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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA CIVEL DA
COMARCA DE PRAIA GRANDE - SP.

REF:PROCESSON.®0011384-67.2012.8.26.0477

® ACAO: MONITORIA / CHEQUE
Requerente:LAERClO ANTONIO DA SILVA
Requerido: WASHINGTON PASTORE LIBERATI

CARLOS VICENTE MENSINGEM, engenheiro civil, perito judicial nos
autos em epigrafe, vem mui respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia, apds ter procedido aos estudos e diligéncias necessarias,

apresentar o:

LAUDO PERICIAL
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PERITO JUDICIAL

Eng.° Civil Carlos Vicente Mensingem — CREA 060.042.795.0

1. INTRODUCAO

Atendendo a nomeagao do Exmo Sr. Dr. Juiz de Direito da 1° Vara Civel do Foro da
Comarca de Praia Grande para efetuar pericia nos imoveis objetos desta lide, venho
apresentar o LAUDO PERICIAL.

o 1.1. Da inicial

Conforme extraido dos autos, em maio de 2012 o requerente Laercio Antdénio Da
Silva ingressou com a presente agao monitéria em face de Washington Pastore Liberati,
sendo o autor credor do requerido tendo este ultimo emitido dois cheques que totalizam o
valor de R$ 5.821,00, que foram devolvidos por insuficiéncia de fundos.

Em contestagdo, o requerido informa ter sido s6cio de uma empresa que foi
encerrada e que teria adquirido mercadorias do autor, o pagando com os referidos cheques.
Alega ter procurado o requerente na tentativa de conciliagdo, mas nao obteve sucesso.

. Apoés infrutifera a tentativa de quitagao do débito do requerido, em setembro de
2018, o M.M Dr. Juiz de Direito da Primeira Vara Civel da Comarca de Praia Grande
honrou-me com a nomeagao como Perito Judicial para avaliagao dos iméveis objetos das
matriculas constantes as fls.81 a 85 deste processo.

1.2. Objeto da pericia
Os Imoéveis objetos da pericia sdo os seguintes:

a) Matricula 2.087 - Um terreno sob o numero 939, localizado na Rua Sao Thomé,
Loteamento Balneario Marambaia, Caic¢ara, Praia Grande/SP, CEP: 11706-160;

2
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b) Matricula 31.307 — Um sobrado sob o nimero 79, localizado na Rua Mathilde
de Azevedo Setlibal, Loteamento Balneario Marambaia, Caigara, Praia
Grande/SP, CEP: 11717-260;

c) Matricula 4.875 — Um prédio comercial sob 0 nimero 12.426, localizado na
Avenida Presidente Kennedy, Loteamento Balneario Marambaia, Caicara, Praia
Grande/SP, CEP: 11702-200.

1.3. Finalidade da pericia

Determinar o valor de venda dos iméveis objetos do processo em questao.

1.4. Data da vistoria

A vistoria foi realizada nos imdveis objetos desta acdo em 8 de abril de 2.019, com
inicio as 08 horas e 30 minutos, sendo acompanhada pelo patrono do requerente, o Dr.
José Manoel Pereira Mendes, OAB 186.139.

No momento da vistoria, o prédio comercial ( Matricula 4.875 ) se encontrava
totalmente desativado e, portanto, nao foi possivel que o signatario entrasse no imével para
realizagao da pericia, ficando prejudicada a avaliagdo deste imdvel.

2. PRESSUPOSTOS E REFERENCIAS NORMATIVAS

. Os trabalhos técnicos envolvendo a vistoria do imovel, contatos, levantamentos de
dados de amostragens foram realizados no més de junho de 2.019. As informagdes dos
valores e demais informagdes pertinentes foram obtidas no mercado imobiliario local,
fornecidas por corretores, portahto, sao premissas aceitas como validas e fornecidas de
boa fé. Para embasar as afirmativas do presente Laudo Pericial foi consultada a
documentagao juntada aos Autos.

A elaboragdo do Laudo de Avaliagido de Venda foi referenciada pela NBR
14.653/2.011 da Associacao Brasileira de Normas Técnicas, Norma de Avaliagao de Bens —
Parte 2: Iméveis Urbanos e pelas orientagdes do Glossario de Terminologia Aplicavel a
Engenharia de Avaliagbes e Pericias do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia — IBAPE/SP, onde se aplicam.
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O Método escolhido para a avaliagdo foi o0 Método Comparativo, que se fundamenta
na pesquisa no mercado imobilidrio de elementos comparaveis, contemporaneos e
selecionados de forma que apresentem atributos com a maior semelhanga possivel a o
imével avaliando, que apés serem submetidos ao tratamento de fatores, na forma indicada
pela normalizagao oficial pertinente, tendem a compatibilidade e semelhanga ao imével em
tela, que indicamos auferir Grau | em termos de fundamentacédo e Grau trés em termos de

precisdo. Este método € que o apresenta maior aderéncia e confiabilidade para o caso em
questdao, em vista de ser um método direto e se basear no real mercado imobiliario do

entorno imediato.

3. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

- Coleta da documentagao e informagées do imével avaliando;

- Vistoria no imével e caracterizagao do entorno imediato;

- Pesquisa no mercado imobiliario;

- Tratamento por fatores € homogeneizacao dos elementos da pesquisa;
- Calculo do valor médio atual de mercado do imével em estudo;

- Redagao do Laudo e dos anexos.

4. CARACTERIZAGAO DOS IMOVEIS

‘ a) Matricula 2.087 - Um terreno com uma pequena construgao precdria nos fundos
que nao agrega valor ao imoével.

b) Matricula 31.307 — Um sobrado tipo padrao médio, com dois andares, composto
por sala de estar, sala de jantar, terrago, cozinha, despensa, lavanderia,
banheiro social, quatro suites e edicula nos fundos. A edicula, também com dois
andares, possui dois salées, um dormitério e um banheiro.

¢) Matricula 4.875 — Um prédio comercial de trés pavimentos do tipo padrdo
econdmico; sendo o pavimento térreo composto por dois saldes com acessos
individuais ao passeio publico, existindo dois w.c. em cada um dos saldes; e os
demais pavimentos compostos por quatro salas comerciais em cada um,
existindo um w.c. em cada sala, conforme copia do projeto arquitetbnico
aprovado pela Prefeitura Municipal (anexo 3).
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5. CARACTERIZAGAO DO ENTORNO

5.1 — Aspectos do entorno imediato

Os imodveis objetos das matriculas 2.087 e 31.307 se encontram em ruas
perpendiculares uma a outra, onde ocorre a predominancia de residéncias unifamiliares.
Sob o aspecto do sistema viario, as ruas estao classificadas como Vias Locais, localizadas
em Zona Predominantemente Residencial 2, conforme a legislagdo de Uso e Ocupagio do
Solo do municipio.

@  Ocupagao da regigo: homogénea
Ocupagao residencial: homogénea
Ocupagao comercial: existente
Ocupagéo industrial: inexistente
Distancia da orla da praia: aproximadamente 1000 metros;
Oferta de transporte publico: baixa
Transito de veiculos: baixo

Estacionamento privado: inexistente
Servigos e utilidades publicas:

Agua e esgoto
. Drenagem
lluminagao publica
Energia elétrica
Telefonia
Coleta de residuos urbanos
Vias asfaltadas

5.2 — Atividades existentes no entorno imediato

Comeércio varejista — de 220 a 1000 metros, alta densidade;
Bares e restaurantes — de 300 a 1500 metros;
Estabelecimento de ensino — de 300 a 1700 metros;
Supermercado — de 300 a 1200 metros;

Tel (13) 3468-8419 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br E L,

4!



fls. 153

CARLOS VICENTE MENSINGEM ENG.2 CIVIL - CREA 060.042.795-0

|

Imoveis avaliandos —
no contexto do bairro
Caigara

Foto 1 — Vista geral do entorno dos imdveis em questio.

Foto 2 — Vista geral da Rua Sdo Thomé.
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Foto 3 — Vista geral da Rua Mathilde de
Azevedo Setubal.

6. DESCRIGAO DOS IMOVEIS AVALIANDOS

6.1. Matricula 2.087 — Terreno

Trata-se de um lote de terras urbano de formato regular e topografia plana, cuja
area do terreno é de 244,00 metros quadrados. H4 uma pequena e precaria construgao nos

fundos, que nao agrega valor ao imovel.

Foto 4 — Vista geral do terreno.

/

7
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Foto 5 — Detalhe da construgdo nos fundos
do terreno.

6.2. Matricula 31.307 - Sobrado

|
|
|
Trata-se de um sobrado tipo padrdao meédio com idade aparente de 40 (quarenta) |
anos e estado de conservagdo necessitando de reparos de simples a importantes (f) por ‘
apresentar deterioracdo nos revestimentos de paredes tetos e piso, fissuras generalizadas, l
infiltragdo de agua nas paredes e lajes e desgaste das instalagdes elétricas e hidraulicas. ‘
O imovel é composto por sala de estar, sala de jantar, terrago, cozinha, despensa, ‘
lavanderia, banheiro social, quatro suites e edicula nos fundos. A edicula, também com dois
. pavimentos, possui dois saldes, um dormitério e um banheiro.
Deve-se ressaltar que a matricula n° 31.307 do Registro de Iméveis de Praia
Grande (fls. 84) refere-se ao lote 23 da quadra 25 do loteamento Balneario Marambaia, cuja
area de terreno é de 276,30 metros quadrados; porém, foi constatado que o sobrado foi

edificado sobre os lotes 23 e 24 da quadra 25 do loteamento Balneario Marambaia

(conforme espelho de IPTU presente no anexo 2), cuja area de terreno é de 584,30 metros
quadrados e a area construida é de 362,23 metros quadrados. Portanto, para a avaliagdo
do imoével, foi considerada a area constante no espelho do IPTU.
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Foto 6 — Vista da fachada do imével.

Foto 7 — Vista da conservagdo da fachada
lateral e dos muros de divisa.

Foto 8 — Vista da circulagdo na area externa.
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Foto 9 — Vista da sala do imovel.

Foto 10 — Vista da cozinha do imdvel.

LN
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Foto 11 — Vista da despensa.

Foto 12 — QOutra vista da circulagdo externa.
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Foto 13 — Vista da fachada nos fundos da
edificacdo principal.

Foto 14 — Vista da escadaria do imével.
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Foto 15 — Vista da circulagdo interna do segundo
andar.

Foto 16 — Vista da suite 1.

|L‘,q
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Foto 17 — Vista da suite 2.

Foto 18 — Vista da suite 3.
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Foto 19 — Vista da suite 4.

Foto 20 — Vista externa da edicula.

Tel (13) 3468-8419 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br E /



fls. 163

CARLOS VICENTE MENSINGEM ENG.° CIVIL - CREA 060.042.795-0 e

Foto 21 — Vista interna da edicula.

Foto 22 — Vista interna da edicula.
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2

Foto 23 — Vista interna da edicula.

Foto 24 — Vista do banheiro da edicula.
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6.3. Matricula 4.875 — Prédio Comercial

Trata-se de um prédio comercial de trés pavimentos do tipo padrao econémico;
sendo o pavimento térreo composto por dois saldes com acessos individuais ao passeio
publico, existindo dois w.c. em cada um dos salbes; e os demais pavimentos compostos por
quatro salas comerciais em cada um, existindo um w.c. em cada sala, conforme copia do
projeto arquitetdnico aprovado pela Prefeitura Municipal (anexo 3).

No momento da vistoria, o imovel se encontrava totalmente desativado e, portanto,
. nao foi possivel que o signatario entrasse no imével para realizagdo da pericia, ficando
prejudicada a avaliagdo deste imovel.

Foto 25 — Vista da fachada do imdvel.
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7. PESQUISA DE VALORES

/)

Fonte: Corretores de imoveis de imobiliarias locais, conforme relagado e sequéncia de fotos

que segue:

Elemento 1

Bairro Caigara — Casa térrea

Endereco: Rua Sao Joao, n° 856, Praia Grande/SP

Informado pela Imobiliaria: Sanches Corretora de Iméveis — CREC| 68582-F-SP
. Ref.: CA224

Tel: (013) 3034-9301

Area construida: 44,00 m?

Area do terreno: 95,00 m?

Posi¢cao: Meio de quadra = 1,00

Topografia: plana = 1,00

EVV = 0,91 (Padrao Simples)

Estado de conservagao: Entre regular e necessitando de reparos simples = 8,09

Depreciagao: 0,7160

Idade adotada: 30 anos

Valor de venda: R$ 195.000,00

Valor da construgdo: R$ 40.000,00
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Elemento 2

Bairro Caigara — Terreno sem benfeitorias
Enderecgo: Avenida Presidente Kennedy, n° 13.534, Praia Grande/SP
Informado pela Imobiliaria: Nova Casarao Iméveis — CRECI 27010-J-SP
Ref.: TEO067
Tel: (013) 3302-9660
Area construida: 0,00 m?
i Area do terreno: 600,00 m?
Posicao: Meio de quadra = 1,00
Topografia: plana = 1,00
EVV = 1,00 (Terreno)
Estado de conservacao: 1,00
Depreciagao: 1,00
Idade adotada: O anos
Valor de venda: R$ 960.000,00

I'\ 20
¢
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Elemento 3

Bairro Caigcara — Terreno sem benfeitorias
Enderego: Avenida Presidente Kennedy, Praia Grande/SP
Informado pela Imobiliaria: Casa Grande Iméveis — CRECI 70197-F-SP
Ref.: 5625
Tel: (013) 3495-1012
Area construida: 0,00 m?
® Area do terreno: 684,75 m?
Posicao: Meio de quadra = 1,00
Topografia: plana = 1,00
EVV = 1,00 (Terreno)
Estado de conservagao: 1,00
Depreciagado: 1,00
Idade adotada: 0 anos
Valor de venda: R$ 1.200.000,00
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Elemento 4

Bairro Caigara — Casa térrea
Enderego: Rua Mathilde de Azevedo Setubal, n® 170, Praia Grande/SP
Informado pela Imobiliaria: Spinola Consultoria Imobiliaria — CRECI 31389-J
Ref.: CA1025
Tel: (013) 3477-7457
Area construida: 76,00 m?
2 Area do terreno: 126,00 m?
Posicdo: Meio de quadra = 1,00
Topografia: plana = 1,00
EVV = 0,91 (Padrao Simples)
Estado de conservagao: Necessitando de reparos simples = 18,10
Depreciagao: 0,7376
Idade adotada: 20 anos
Valor de venda: R$ 240.000,00
Valor da construgdo: R$ 72.000,00
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Elemento 5

Bairro Caigara — Casa térrea
Endereco: Rua Mathilde de Azevedo Setubal, ao lado do n° 602, Praia Grande/SP
Informado pela Imobilidria: La Torraca Corretor de Imoveis — CRECI 103196 - F
Ref.: 12634
Tel: (013) 3594-5118
Eel Area construida: 96,05 m?
Area do terreno: 177,50 m?
Posigao: Meio de quadra = 1,00
Topografia: plana = 1,00
EVV = 0,91 (Padrdo Simples)
Estado de conservagdo: Necessitando de reparos de simples a importantes = 33,20
Depreciagao: 0,6080
Idade adotada: 25 anos
Valor de venda: R$ 270.000,00
Valor da construgdo: R$ 75.000,00
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8. AVALIAGAO DO IMOVEL EM QUESTAO

8.1. Determinagao do valor do terreno a Rua Sdao Thomé:
EXISTENCIA DE PREGCOS DO TIPO OFERTA

A existéncia de pregos do tipo "oferta”, nomalmente superiores ao valor real do
imovel, torna necessario a aplicagao de um redutor (Fator de Oferta) para adequa-los ao
valor de mercado, uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor exige
que o interessado apresente uma contraproposta.

Aplicando entdo um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos pregos do tipo "oferta™:

Elemento | Bairro Te‘:"::o "("’n,) Valor de Venda | Valor Tratado R$/m?
1 Caicara 95,00 R$ 195.000,00 | R$175.500.00 | R$ 1.847,37
2 Caicara 600,00 | R$960.000,00 | R$864.00000 | RS 144000
3 Caicara 684,75 | R$ 1.200.000,00 | R$ 1.080.000,00 | RS 157722
4 Caicara 126,00 | R$240.000,00 | RS$216.00000 | RS 1.714,29
5 Caicara 177.50 | R$270.000.00 | R$243.00000 | RS 1.369,01

* Prego ajustado (reduzido) pelo "Fator de Oferta” de 10%

FATOR POSICAO

O imével avaliando encontra-se encravado no meio da quadra, ndao havendo a
valorizagdo de 10% no seu valor. Quando comparado com os outros elementos de
pesquisa, desconsiderando a construgido existente nos elementos comparativos, temos:

Elemento| Bairro Teﬁ'::o "("’n,) Valor Anterior P:ti;’;o Valor Tratado R$/m?
1 Caigara 95,00 R$ 13550000 | 1,00 R$ 135.500,00 | R$ 1.426,32
2 Caigara 600,00 | RS 864.000,00 | 1,00 R$ 864.000,00 | R$ 1.440,00
3 Caicara 68475 | R$1.080.000,00| 1,00 | R$1.080.000,00 | R$ 1.577,22
4 Caigara 126,00 | R$144.00000 | 1,00 RS 144.000,00 | R$ 1.142,86
5 Caicara 17750 | R$168.000,00 | 1,00 RS 168.000,00 | RS 946,48
4 .
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FATOR AREA

16!

e

Visto que a area do terreno avaliando difere das areas dos elementos pesquisados,
aplicamos o fator area, sendo:

Elemento| Bairro Teﬁe":o "("’“,) Valor Anterior | Fator Area| Valor Tratado R$/m?
1 Caigara 95,00 R$ 13550000 | 0,90 RS 121.723.31 | R$ 1.281,30
Caigara 600,00 RS 864.000,00 | 113 RS 977.240.83 | RS 1.628.73
o 3 Caicara 68475 | RS 1.080.00000 | 115 | R$ 124189323 | RS 181364
4 Caicara 126,00 RS 144.00000 | 093 RS 134.007.10 | R$ 1.063,55
5 Caicara 177.50 RS 168.00000 | 0,94 RS 158.506.42 | RS 892,99
INDICE FISCAL

Todos os elementos pesquisados se encontram no baimro Caigara, sendo os

respectivos indices fiscais atribuidos a cada um deles segundo a planta genérica de
valores da cidade de Praia Grande.
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‘ Elemento Bairro Telr\::od(?n’) Valor Anterior IF Valor Tratado R$/m?
1 Caigara 95,00 R$ 121.723,31 190,50 R$ 89.135,97 R$ 938,27
2 Caigara 600,00 R$ 977.240,93 | 293,50 RS 464.480,78 R$ 774,13
3 Caicara 684,75 RS 1.241.893,23 | 293,50 R$ 590.269,52 R$ 862,02
4 Caigara 126,00 R$ 134.007,10 | 139,50 R$ 134.007,10 | R$ 1.063,55
5 Caigara 177,50 R$ 158.506,42 | 176,00 R$ 1265.634,35 R$ 707,80
J
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EVOLUGCAO DOS CALCULOS

1) Calcuio da Média Aritmética:

Média Aritmética = Son}aténo dos valores pesq_msados
Numero de valores pesquisados
R$ 938,27 + R$ 774,13 + R$ 862,02 + R$ 1.063,55 + R$ 707,80
Média Aritmética = 5
. Média Aritmética = RS$ 4.345,78
5
Média Aritmética = R$ 869,16/m?

2) Calculo da Média Ponderada:

A Ponderagdo tem por objetivo descartar os iméveis pesquisados cujos dados
eventuaimente expressem anomalias em relagdo a média, uma vez que sé é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.
‘ Média Aritmética = R$ 869,16/m?

Adotou-se 40% como Fator de Ponderagdo, eliminando-se os imoveis
pesquisados com valores/m? inferiores a R$ 695.32/m? (média aritmética - 20%) e

superiores a R$ 1.042.99/m? (média aritmética + 20%).

No presente caso, concluidos os procedimentos de Ponderacao, identificamos

anomalia em uma amostra, restando quatro amostras remanescentes.

Apés a ponderacgao restaram os seguintes iméveis pesquisados:
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Elemento| Bairro Tef:::o d(‘:“,) con st‘:‘u"i‘:a (mey| ValordeVenda | Rim:
1 Caigara 95,00 44,00 R$89.13597 | RS 93827
2 Caicara 600,00 0,00 R$464.480,78 | R$ 774,13
3 Caicara 684,75 0,00 RS 590.269,52 | R$ 862,02
5 Caicara 177.50 96,05 R$ 125634,35 | R$ 707.80

Somatério dos valores pesquisados, apés ponderagdo
Nimero de valores pesquisados, apés ponderagido

Média Ponderada =

® Média Ponderada = RS 3.382,23
Média Ponderada = RS 820,56/m?

3) Calculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizacdo tem por objetivo descartar os iméveis pesquisados cujos
dados eventualmente expressem anomalias em relagdao a média, uma vez que sg é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

@ Média Ponderada = RS 820,56/m?

Adotou-se 40% como Fator de Homogeneizacao, eliminando-se os iméveis
pesquisados com valores/m? inferiores a R$ 656.45/m? (média aritmética - 20%) e
superiores a R$ 984.67/m? (média aritmética + 20%).

No presente caso, concluidos os procedimentos de Homogeneizagdo, ndo

identificamos anomalias nas amostras.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderagdo e Homogeneizagao

restou o seguinte grupo de iméveis pesquisados:

Tel (13) 3468-8419 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cvmensi@gmail.com.br E



CARLOS VICENTE MENSINGEM ENG.° CIVIL - CREA 060.042.795-0 ‘/)

Elemento Bairro Tef::od:m) Con s:um;a () Valor de Venda R$/m?
1 Caicara 95,00 44,00 R$ 89.135,97 R$ 938,27
2 Caicara 600,00 0,00 R$ 464.480,78 R$ 774,13
3 Caicara 684,75 0,00 R$ 590.269,52 R$ 862,02
5 Caigara 177,50 96,05 RS 125.634,35 R$ 707,80
Somatorio dos valores pesquisados,
Média Homogeneizada = apoés ponderacdo e homogeneizagdo
Numero de valores pesquisados,
‘ apés ponderagdo e homogeneizagao
Média Homogeneizada = R$ 3.182,23

Média Homogeneizada = R¢ 820 56/m?

Logo:

Valor unitario do terreno é de = R$ 820,56/m?

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO TERRENO AVALIANDO

Valor de venda do terreno avaliando = Area total x Valor Unitario

Valor médio de venda do terreno avaliando = 224,00 m? x R$ 820,56/m?
Valor médio de venda do terreno avaliando = R$ 183.804,83
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fls. 176

S
CARLOS VICENTE MENSINGEM ENG.° CIVIL - CREA 060.042.795-0 \é

~

Portanto:
Valor médio de mercado de venda do terreno = R$ 183.804.83
GRAFICO MERCADOLOGICO
. O poder de predigdo do modelo utilizado na presente avaligdo pode ser verificado

no Grafico Mercadolégico abaixo, que evidencia a conformidade entre os pregos
observados nas diversas amostras e o valor calculado para o imovel avaliando, sem
depreciagdo. O ponto maior, sobre a linha horizontal, indica o valor/m? calculado para
venda do imdvel avaliando, e os pontos menores indicam os pre«;;oslm2 de cada uma
das amostras consideradas, incluidas as que foram eliminadas nos processos de

ponderacio e homogeneizacao.
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8.2. Determina¢ao do valor do sobrado a Rua Mathilde de Azevedo
Setabal:

8.2.1. Determinagao do valor do terreno

EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA

A existéncia de pregos do tipo “oferta”, normalmente superiores ao valor real do

imovel, torna necessario a aplicagao de um redutor (Fator de Oferta) para adequa-los ao

que o interessado apresente uma contraproposta.

valor de mercado, uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor exige

Aplicando entao um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos pregos do tipo "oferta”:

Elemento Bairro Tef:::od(:r’) Valor de Venda Valor Tratado R$/m?
1 Caicara 95,00 R$ 195.000,00 R$ 175.500,00 R$ 1.847,37
2 Caicara 600,00 R$ 960.000,00 R$ 864.000,00 R$ 1.440,00
3 Caicara 684,75 R$ 1.200.000,00 | R$ 1.080.000,00 R$ 1.577,22
4 Caicara 126,00 R$ 240.000,00 R$ 216.000,00 R$ 1.714,29
5 Caicara 177,50 R$ 270.000,00 R$ 243.000,00 R$ 1.369,01

* Prego ajustado (reduzido) pelo "Fator de Oferta” de 10%

FATOR POSIGCAO

O imobvel avaliando encontra-se encravado no meio da quadra, nao havendo a
valorizagdo de 10% no seu valor. Quando comparado com os outros elementos de
pesquisa, desconsiderando a construgdo existente nos elementos comparativos, temos:

Elemento| Bairo Teﬁ'::o"(:‘,) Valor Anterior Pz::“;’é’o Valor Tratado R$/m?
1 Caigara 95,00 RS 135.500,00 | 1,00 R$ 135.500,00 | R$ 1.426,32
2 Caigara 600,00 | R$864.000,00 | 1.00 RS 864.000,00 | RS 1.440,00
3 Caicara 68475 | R$ 1.080.000,00| 1,00 | R$1.080.000,00 | RS 1.577,22
4 Caicara 126,00 | RS 144.000,00 | 1,00 RS 144.000.00 | R$ 1.142.86
5 Caicara 177.50 | R$168.00000 | 1,00 RS 168.000.00 | RS$ 946,48

Tel (13) 3468-8419 Cel (13) 99712-7347
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FATOR AREA

Visto que a area do terreno avaliando difere das areas dos elementos pesquisados,
aplicamos o fator area, sendo:

Elemento Bairro Tefrem:od(?tl‘) Valor Anterior | Fator Area| Valor Tratado R$/m?
1 Caigara 95,00 R$ 135.500,00 0,80 R$ 107.975,51 R$ 1.136,58
. 2 Caigara 600,00 R$ 864.000,00 1,01 R$ 869.746,29 | R$ 1.449,58
3 Caigara 684,75 R$ 1.080.000,00 1,04 R$ 1.123.693,31 | R$ 1.641,03
4 Caigara 126,00 R$ 144.000,00 0,83 R$ 118.871,93 R$ 943,43
5 Caigara 177,50 R$ 168.000,00 0,86 R$ 144.753,67 R$ 815,51
INDICE FISCAL

Todos os elementos pesquisados se encontram no bairro Caigara, sendo os
respectivos indices fiscais atribuidos a cada um deles segundo a planta genérica de
valores da cidade de Praia Grande.

. Elemento Bairro Te‘:r'::od(‘:n') Valor Anterior IF Valor Tratado R$/m?
1 Caicara 95,00 R$ 107.975,51 190,50 R$ 79.068,68 R$ 832,30
2 Caicara 600,00 R$ 869.746,29 | 293,50 R$ 413.388,78 R$ 688,98
3 Caigara 684,75 R$ 1.123.693,31 | 293,50 R$ 534.089,32 R$ 779,98
4 Caigara 126,00 R$ 118.871,93 | 139,50 R$ 118.871,93 R$ 943,43
5 Caicara 177,50 R$ 144.753,67 | 176,00 R$ 114.733,73 R$ 646,39
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EVOLUGAO DOS CALCULOS

2) Calculo da Média Aritmética:

Somatério dos valores pesquisados
Numero de valores pesquisados

Média Aritmética =

R$ 832,30 + R$ 688,98 + R$ 779,98 + R$ 943,43 + RS 646,39

Média Aritmética = 5
. Média Aritmeética = R$ 3.891,08
5
Média Aritmética = RS 778,22/m*

2) Calculo da Média Ponderada:

A Ponderacéo tem por objetivo descartar os iméveis pesquisados cujos dados
eventualmente expressem anomalias em relacdo a média, uma vez que s6 é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.
. Média Aritmética = R$ 778,22/m?

Adotou-se 40% como Fator de Ponderagdo, eliminando-se os iméveis
pesquisados com valores/m? inferiores 3 R$ 622,57/m* (média aritmética - 20%) e
superiores a R$ 933,86/m? (média aritmética + 20%).

No presente caso, concluidos os procedimentos de Ponderagdo, identificamos

anomalia em uma amostra, restando quatro amostras remanescentes.

Apés a ponderagio restaram os seguintes iméveis pesquisados:
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Elemento| Bairro T‘fr’::o "("’n,) co mf‘u’f":a (mey| ValordeVenda |  Reim:
1 Caicara 95,00 44,00 R$ 89.13597 | RS 832,30
2 Caicara 600,00 0,00 R$ 464.480,78 | R$ 688,98
3 Caicara 684,75 0,00 R$ 590.269,52 | RS 779,98
5 Caicara 177,50 96,05 R$ 12563435 | R$ 646,39

Somatério dos valores pesquisados, apés ponderacao

Média Ponderada = Nimero de valores pesquisados, apés ponderagio

. Média Ponderada = R$ 2-9‘)447,65
Média Ponderada = R$ 736,91/m?

3) Célculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizagio tem por objetivo descartar os iméveis pesquisados cujos
dados eventualmente expressem anomalias em relagdo a média, uma vez que s6 é

possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

. Média Ponderada=  R$ 736,91/m?

Adotou-se 40% como Fator de Homogeneizacgdo, eliminando-se os imoéveis
pesquisados com valores/m? inferiores 3 R$ 589.53/m? (média aritmética - 20%) e
superiores a R$ 884,29/m? (média aritmética + 20%).

No presente caso, concluidos os procedimentos de Homogeneizacdo, nao

identificamos anomalias nas amostras.

Portanto, concluidos os procedimentos de Pondera¢gdo e Homogeneizagao

restou o seguinte grupo de iméveis pesquisados:
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Elemento| Bairro T ef"::o "(‘:n 5 |co roa (mey| ValordeVenda |  Rsim’
1 Caigara 95,00 44,00 R$80.13597 | R$ 832,30
2 Caigara 600,00 0,00 R$ 464.480.78 | R$ 688,98
3 Caigara 684,75 0,00 R$ 590.269,52 | R$ 779,98
5 Caicara 177,50 96,05 R$ 125.634,35 | R$ 646,39

/\“ﬂ

Média Homogeneizada =

Somatério dos valores pesquisados,

apés ponderagdao e homogeneizagao

Numero de valores pesquisados,

ap6s ponderacdo e homogeneizagao

Média Homogeneizada =

Média Homogeneizada =

Logo:

R$ 2.947,65

4

R$ 736,91/m?

Valor unitario do terreno é de = R$ 736,91/m?

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO TERRENO AVALIANDO

Valor de venda do terreno avaliando = Area total x Valor Unitario

Valor médio de venda do terreno avaliando = 584,30 m? x R$ 736,91:’m2
Valor médio de venda do terreno avaliando = R$ R$ 430.577,61
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"u

/34

&



fls. 182

s

CARLOS VICENTE MENSINGEM ENG.2 CIVIL - CREA 060.042.795-0

Portanto:

Valor médio de mercado de venda do terreno = R$ 430.577.61

GRAFICO MERCADOLOGICO
. O poder de predigdo do modelo utilizado na presente avalicdo pode ser verificado
no Grafico Mercadolégico abaixo, que evidencia a conformidade entre os pregos
observados nas diversas amostras e o valor calculado para o imével avaliando, sem
depreciagdo. O ponto maior, sobre a linha horizontal, indica o valor/m? calculado para
venda do imével avaliando, e os pontos menores indicam os preg:oslm2 de cada uma
das amostras consideradas, incluidas as que foram eliminadas nos processos de

ponderagdo e homogeneizagao.

Tel (13) 3468-8419 Cel (13) 99712-7347 E-mail: cymensi@gmaicombvr @



fls. 183

~C
CARLOS VICENTE MENSINGEM _ENG.* CIVIL - CREA 060.042.795-0 \/

8.2.2. Determinagao do valor da benfeitoria:

O valor da construgao do imével é dado pela seguinte expressao:

Ve = Vuc x A¢c x Fgp onde:

V¢ = valor da construgao

Vuc = custo unitario basico da construgéo

Ac = area construida da unidade em pauta
. Fop = fator de obsolescéncia

Conforme o padrao construtivo observado no imdvel e com base nos “Valores de
Edificagées de Imoveis Urbanos”, a edificagdo sera classificada como casa padrao
médio.

Os valores de venda das construgbes foram fixados a partir dos custos das
Edificagbes Habitacionais apropriadas pelo Sindicato da Construcéo Civil do Estado de
S3o Paulo (mais especificamente R8N) e ja incluem todos os fatores determinantes dos
precos finais.

‘ No presente caso, o valor unitario da construgdo sera dado pela seguinte expressao:

Vuc = 1,05 x R$ 1.415,15 (CUB junho/2019)

Vuc= RS 1.485.91

Conforme espelho de IPTU do imével (anexo 2) o imével possui area construida de

362,23m?.

Ac = 362,23m?

&
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O fator de obsolescéncia adotado para a construgéo sera igual a 0,4952
conforme ja informado que o imével possui estado de conservagio precario e idade
aparente de 40 anos.

Levando-se em conta todos os elementos acima mencionados, chegou-se

ao seguinte valor da construgao:

Ve = Vuc x A¢c x Fgp
® Ve =1.485,91 x 362,23 x 0,4952
V¢ = RS 266.537,03 ( junho/2.019)

8.2.3. Valor total do imoével:

Portanto, o valor do imovel! é:

VI = Vg + V¢ onde:
V| = valor do imével
Vi = valor do terreno
. V¢ = valor da construgédo
Logo,
VI = R$ 430.577,61 + R$ 266.537,03
VI = R$ 697.114,64
VI = RS 697.000,00

O valor total do imdvel, em numeros redondos, é de R$ 697.000,00 (seiscentos

e noventa e sete mil reais) referente a junho de 2019.

Emm;muu Cel (13) 99712-7347  Ewscih crmensi@gmail comiv
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8.3. Conclusao:

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
para determinar o valor dos terrenos, ponderando as caracteristicas e os atributos dos
dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas que permitem a
determinagdo do valor levando em consideragdo as diversas tendéncias e flutuagbes do
Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuacbes e tendéncias de outros ramos
da economia, e o Método de Custo de Reprodugdo para determinar o valor da benfeitoria
existente no terreno, conclui-se que o Valor Médio de Mercado de venda do imével, com

. arredondamento inferior a 1%, € de R$ 184.00,00 (Cento e Oitenta e Quatro Mil Reais)
do terreno sito 8 Rua Sdo Thomé e R$ 697.00,00 (Seiscentos e Noventa e Sete Mil

Reais) do sobrado sito 8 Rua Mathilde de Azevedo Setubal, valores referentes ao més
de junho de 2.019.

9. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente Laudo de Avaliagao, o qual é composto por 38 laudas, todas
devidamente rubricadas exceto a ultima que segue datada e assinada. Seguem trés
anexos.

. Praia Grande/SP, 18 de julho de 2.019

LA
Ca icente Mensingen

Engenheiro Civil
CREA 060.042.795-0
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DPDrxCEalc=ra-<=€ Cilculo de Atualizacdo Monetaria

Indicas e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para célculo
Descri¢ao do célculo

Valor Nominal R$ 697.000,00
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/07/2019 a 01/10/2025
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 2284 dias 1,415520
Percentual correspondente 2284 dias 41,551976 %
Valor corrigido para 01/10/2025 =) R$ 986.617,28
Sub Total =) R$ 986.617,28

Valor total =) R$ 986.617,28
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