
Ref. Valor Unitario Area . Efeito do VUcorr.
. Fator [Diferenga
comparativo fator
ELEMENTO 01| R$ 51.113,68/m2 | 340,00 1,00 0,00 0,00 | R$51.113,68/m?
ELEMENTO 02| R$ 39.850,37/m? | 208,00 1,00 0,00 0,00 | R$39.850,37/m?
ELEMENTO 03| R$31.101,04/m? | 445,00 1,00 0,00 0,00 | R$31.101,04/m?
e 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 8 Zona

Comercial ou Servicos de Padrao Médio, cujo valor de intervalo

recomendado para as areas de terreno é entre 200,00 m? e 500,00m?,

Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

56

*Avaliacao de Imévels « Patologla Construtiva « Possessorias em Geral e Usucaplao

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIO MONACO FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/07/2023 as 12:44 , sob o nUmero WIMJ23414056100

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0711546-76.1998.8.26.0100 e codigo C1n7SIsP.



fls. 2795

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

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

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

Assim, visando identificar possivel correlacdo entre a area
dos elementos comparativos e os valores unitarios por metro quadrado
realizou-se um teste estatistico, o qual pode ser apreciado no grafico de
dispersao abaixo:

A y = 489,382 1505
VU (RS/m?) x Area (m?) 159380

500,00

400,00

30000« T
200,00 ®

100,00

0,00
RS 000,00/m* RS 20.000,00/m? RS 40.000,00/m? RS 60.000,00/m*

Grafico 01 - Valor Unitario versus Area de Terreno.

Como podemos observar no grafico acima o Valor Unitario
ndo possui correlagdo com a variavel area de terreno, uma vez que o R?
resultou em 0,1634, ou seja, distante de 1, razao pela qual, este Profissional
entende que a area dos elementos comparativos exerce influéncia sobre o

valor unitario do terreno.

v Atualizagdo: Todos os elementos sao validos para o més de Junho
de 2023.
*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo + Grafotécnica
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O grande diferencial da nova norma é que é preciso
proceder a combinacdo dos fatores supra a fim de selecionar uma que
represente o verdadeiro valor unitario de venda de lotes na regido. As

combinac¢des testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacoes Testadas

Comb. Ff Fp Fto Fcons Floc

Para cada combinacdo supra, fez-se o calculo do valor
meédio, do desvio-padrdo, do coeficiente de variacdao (CV) e dos limites de

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

Ref. Combinacao
1 R$ 73.290,11/m2
2 R$ 46.647,24/m?2
3 R$ 65.023,63/m?
média R$ 61.653,66/m?
desvio R$ 13.637,38/m?

CcVv 22%

Linferior R$ 43157,56/m?
Lsuperior R$ 80149,76/m?

ApOs as iteracBes de praxe (feitas de forma automatica
pelo software), elencou o jurisperito como combinacdo representativa da
formacao do valor unitario do mercado local a “combinacao”, exposta na
tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 61.653,66/m?
(Sessenta e Um Mil, Seiscentos e Cinquenta e Trés Reais e Sessenta e
Seis Centavos por Metro Quadrado), conforme destacado em amarelo na

tabela.

Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

58

*Avaliacdo de Iméveis + Patologla Construtiva « Possessorlas em Geral e Usucaplao

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIO MONACO FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/07/2023 as 12:44 , sob o nUmero WIMJ23414056100

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0711546-76.1998.8.26.0100 e codigo C1n7SIsP.



fls. 2797

MONAcoFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
V.2.i Grau de Precisao

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

tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 61653,66/m?2
Desvio-Padrao R$ 13637,38/m2
Erro-Padrao 14.846,50
IC(significancia=20%) R$ 46807,16/m? < VUmed < R$ 76500,16/m?
Amplitude do IC 48%
Grau |

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU |1l DE PRECISAO.

V.2.ii Grau de Fundamentacao

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR
14653, ha que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator
individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior classificagao

segundo um grau de fundamentacao.

Como o ajuste para o conjunto dos fatores resultou em

valores dentro do intervalo 0,40 a 2,50, este atingiu o GRAU 1 DE

FUNDAMENTACAO.
Ref. Vu Combinacao FG

1 51.113,68 73.290,11 1,43

2 39.850,37 46.647,24 1,17

3 31.101,04 65.023,63 2,09
Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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Onde:

- Ref =elemento de referéncia;

- Vu =valores unitarios ndo homogeneizados;

- Combinacdo = valores unitarios homogeneizados;
- FG =fator de ajuste global;

Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz
80.000,00 y=14717x+ 177,21
" R?=0,9513

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 NA CENTRO HISTORICO - SAO PAULO/SP E DE:

Q =R$ 61.653,66/m?
(Sessenta e Um Mil, Seiscentos e Cinquenta e Trés Reais e

Sessenta e Seis Centavos por Metro Quadrado)
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V.3 Valor do Terreno

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 226,00 m2
VU Homogeneizado R$ 61.653,66 /m2
Zona 8° Zona Comercial Padrao Médio
Topografia Terreno Plano
Consisténcia Terreno Seco
Localizagéo Meio de Quadra

Aplicacao do Fator Frente

Frente Fator Diferenca

7,6m 1,071017586 0,071017586

Aplicacao do Fator Profundidade

Profundidade Fator Diferenca

29,74m 1 0

Aplicacao do Fator Topografia

Topografia Fator Diferenca

Terreno Plano 1 0

Aplicacao do Fator Consisténcia

Consisténcia Fator Diferenga

Terreno Seco 1 0

Aplicacao do Fator Frentes Multiplas

Frentes Mdltiplas ou Esquina Fator Diferenca

Meio de Quadra 1 0

Aplicacédo do Fator Area

Area do Avaliando Fator Diferenca
226,00 m 1 0
VU CORRIGIDO R$ 57.565,50/m?
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 13.009.802,77
Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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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

Sendo assim, o valor do terreno corresponde a

importancia de:

V:=R$ 13.009.802,77
(Treze Milhoes, Nove Mil, Oitocentos e Dois Reais e Setenta e
Sete Centavos)

Junho/2023

V.4 Valor da Benfeitoria

Com fulcro no conhecido e consagrado estudo “VALORES
DE EDIFICAC@ES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2019”, sucintamente
explanado no item “CRITERIO E METODOLOGIA", fora possivel obter o valor
da referida que vem classificada como “COMERCIAL PADRAO SIMPLES”, e,

assim apresentamos seu valor conforme segue: -

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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Loja
Ordem =- 21
Classe - Comercial
Tipo =- Escritério
Padrao - Simples
Elevador :- Sem Elevad
Nivel :- 2 Médio
Faixa de Valor - 3,75300 x R8N
Conservagao:- C Regular
Fator Conservacio 2,52
Idade Aparente - I. - 35 Anos
Vida Referencial - I, - 70 Anos I/1¥100 = 50%

Depreciaciao pelo Obsoletismo e Estado de Conservaciao

Formula - F,,=R +K (1 -R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio;
K = Coeficiente  correspondente ao estado
(Ross/Heidecke)
Aplicacdo
R = 20%
K = 0,6093
F,. = 0,2 +0,60925 *1 - 0,2) = 0,6874
Valor das Benfeitorias
Area RSN Faixa
Vg = 546,57 m2 x R$ 194227 /m2 x 3,7530
Vg = R$ 2.738.672,80

de conservacio —

x 0,6874

Vg1 =R$ 2.738.672,80

(Dois Milhoes, Setecentos e Trinta e Oito Mil, Seiscentos e Setenta e

*Topografia e Georreferenciamento
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Dois Reais e Oitenta Centavos)
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VI VALOR TOTAL DO IMOVEL

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

conforme segue:

Valor do Terreno R$ 13.009.802,77
Valor da Benfeitoria R$ 2.738.672,80
Valor Total Apurado R$ 15.748.475,57

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

= R$ 15.748.475,57
(Quinze Milhoes, Setecentos e Quarenta e Oito Mil,
Quatrocentos e Setenta e Cinco Reais e Cinquenta e
Sete Centavos)

Junho/2023
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A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

L GRAU
Item Descricao
1] Il |
Completa quanto
L Completa quanto a ~ . N
Caracterizacao do aos fatores Adocao da situacdo
1 0 i todos os fatores . .
imével avaliando . utilizados no paradigma
avaliados
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 3 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao de -
. . Apresentacao de
informacgdes . .
. _ informacgoes
relativas a todas as | Apresentacdo de ) .
L. . ~ relativas a todas as
L caracteristicas dos informacgoes ..
Identificacdo dos . ) caracteristicas dos
3 dados analisados, | relativas a todas
dados de mercado L. dados
com foto e as caracteristicas
L. 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 avaliacgdo no GRAU | DE

FUNDAMENTACAO.
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VIl QUESITOS FORMULADOS
VIl.1 PELO REQUERIDO, AS FLS. 2675/2676

QUESITO Ne 01

Informar se intimou os Assistentes Técnicos para acompanhamento dos
trabalhos periciais, termos do Art. 466, § 2° do CPC.

RESPOSTA

A vistoria fora agendada com antecedéncia e comunicada as Partes via

peticdo nos autos.

QUESITO Ne 02

Descrever de forma pormenorizada o imével avaliando.
RESPOSTA
Este Profissional pede, premissa vénia, para reporta-se ao item “/lI

DESCRICAO DO IMOVEL", o qual atende ao solicitado.

QUESITO Ne 03

Informar a localizacdo, as metragens do terreno e das constru¢des, bem
como a idade das mesmas.

RESPOSTA

Este Profissional pede, premissa vénia, para reporta-se ao item *“/ll

DESCRICAO DO IMOVEL”, o qual atende ao solicitado.

QUESITO Ne 04

Informar qual o padrdo construtivo da edificacdo segundo a classificacdo do
estudo do IBAPE/SP.

RESPOSTA

Este Profissional pede, premissa vénia, para reporta-se ao item *“/lI

DESCRICAO DO IMOVEL”, o qual atende ao solicitado.

Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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QUESITO Ne 05

Informar qual a area construida e area do terreno da edificacdo.
RESPOSTA
Este Profissional pede, premissa vénia, para reporta-se ao item *“/ll

DESCRICAO DO IMOVEL”, o qual atende ao solicitado.

QUESITO Ne 06

Informar o valor aferido da taxa de renda do mercado local pelo método da
remuneracao do capital (método de renda) conforme norma do IBAPE item
14.2.2 letra “b" que determina expressamente "a pesquisa especifica para
cada caso" e norma da ABNT NBR 14653-2.

RESPOSTA

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor de mercado para
o imével constituido por Capital Terreno e Capital Benfeitoria, situado a Rua
25 de Marc¢o, Ne 687 - Centro Historico, Sao Paulo - SP. Assim, para apuracao
do valor de mercado do bem, fora utilizado o Comparativo Direto de Dados
de Mercado, em total atendimento as Normas Técnicas, através do qual
apurou-se o valor de R$ 15.748.475,57 (Quinze Milhdes, Setecentos e
Quarenta e Oito Mil, Quatrocentos e Setenta e Cinco Reais e Cinquenta e

Sete Centavos), para Junho de 2023.

VIl.2 PELO REQUERENTE, AS FLS. 2729/2731

QUESITO Ne 01

Esclareca o Sr. Perito se para a determinagdo do valor de venda de mercado
do imével, foi empregado o método comparativo direto de dados de
mercado, em consonancia com os critérios recomendados pela Associa¢ao

Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em sua norma NBR 14653.
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RESPOSTA

Para apuracdo do valor de mercado do bem, fora utilizado o Comparativo
Direto de Dados de Mercado, em total atendimento as Normas Técnicas,
através do qual apurou-se o valor de R$ 15.748.475,57 (Quinze Milh&es,
Setecentos e Quarenta e Oito Mil, Quatrocentos e Setenta e Cinco Reais e

Cinquenta e Sete Centavos), para Junho de 2023.

QUESITO Ne 02

Atendendo a norma NBR 14.653 da ABNT, esclareca o Sr. Peritos e foi
efetuado o levantamento junto ao mercado imobiliario de imdveis com
perfiz semelhantes, inseridos no mesmo contexto socio
econdmico/equivalente, e, adotado o METODO COMPARATIVO e aplicada a
devida HOMOGENEIZACAO DOS DADOS a fim de auferir o valor para o
imovel.

RESPOSTA

Consoante ao exposto no presente trabalho, para apuracao do valor de
mercado do bem, fora utilizado o Comparativo Direto de Dados de Mercado,
em total atendimento as Normas Técnicas, tendo a amostra sido

homogeneizada através de Tratamento por Fatores.

QUESITO Ne 03

Considerando detalhes observados quando da vistoria, tipo localizacao,
benfeitorias, bem como a idade e o estado de conservacao do imovel,
aplicados os Fatores de Correcdo e Ajustes apropriados, segundo
preferéncias reconhecidas pelo Mercado Imobiliario, considerando a NBR
14653, Norma IBAPE/95, informe o Sr. Perito qual o valor auferido para o

imoével.
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RESPOSTA
Apurou-se o valor de R$ 15.748.475,57 (Quinze Milhdes, Setecentos e
Quarenta e Oito Mil, Quatrocentos e Setenta e Cinco Reais e Cinquenta e

Sete Centavos), para Junho de 2023.

QUESITO Ne 04

Esclareca o Sr. Perito se foram aplicados os fatores de transposicdo
consubstanciada por técnica moderna de avalia¢cdes, reconhecida pelo
COFECI pela portaria 218/06 e atendendo a NBR 14.653 da ABNT, a fim de
auferir a variavel do valor para o imdvel e qual o percentual desta variavel,
considerando os interesses e comportamento do préprio mercado de
imoveis.

RESPOSTA

Este Profissional pede, premissa vénia, para reporta-se ao item “/V CRITERIOS

E METODOLOGIAS”, o qual atende ao solicitado.
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VIII ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avaliacdo, que vai editado em 70 (sessenta) folhas, todas em seu
anverso, seguindo esta ultima datada e assinada para todos os fins de
Direito, colocando-se a inteira disposicdo deste R. Juizo para quaisquer

outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sdo Paulo, 17 de julho de 2023.

IBAPE-SP 1283

Em atencdo ao/z/ue 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, a disposicdo das partes, seu “Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.

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

Para mais informacgdes, entre em contato conosco através do QR Code
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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 23? Vara Civel - Foro Central Civel - Sao Paulo -

SP

Referéncia .- Esclarecimentos do Perito Judicial

Processo: :- Ne 0711546-76.1998.8.26.0100

Acao .- Consignacao em Pagamento

Requerente :- Mario Mitne Junior

Requerido :- E.a. Comérico de Tecidos e Confecc¢des Ltda

MARCIO MONACO FONTES, Perito Judicial, devidamente
habilitado e honrado com a sua nomeacao para atuar nos Autos da Acdo em
referéncia, vem, respeitosamente prestar os devidos ESCLARECIMENTOS
aos Requeridos, os quais se manifestaram as fls. 2819/2876, que seguem

nas formas e razdes a seguir apresentadas:
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I TOPICOS CONTESTADOS

As fls. 2819/2876, os Requeridos apresentam sua
manifestacdo quanto ao Laudo Pericial, cujos pontos contestados vém

resumidos a seguir:

e Alega que a quantidade de elementos comparativos apresentado ndo
é suficiente para aplicacdo do método avaliatorio utilizado;

e Afirma que os elementos utilizados ndo guardam relagdo com o
avaliando, razao pela qual o valor apurado restou inferior ao real;

e Contesta a amostra utilizada, afirmando que o Indice Fiscal dos
elementos é discrepante se comparado ao avaliando;

e Requer que seja acolhido o valor apurado pelo seu Assistente no

importe de R$ 30.088.420,00.

I ESCLARECIMENTOS

Inicialmente, cabe ressaltar que o Laudo Pericial teve por
objetivo é determinar o valor de mercado para o imoével constituido por
Capital Terreno e Capital Benfeitoria, situado a Rua 25 de Marco, Ne 687 -
Centro Histérico, Sao Paulo - SP, matriculado sob o Ne 202.609, junto ao 4°

Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo.

Assim, em face das manifestacbes apresentadas pelos

Requeridos, este Profissional vem tecer as seguintes consideracdes.

1.1 Da Quantidade de Elementos

Os Requeridos afirmam que a quantidade de elementos
apresentada no Laudo Pericial ndao é suficiente para ado¢cdo do método

aplicado.
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Contudo, ndo assiste razdo aos Réus!

Isto porque, conforme demonstrado no item “IV CRITERIOS
E METODOLOGIAS", do corpo do Laudo Pericial, para avaliacdo do imovel
objeto fora empregado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
sendo a homogeneizacdo da amostra realizada através de Tratamento por

Fatores.

Desde modo, conforme tem-se explicito na Norma Para
Avaliacao De Iméveis Urbanos IBAPE/SP, para a adocdo da referida

metodologia a quantidade minima de elementos exigida sdo 3 (trés), sendo

vejamos:
L]
lb aD e SI INSTITUTO) BRASILEIRO DE AVALIAG OFS E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULD
Qualidada em pericias @ avaliacées M e
13.1 Método comparativo direto de dados de mercado
13.1.1 Requisitos para fundamentagio no tratamento por fatores: Conforme Tabela 3.
Tabela 3 — Grau de fundamentag&o no caso de utilizagéo do tratamento por fatores
ltem Descrigdo L
11} 1} |
" Caracterizagio do Completa quanto a todos ?:E:::lﬁtﬁgx?s Enct'f Adocio de siluagio
imavel avaliando os fatores analisados aradigma
g e | NPyl o (G 7 _p_L_I
[ Quantidade minima
2 de daclc|§ de mercado, 12 5 3 |
[ efetivamente
utilizados |
Apresentagio de Apresentacio de
informagtes relativas a informacdes
todas as caracteristicas Apresentacfo de relativas a todas as
3 ldentificagao dos dos dados analisadas, informagoes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto & todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas comespondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0.80a1,25 0,50 a 2,00 0.40a250"a
conjunto de fatores
*a Mo caso de utiizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois & desejdvel que, com um ndmero menor de dados de mercado. a amostra seja menos heterogénea.

dos Requeridos, uma vez que a quantidade de elementos utilizada atende a

Desta feita, resta claro que ndo assiste razdo nas alegacdes

exigéncia Normativa.
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1.2 Dos Elementos Comparativos

Em continuidade, afirmam que os elementos comparativos
utilizados ndo apresentam similaridade com o imével objeto, razao pela qual
o valor apurado no Laudo Pericial restou inferior ao real valor de mercado

em 50% (cinquenta por cento).
Todavia, novamente ndo assiste razdo aos Requeridos!

Inicialmente, € necessario ressaltar que, conforme
demonstrado Laudo Pericial, o imdvel objeto trata-se de uma edificacao
comercial, classificada como “Escritério Padrao Simples”, voltada para o

comercio varejista, como pode-se observar novamente a seguir:

W

PER
Na imagem acima, tem-se uma tomada da testada do imdvel, onde nota-se a acessibilidade
direta do terreno em rela¢ao a Rua Vinte e Cinco de Marc¢o.
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Na mesma seara, os elementos comparativos utilizados

por este Signatario, tratam-se de prédios inteiros, de uso estritamente

comercial, como comprova-se abaixo:

COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

Inicio / Venda / SP / Prédios Comerciais & venda em S ntro / Centro / Rua Floréncio de Abreu COMPRA
s 5 R$ 23.000.000
Prédio Comercial com 5 Quartos e 5 =
banheiros a Venda, 1320 m? por R$
Condominio R$1
23.000.000 » o ot
Rua Floréncio de Abreu, 240 tro, S30 Paulo - SP VER NO MAPA
O 1320m? B S5quartos [% Sbanheiros (& Naoinformado ANUNCIANTE
SOLICITAR LCM Vendas e LocagBes de
VER MAIS CARACTERISTICAS (2) Iméveis 1

Simular Financiamento
1 avaliado recebida
Prédio comercial 3 venda rua 25 de Marco & Floréncio de Abreu Contato por WhatsApp
> ! Paulo, ligado com a movimentada Rua 25 de Margo, @

poucc a ladeir al, possui 1320 m2

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 01.
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2imovelweb Comprarv Alugar v Temporada v Imével Novo  Servicos v

B vonds aluguel { = = Mensagem Solicite uma visita
R$ 10.000.000 R$ 40.000 NS N "

Entre em contato com SINAI IMOBILIARIA
Comercial - 240m? para o imével em Centro, S3o Paulo

‘ Email ‘
movelweb > Comerciais > ZoPaulo > S2oPaulo > Centro > Loja, 240 m?- venda por R$ 10.000.000,00 ou aluguel por RS 40.000,00/més - Centro
Sty ‘ Nome ‘ ‘ Telefone ‘

[ Publicado ha mais de 1ano | @ 26 visualizagdes

Loja, 240 m? - Venda Por R$10.000.0000u Aluguel Por R$40.000,00/més - Centro - Sdo Paulo/sp
Ola! Quero ser contatado sobre este imdvel em venda

Rua 25 de Marco, Centro, S3o Paulo &) Ver no mapa que vi em Imovelweb.

02 202m*Total (@ 240 m? Util

Informagdes de condominio e IPTU sujeitas a alteragio
R0 enviar, vocé esté aceitando os Termos: & condicaes d uso 2
icas cidade
(Ao ligar informe o cdigo do imdvel LO5504). - 17/07/2023
Vocé quer fazer uma pergunta a imobilidria? e SINAI IMO!

—

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

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS

[B] 22 fotos

COMPRA

R$ 30.000.000

Inicio / Venda / SP / Prédios Comerciais & venda ern S3o Paulo / Ce

Prédio Comercial e 16 banheiros a Venda,
2400 m2 por R$ 30.000.000

Centro, S30 Paulo - SP VER NO MAPA Condaninio SOLICITAR
IPTU RS 1
IO 2400m2 £ Néoinformado [® 16 banheiros (&) Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR
ANUNCIANTE
VER MAIS CARACTERISTICAS (1) CIRANDA ADMINIST DE
IMOVEIS VENDAS £ s

NDOMINIOS LTDA - EPP
Simular Financiamento CONDOMINIOS LTDA - E
Contato por WhatsApp

- CENTRO ‘ Quero visitar ‘

POR ANDAR Quero mais informag&es -

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 03.
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Ademais, consoante ao exposto no item retro, visando
transpor qualquer eventual divergéncia entre avaliando e elementos
comparativos, fora aplicado, quando da homogeneizacdo da amostra o

Tratamento por Fatores.

A referida metodologia Tratamento Por Fatores
corresponde a aplicacdo da teoria cartesiana a engenharia de avaliacdes,
nele é admitido que o problema maior possa ser dividido em varios
problemas menores que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma

situacao de referéncia, adotada como paradigma.

Desta feita, resta claro que o Laudo Pericial apresentado

encontra-se em total consonancia com as normas técnicas.
1.3 Do indice Fiscal

Os Requeridos aduzem que o Elemento Ne 03 possui o
valor do Indice Fiscal inferior a metade do valor aplicado ao avaliando pela

Municipalidade, razdo pela qual ndo poderia ser utilizado.

Em que pesem as alega¢bes dos Requeridos, conforme
relatado no corpo do Laudo Pericial, procedeu-se com uma vasta pesquisa
na regiao em estudo, momento em que identificou-se que a esta apresenta
escassez de elementos em oferta, razao pela qual fora possivel obter apenas
3 (trés) elementos comparativos validos, obedecendo a quantidade minima

exigida por Norma.

Todavia, conforme nota-se abaixo, os elementos coletados

encontram-se situados na mesma microrregiao do avaliando, localizadas a

um raio inferior a 500 metros do imével objeto, senao vejamos:
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Linha Caminho Poligono Circulo Caminho em 3D

[ 561.970,75 | Metros quadrados
| Circunferéndia: 2.655,17 Metros

v | Navegacdo com mouse | Salvar

Elementoi0i

N
-i‘aﬁ

Avallando

fls. 2899

MF

Acima temos uma |magem do Google Earth onde nota-se a Iocallzagao dos elementos da

pesquisa, em relacao ao imével avaliando.

Ademais, destaca este Profissional que, visando identificar

possivel correlacdo entre a indice Fiscal dos elementos comparativos e os

valores unitarios por metro quadrado realizou um teste estatistico, o qual

pode ser apreciado no grafico de dispersao abaixo:

y=0,2177x+5202,9

—— Linear (IF)

IF xVu
RS 25.000,00
RS 20.000,00 r'
RS 15.000,00
RS 10.000,00
*
RS 5.000,00
RS - T T
RS - RS 20.000,00 RS 40.000,00 RS 60.000,00

Grafico 01 - Valor Unitario versus indice Fiscal.
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Como podemos observar no grafico acima o Valor Unitario
ndo possui forte correlacdo com a varidvel indice Fiscal, uma vez que o R?

resultou em 0,1687, ou seja, distante de 1.

Desta feita, entende este Signatario que a amostra

utilizada atende plenamente o necessario para sua utilizagao.

1.4 Da Avaliacao dos Requeridos

Por fim, visando corroborar o valor pleiteado, os
Requeridos apresentam pesquisa de mercado elaborada por seu Assistente
Técnico, através da qual obtiveram o valor de R$ 30.088.420,00 (Trinta

milhdes, oitenta e oito mil, quatrocentos e vinte reais).

Entretanto, em minuciosa anadlise do trabalho
apresentado, observou-se que este valeu-se de metodologia indireta para
apuracao do valor de mercado do imovel objeto, uma vez que utiliza o valor
de LOCACAO dos elementos comparativos, para apurado do valor de

VENDA do avaliando, como pode-se observar abaixo:

lll.2 = CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

O valor do imoével sera dado por:

VL = Autie X v X Trenpa, onde:

VL = Valor de locagéo;
Aumi = Area dtil do terreno;
V = Valor basico unitario, em R$ / m2.

Trenoa = Taxa de renda liquida.
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Além disto, em dissonancia com as Normas Técnicas, o .
Colega utilizou Taxa de Rendimento obtida através de artigo técnico datado

de MAIO DE 2021, como tem-se demonstrado a seguir:

ll.2.3 - TAXA DE RENDA LiQUIDA

O valor locativo do imdvel sera dado pelo duodécimo do

rendimento do capital imovel.

No caso presente adotar-se-a a taxa de renda prevista
no trabalho “Artigo Técnico de Locagdes Comerciais) elaborado
pelo Instituto de Avaliaces e Pericias de Engenharia do Estado de
Sao Paulo - IBAPE - SP', vide:

[ Disponivel em: hitps: fwww. ibape-sporg brfadmiuploadiuploads 16231 68 162-Artign Tecnico 3105 ALTA pdf

ARTIGO TECNICO
LOCACOES COMERCIAIS

Osoério Accioly Gatto e Rosana Akemi Murakami

MAIO - 2021

Contudo, conforme preconiza a Norma Para Avaliacdo De

Imoéveis Urbanos IBAPE/SP, a Taxa de Rendimento deve ser OBTIDA
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sendo vejamos:

b) Obtencdo da taxa de remuneragdo, global, ou para as parcelas de capital terreno e benfeitoria,obtida
com pesquisa especifica para cada caso, pois vari j imc localizacio e, também, ao

longo do tempo, dependendo da conjuntura econdmica. Essas taxas devem ser apuradas no mercado.

Forgoso ressaltar que, a Taxa de Rendimento adotada no
referido trabalho, tem relacdo direta com os valores obtidos, face a

metodologia aplicada.

Ademais, importante destacar que, o |. Colega valeu-se
exclusivamente da area util construida dos elementos comparativos, para

apurac¢ao do valor para TERRENO E BENFEITORIA do avaliando, como pode-

se observar abaixo:

Elemento n.® 1

Enderego Ladeira Porto Geral, 121
Contato Veneziani Imoveis

Telefone (11) 3107-7467

Valor de Locacio R% 65.000,00
Data da Pesquiza 05/08/2023
Caracteristica Oferta

Area do Terreno -

Frente Principal 04,00 m
Profundidade Equivalente

Topografia plano

Indice Topografia 1.00

Indice Fiscal 17140,00
Edificacao Sim

Area Construida < 200,00 m2
Elemento n.® 2

Endere[;n Rua Barao de Duprat, 300 - prox Bua 25 de Margo
Contato Mucinic Adm. De Bens
Telefone (11) 3225-0557

Valor de Locacdo E$ 40.000,00

Data da Pesguisa 05/08/2023
Caracteristica Oferta

Area do Terreno -

Frente Principal 06,00 m

Profundidade Equivalente

Topografia plano

Indice Topografia 1,00

Indice Fiscal 13703,00

Edificacao Sim

Area Construida €— 130,00 m2
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Por todo o exposto, resta claro que a pesquisa apresenta

ndo pode ser acolhida, visto que em dissonancia com as normas técnicas!

Desta feita, RATIFICA-SE o Laudo Pericial apresentado, o

quaI encontra-se em consonancia com as normas técnicas.
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Il ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdao, encerra-se O presente
Esclarecimento, que vai editado em 13 (treze) folhas todas em seu anverso,
seguindo esta ultima datada e assinada para todos os fins de Direito,
colocando-se a inteira disposicdo deste R. Juizo para quaisquer outros

esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Perito Judicig

BEA-SP ne 5.061409.897
IBAPE-SP 1.283

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

Para mais informacgdes, entre em contato conosco atraves do QR Code
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COMARCA DE SAO PAULO
S P FORO CENTRAL CIVEL
232VARA CIVEL
30 PEVEREIRD DE 134 Praca Jodo Mendes $/n°, 9° andar - salas n° 900 e 904, Centro - CEP 01501-
900, Fone: 3538-9199., Sa0 Paulo-SP - E-mail: sp23cv@tjsp.jus.br
Horéario de Atendimento ao Pablico: das 13h00min as17h00min

TRIWUNAL I JUSTRC A

Em 01 de fevereiro de 2024, faco estes autos conclusos a0 MM. Juiz de Direito da 232 Vara Civel do Foro
Central, Dr. MARCOS DUQUE GADELHO JUNIOR. Eu, Marcos H. Silva, Assistente Judiciario.

DECISAO
Processo Digital n°: 0711546-76.1998.8.26.0100
Classe - Assunto Consignacdo em Pagamento - Pagamento em Consignacéo
Exequente: Mério Mitne Junior

Requerido e Executado: EDSON NICOLAU AMBAR eoutros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Mar cos Duque Gadelho Janior

Vistos.

Trata-se de impugnacdo ofertada pela parte executada ao laudo de avaliagéo
acostado a fls. 2739/2808. Em sintese, alegam os demandados que (i) a quantidade de elementos
comparativos apresentados pelo Expert ndo é suficiente para aplicagdo do método avaliatério
utilizado; (ii) que os elementos utilizados ndo guardam relagdo com o avaliando, razéo pela qual o
valor apurado restou inferior ao real; (iii) que o indice Fiscal dos elementos é discrepante se
comparado ao avaliando; por fim, requerem seja reconhecido o valor do imével no importe de R$
30.088.420,00.

Instado a prestar esclarecimentos, o Perito se manifestou ratificando o
posicionamento registrado em seu laudo ( fls. 2892/2904).

Houve concordancia do exeguente com o valor anteriormente estipulado (fls.
2908/2909).

Os executados, por sua vez, mantiveram-se irredutivels, postulando arealizacéo de
nova pericia (fls. 2910/3040).

E breve o relatorio.

DECIDO.

Sem delongas, rejeito a impugnacdo ao laudo, a cujos solidos fundamentos me
reporto. A impugnacdo de fls. 2819/2876 ndo veio acompanhada de subsidios técnicos suficientes
a colocar em davida as conclusdes periciais, cujos solidos fundamentos técnicos, complementados
pelos esclarecimentos de fls. 2892/2904, acolho como raz&o de decidir.

A precificacdo unilateral pelos proprietérios do imével ndo traduz necessariamente
o real de valor de mercado, tendo o Sr. Perito explicitado, de maneira clara e fundamentada, os
fatores homogenei zantes que embasaram a avaliacdo (fls. 2793/2796 — oferta, frente, profundidade,
topografia, indice fiscal, esquina € area).

1. Portanto, a avaliagdo do imével ndo merece qualquer reparo, motivo pelo qual
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homologo o valor do imével em R$ 15.748.475,57 para junho de 2023.

2. Devera a parte exequente, no prazo de 10 dias, pesquisar junto aos 6rgaos
administrativos a existéncia de débitos ou restri¢des de natureza fiscal, comprovando nos autos.

3. Sem prejuizo, Defiro o pedido de alienacdo em leildo judicial eletronico.

4. O leiléo devera ser realizado em dois pregdes, pelo prazo minimo de 3 dias o
primeiro e 45 dias 0 segundo.

5. No primeiro pregdo, ndo serdo admitidos lances inferiores ao valor de avaliagéo
do bem. Nao havendo lance superior a importancia da avaliagdo, seguir-se-a, sem interrupgdo, a
segunda etapa, que se estenderd por no minimo 30 dias e encerrar-se-4 em dia e hora previamente
definidos no edital.

6. No segundo pregdo serdo admitidos lances ndo inferiores a 60% da Ultima
avaliacdo atualizada ou 80% do valor de avaliagdo atualizada, caso se trate de imovel de incapaz.

7. A atualizacdo devera ser pela Tabela Prética do Tribunal de Justica para os
débitos judiciais comuns.

8. O pagamento deverd ser feito de uma Unica vez, em até 24 horas apos ter sido
declarado vencedor pelo leiloeiro.

9. Paraaredizacso do leilZo, o Leiloeiro Publico Oficial, SR. FERNANDO JOSE
CERELLO G. PEREIRA, autorizado e credenciado pela JUCESP sob n° 844, com endereco na
Rua Alameda Santos, 787 — Cj.132 - Jard. Paulista— S&o Paulo - SP - CEP: 01419-001 — Telefone:
(11) 3149- 4600 e atravées do e-mail: contato@megaleides.com.Br. Cadastre-se e intime-se via
Portal Eletrénico.

10. Desde logo, fixo a comissdo do leiloeiro em 5% sobre o valor da arrematacéo, a
ser paga pelo arrematante, ndo se incluindo no vaor do lance, o que devera ser informado
previamente aos interessados.

11. O leildo sera presidido pelo leiloeiro oficial, em portal virtual que atenda a
regulacdo especifica, no qual serdo captados lances, observados os patamares minimos acima
estabelecidos.

12. Os interessados deverdo cadastrar-se previamente no portal para que participem
do leiléo eletrdnico fornecendo todas as informagdes solicitadas;

13. Durante a alienagéo, os lances deverdo ser oferecidos diretamente no sistema
do gestor e imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a preservagdo do tempo real
das ofertas.

14. Somente sera realizada segunda tentativa de leildo caso o primeiro ndo conte
com nenhum lance vélido durante todo o periodo previsto.

15. O procedimento do leildo deve observar o disposto nos artigos 886 a 903 do
Cadigo de Processo Civil, assim como o Provimento CSM n° 1625/2009 e art. 250 e seguintes das
Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justicado E. TJSP.
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TRIWUNAL I JUSTRC A

16. Caber4 ao leiloeiro efetuar a publicacdo do edital no sitio eletrénico
previamente designado por este fim de acordo com as normas administrativas do Tribunal.

17. O edital deve conter todos os requisitos estabel ecidos no artigo 887, do Codigo
de Processo Civil. Devera constar do edital, também, que: os bens serdo vendidos no estado de
conservagdo em gue se encontrem, sem garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas
condicdes, antes das datas designadas para as alienagfes judiciais el etrénicas; o arrematante arcard
com os débitos pendentes que recaiam sobre o0 bem. Os decorrentes de débitos fiscais (art. 130, 8
an., CTN) e condominiais (que possuem natureza propter rem) ficam, em principio, sub-rogados no
preco da arrematacdo; em caso de desisténcia do lance o interessado ficard obrigado ao
ressarcimento das despesas administrativas comprovadas pelo leiloeiro; o interessado em adquirir o
bem penhorado em prestacdes podera apresentar: (i) até o inicio da primeira etapa, proposta por
valor ndo inferior ao da avaliagao; (ii) até o inicio da segunda etapa, proposta por valor ndo inferior
a 60% do valor de avaliacdo atualizado ou 80% do valor de avaliacdo atualizado, caso se trate de
imovel de incapaz.

18. A publicagéo do edital devera ocorrer no site designado pelo TJSP, pelo menos
5 dias antes da data marcada para o leil&o.

19. Ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente identificados, a
providenciar 0 cadastro e agendamento, pela internet, dos interessados em vistoriar 0 bem
penhorado com designagéo das datas das visitas, cabendo aos depositérios nomeados facultar o
ingresso dos interessados.

20. Igualmente, ficam autorizados os funcionérios do leiloeiro, devidamente
identificados, a obter diretamente, material fotografico para inseri-lo no portal do Gestor, afim de
gue os licitantes tenham pleno conhecimento das caracteristicas do bem, que seréo vendidos no
estado em que se encontram.

21. No mesmo prazo, deverdo ser cientificados o executado e as demais pessoas
previstas no art. 889 do Codigo de Processo Civil, ficando autorizado que o préprio leiloeiro
encaminhe também as comuni cagdes pertinentes, juntando posteriormente aos autos.

22. Se o executado for revel e ndo tiver advogado constituido, ndo constando dos
autos seu endereco atual ou, ainda, ndo sendo ele encontrado no endereco constante do processo, a
intimagdo considerar-se-a feita por meio do proprio edital de leildo (art. 889, § Un., CPC). A
providéncia sera observada, também, para coproprietario cujo enderego ndo conste nos autos ou,
constando, néo tendo nele sido encontrado.

23. A presente decisdo, assinada digitalmente, servird como carta, mandado ou
oficio, para comunicagdo do executado e demais interessados, bem como ordem judicial para que
os funcionérios do leiloeiro possam ingressar no local onde o bem a ser leiloado se encontra,
mediante prévio ajuste e em horério diurno.

Intime-se.
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TRINUNAL DE JUSTICA

Sao Paulo, 01 de fevereiro de 2024.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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