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Exmo. Senhor Doutor Juiz de Direito da 12 Vara Civel do Férum da Comarca de ;

Guaruja/SP. 9

Processo n° 008686-26.2002.8.26.0223

Controle n°® 1293/2002

NORBERTO GONGCALVES JUNIOR, engenheiro civil
registrado no CREA-SP sob o n° 0601731580/D, Perito Judicial nomeado para servir

nos autos do CUMPRIMENTO DE SENTENCA (Constricao/PenhoralAvaliagao) ?
que SAMAR SOCIEDADE AMIGOS MARINA DE GUARUJA move contra {
JUPITER SERVIGOS EMPRESARIAIS S/A, em curso por esse Juizo. tendo ‘

realizado as vistorias, pesquisas e estudos pertinentes ao caso em pauta, vem mui

respeitosamente a presenga de V. Exa. apresentar o resultado de seus trabalhos
consubstanciados no LAUDO em anexo.
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1. - OBJETIVO

Trata-se de determinar o valor de mercado do imével (terreno +
benfeitorias), indicados no Termo de Penhora, lavrado as fls. 94 dos aytos do

presente processo.

Assim, identificaremos o mais provavel valor de mercado do bem
penhorado  utilizando-se de tratamento tecnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes de uma amostra.

O valor encontrado para o imével avaliando ser3 aquele que podera
ser alcangado se colocado em mercado livre, sem que nenhum dos interessados em

uma eventual transag&o (comprador ou vendedor), por qualquer circunstancia sejam
forcados ao negocio, conforme dispde a NBR-14653-1, item 3.44, in verbis:

(11 H H 4 a o
Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente
um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢ées do mercado vigente.”

2. INFORMAGOES COMPLEMENTARES
———— Sy o s e T TR

As analises, opinides e conclusdes expressas no presente trabalho
sao baseadas em dados, diligéncias e pesquisas obtidos pelo préprio Perito, tendo-

se como idoneas e verdadeiras as informagdes a ele prestadas por terceiros: |

O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Codigos de Etica Profissional do Confea — Conselho Federal de

Engenharia, Arquitetura e Agronomia, assim como do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia/SP. | ‘=

O signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou

tecnica, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas fungdes,

precipuamente estabelecidas em leis, codigos ou regulamentos devidos.

Nao foram realizadas investigagdes especificas relativas a defeitos,

Invasoes, hipotecas, divisas ou outros, por ndo se integrarem com o objetivo deste
trabalho.
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3. METODOLOGIA

O presente trabalho atende as seguintes normas:

NBR - 14.653 - ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.
“Avaliagcao de Bens’,

Parte 1. Procedimentos Gerais;
Parte 2: Imoéveis Urbanos.

"Normas para Avaliagéo de Imoveis”, do IBAPE - Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Nivel de Fundamentacao e Precisio Grau |

4. - VISTORIA

— e e ORIA

Bertioga (SP-061).

Nesta ocasido, foi investigado e constatado tudo o que direta ou
Indiretamente pudesse colaborar para a avaliagao do imével em tela.

5. OBJETO DA AVALIACAO

Trata-se de avaliar um imoével (lote de terreno + benfeitorias) situado
NO Municipio de Guaruja/SP.

A localizagdo do imével encontram-se assinalada na imagem de
Satelite extraidas do sitio Google Earth/2016:

s B
Rua General Camara n° 05/1210. Centro, Santos/SP
Telefones: (013) 3322-4320 e-mail: engnorberto@uol.com.br

Scanned with CamScanner



https://digital-camscanner.onelink.me/P3GL/g26ffx3k

Norberto Gongalves Junior
Engenheiro Civil % j

Foto 01 — imagem aérea da regido do imével avaliando.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Os imdveis localizam-se em macrozona urbana, Zona de Baixa
Densidade (ZBD). 'l

O Setor de Qualificagdo Urbana caracteriza-se pelo uso residencial,

atividades econdmicas diversificadas e infra-estrutura a ser consolidada em areas

delimitadas. L

A divisao do territorio do Municipio do Guaruja esta definida na Lei
Complementar 156/2013, em 4 (quatro) regides, sendo que o bairro Guarard |

pertencente a Regido lll, juntamente com outros bairros.

A Marina Guaruja esta inserida em Zona Especial de Interesse

Turistico, destinadas a dinamizacéo da atividade turistica no municipio, nas quais
s equipamentos

€ ocupacao do solo diferenciados.

ana e & dotada, parcialmente, de infra-

A regiao tem topografia pl '
assim como rede de agua

estrutura que normalmente serve as areas urbanas, .
potavel, rede de iluminagao, distribuigao de energia elétrica, pavimentagao, telefonia,
transportes, etc.

=
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7. DESCRICAO GERAL DO IMOVEL

Trata-se de um lote de terreno (Lote 12, Quadra 12) do Loteamento
denominado MARINA GUARUJA, com frente para a Praga 4 (quatro), medindo 22,00
metros de frente, do lado direito confrontando com o Lote 11 da mesma Quadra

mede, em linha reta, 71,50 metros, no lado esquerdo confronta com o Lote 13, onde !

em reta ortogonal com a Rua 4 (quatro) mede 60,00 metros, nos fundos confronta

com o canal “A” pela distancia de 56,00 metros, encerrando a area de 2.340,00 mz2.

A Marina Canal Guaruja € um residencial nautico, horizontal, com 77
(setenta e sete) imoveis, area de 814.000 m? as margens do Canal de Bertioga,

aprovado pelo Processo n® 6906/4382/75, Alvara n® 141/76, em 04/02/76, junto ao
municipio de Guaruja/SP.

No terreno encontra-se edificada uma casa térrea, classe

residencial, padrao fino, conforme o EVV- Estudo de Valores de Venda do
IBAPE/SP, com : sala, cozinha, 3 (trés) dormitérios, banheiros, lavabos, terraco,

anexo com 2 (dois) dormitorios, churrasqueira, piscina, atracadouro para

embarcagbes e demais dependéncias, sem regularizagao junto a municipalidade
(clandestina), com area construida de 719,50 m.

O imovel tem revestimento externo em argamassa convencional e

pintura latex acrilico, internamente seus pisos estao revestidos com placas
ceramicas, pintura latex pva nas paredes e os banheiros e cozinha com azulejo ateé o

teto, telhado com estrutura convencional, telhas de cimento amianto e esquadrias de

madeira em portas e janelas.

O imével avaliando esta descrito na matricula n® 08324 (fls. 48/49) |

no livro de registro do Cartério do Registro de Imoveis de Guaruja, apenas como um

terreno sem averbacao das benfeitorias ali existentes.

Na vistoria verificamos que no imével encontra-se em estado regular

de conservagao, necessitando de pintura e alguns reparos gerais. Os revestimentos |

Ceramicos encontram-se fora de padréo.

A seguir apresentamos relatorio fotografico que melhor ilustra a

situacao do imovel avaliando:

-
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FOTO 01 - Vista parcial da fachada do imével com frente para a Praca 4 (quatro).
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FOTO 02 - Vista da fachada de fundos voltada para o Canal de Bertioga.
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FOTO 05 - Vista parcial da area externa do imovel.
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FOTO 06 - Vista parcial fachada lateral do imovel.
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8 - AVALIACAO

e me ke e e

Para os devidos calculos este Técnico valer-se-a da aplicagao do .

método evolutivo, conforme disposto na NBR-14.653-1, item 8.2.3, in verbis: ,

“|dentifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus :
componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo do valor de

mercado, deve ser considerado o fator de comercializagao”.

Consiste basicamente em se determinar o valor de mercado de um

imével pela soma dos valores do terreno e das respectivas benfeitorias.

Assim, de acordo com o item 8.2.4 da NBR 14.653-2, a composi¢ao

do valor total do imével avaliando pode ser obtida através da conjugacao de
métodos, a partir do valor do terreno, considerado o custo de reprodugéo das

benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagéo, ou seja:

) VI = (VT+VB) -\

Onde:
VI é o valor do imével;

VT é o valor do terreno;
VB é o valor da benfeitoria;

Para aplicagdo deste método, a NBR-14.653-2 em seu item 8.2.4.2,

exige que o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo direto de

dados de mercado ou pelo método involutivo, ja as benfeitorias devem ser

apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da

quantificagao de custo.

Os elementos de pesquisa para comparagao com Nosso paradigma

avaliando foram coletados na mesma regiao do imoével avaliando (lotes no mesmo
condominio), no periodo de novembro/2016 e se concentraram em ofertas

realizadas no periodo.
0 s
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8.1 Capital - Terreno

aso, a parcela referente ao valor do terreno sera

No presente C
ATIVO DIRETO.

calculada através do METODO COMPAR

definida na NBR-14.653-1:

cia estatistica que

“3 26 - inferéncia estatistica - Parte da cién
partir de

permite extrair conclusoes sobre a populagao a

amostra”.

reno, estabelecemos uma
o do método dos

Para se alcancar a convicgao do valor do ter

fungdo de regressao da Inferéncia Estatistica, mediante aplicaca
quadrados, que fol submetida a testes de hipoteses cujos result

ados

minimos
atenderam as exigéncias do nivel de rigor desejado.

O comportamento do valor de venda do imoével e as caracteristicas dos

dados obtidos, foram estudados em relacdo as seguintes variavels:

Area Total : Variavel quantitativa, continua, medida em metros

quadrados, indicativa da area total do terreno.

—

Frente : variavel quantitativa, continua, medida em metros lineares

indicativa da frente para a rua principal do terreno .

Valor Unitario : variavel Explicada (dependente), correspondente ao

valor de oferta dos imoveis, expresso em R$/m? (Reais por metro quadrado)

Nimero de dados de mercado utilizados: 9 (nove) elementos

efetivamente utilizados.

- 10:=
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Para determinagao da regressao mltipla que melhor explica a variagao
do valor do imével avaliando em fungao das variveis estudadas, utilizou-se O
Método dos Minimos Quadrados da Estatistica Inferencial, com a utilizagao do

Software Sisren Windows 1.83.

O modelo inferencial justificado que demonstrou melhor aderéncia aos

pontos da amostra tem a seguinte forma :

Valor Unitéario = 1 / ( - 1,4199377 E-006 + 7,163741294E -005 / Frente +
5,70127455 E-014 * Area Total ?) ¥

A descricdo das variaveis utilizadas e o tratamento dos dados
encontram-se no Anexo | deste Laudo.

De acordo com os célculos efetuados, apresentados em anexo, o valor

do terreno avaliando é de:

Valor minimo: 621,89/m?
Valor médio: R$ 682,23 m?(1)
Valor maximo: R$ 764,42 /m?

AT = 2.340 00 m? |

VT = 2.340,00 x R$ 682,23/m? = R} 1.596.428,44 ‘

Campo de Arbitrio : \
|
|

Como todos os dados coletados para os elementos de pesquisas
referem-se a ofertas e o que se pretende é o valor efetivamente transacionado, e

na impossibilidade de contemplar esta variavel no modelo estatistico, temos que

considerar uma redugéo no valor estimado dentro do intervalo de confianga,
valendo-se do item 3.8 da NBR - 14.653-1 que assim define:

-11-
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“Campo de arbitrio - Intervalo de variagdo no entorno do
estimador pontual adotado na avaliagdo, dentro do qual pode-se
arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de

caracteristicas proprias nao contempladas no modelo.”

Ja 0 ANEXO A, item A.5, da NBR - 14.653-2 expressa textualmente:

“O campo de arbitrio corresponde a semi-amplitude de 15% em

torno da estimativa pontual adotada. Caso nao seja adotada a

estimativa pontual, o engenheiro de avaliagées deve justificar
sua escolha.”

No caso em questao, o campo de arbitrio adotado sera de 10%.

Logo:

VT =2.340,00 x R$ 682,23/m2= R$ 1.596.428,44 ;’n
VT = 2.340,00 x R$ 682,23/m? x 0,9 = R$ | '
VT =R$ 1.436.785,60 (1)

8.2 — Capital-Benfeitoria. |

Para a determinacdo do valor da edificacao/benfeitorias sera
adotado o Método da Quantificacdo de Custos. Assim definido pela NBR-14.653,
Parte 1, item 8.3.3 e Parte 2, item 8.3.1:

8.3.3 — “Método da quantificagao de custo — Identifica o custo |

=

do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou |

analiticos, a partir das quantidades de servicos e respectivos |

custos diretos e indiretos”.

8.3.1 - Método da quantificacao de custo - Utilizado para
identificar o custo de reedicao de benfeitorias. Pode ser
apropriado pelo custo unitario basico de construgao ou por
or¢camento, com citacao das fontes consultadas.

-12 -
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CALCULOS ' /‘b

No presente caso, o custo de reedigdo da edificagio sera apropriado
pelo custo unitario basico de construgdo ajustado, calculado pela seguinte

expresséo:
Vb =Ac xC x Foc

onde:

Vb = valor da edificagéo/benfeitoria em R$:

Ac = area de construgcdo em m2

C = custo unitario basico de construgao ajustado, em R$/m?;

Foc = depreciagado da construgao.

De acordo com as caracteristicas construtivas o imovel e
classificado conforme os critérios da NBR 12.721-2006, que normaliza o calculo do
Custo Unitario Basico de Construgdo (CUB/m?), cujo valor unitario € divulgado
mensalmente pelo SINDUSCON - Sindicato da Industria da Construgao Civil.

Assim, C = CUB (RESIDENCIAL) = R1-N = R$ 1.087,70 (JANEIRO/2011).

Conforme as Normas do IBAPE/SP o CUB - Custo Unitario Basico -

(R1-N) precisa ser adequado ao padrao construtivo das edificagdes avaliandas,

consideradas as suas tipologias construtivas e classes, conforme a tabela publicada

pela entidade.

Na vistoria realizada no imovel verificamos que as benfeitorias ali

existentes podem ser classificadas como.

IMOVEL 1: CLASSE : RESIDENCIAL, GRUPO .CASA. PADRAO CONSTRUTIVO : FINO

Assim, extraimos da tabela atualizada do IBAPE/SP o seguinte

coeficiente:

-13-
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Coeficiente padrao construtivo (minimo): 1,61 \

Desta forma ajustamos o C = CUB (RESIDENCIAL) =R 1 N = R$
1.672,39/m? (NOVEMBRO/2016), para :

Cb =161 XR1N=1,61XR$ 1.672,39 = R$ 2.692,55/m*

DEPRECIACAO.

Para exprimir a depreciagao, o critério a seguir especificado € uma
adequagdo do método Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, 0 tipo de
construcdo e seu acabamento, bem como o estado de conservagéo da edificagao na

determinacdo de seu valor de venda, onde o fator FOC € determinado pela
expressao:

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

sendo:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal, obtido

em Tabela.

K = coeficiente de Ross/Heidecke, extraido em TABELA.

Admite-se um estado de conservagao, conforme QUADRO A do

método ROSS-HEIDECKE, com referéncia “f’ o que significa que © estado da

edificacdo pode ser considerado como necessitando de reparos simples a |

importantes. \

Pela vistoria realizada no imével podemos considerar a idade
aparente da edificagao como de 40 anos e a idade previsivel (vida util) de acordo
com a tabela 1, do referido metodo, para um padrdo econdmico, na classe
residencial como de 70 anos.

-14-
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Destarte, obtemos diretamente na tabela que o coeficiente residual
correspondente ao padrao estimado acima é&:

R=20%=0,20

M—_

Outrossim, obtemos Idade em % de vida = 30 anos/70 anos = 0,28

Pela consulta da tabela 2, do método Ross-Heidecke, temos que

para a idade em percentual de vida referencial de 57 % e considerando um estado
de conservagao “f’ temos que :

K=0,528

Logo, substituindo-se os valores tabelados na equacao retro, tem-se:

Foc =0,20 + 0,528 (1-0,20) = 0,664
Foc = 0,664

VALOR CAPITAL-BENFEITORIA.

Substituindo-se os dados na equacéao, tem-se:

Vb =Ac XCb x Foc
Vb =719,50 m? x R$ 2.692,55 /m? x 0,664

Vb = R$ 1.286.360.00 (2)

T

—
e —

8.3 — Valor do Imovel 1

Dos Calculos efetuados e somando-se o VT (valor do terreno) + Vb

(valor das benfeitorias) temos :

VI imével = VT + Vb = R$ 1.436.785,60 (1)+ Vb = R$ 1.286.360.00
(2) = R$ 2.723.146,00

«'18 s
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10 - CONCLUSAO
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De acordo com os célculos efetuados no item 8 deste laudo, conclui-
se que o valor de mercado referente ao imével objeto do Termo de Penhora lavrado
3s fls. 94 dos autos do presente processo, imével residencial ( Lote 12, Quadra 12
do Loteamento Marina Guaruja e benfeitorias), matricula n® 08324 (fls. 48/49) no
livio de registro do Cartério do Registro de Iméveis de Guaruja, localizado na
Rodovia Ariovaldo de Almeida Viana (SP-061),Guaruja, SP, é de:

Valor do imovel
R$ R$ 2.723.146,00

(dois milhGes setecentos e vinte e trés mil cento e quarenta e seis reais)

—

‘ DATA DE REFERENCIA:- DEZEMBRO/2016 '

11 - ENCERRAMENTO
e

Dando os trabalhos por encerrados apresenta-se o respectivo laudo,
que vai impresso no anverso de 16 (dezesseis) folhas, € um anexo com memoriais
de calculos do programa SISREN WINDOWS 1.98 com 11 (onze) folhas, todas

rubricadas e a ultima devidamente assinada.
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MEMORIAL DE CALCULOS

INFERENCIA ESTATISTICA
(REGRESSAO LINEAR)

PROCESSO 1293/2002

DEZEMBRO/2016
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SisReN Windows 1.92 13/12/2016 11:06:57
Regressdo Linear e Redes Neurais

Resultados Estatisticos

Modelo

Dados e Variaveis
Total Dados / Considerados =9 /9

Total Varidveis / Consideradas = 4 /3

Coeficientes da Regressao / Estimativ
Correlacdo = 1 - 0,9403589 / 0,7967948

Determinagao = 1 - 0,8842749 / 0,6348820
R2 Ajustado = 1 - 0,8456999 / 0,5131760

Testes de Hipéteses
F Calculado = 22,92

Significancia do Modelo = 0,01

Durbin Watson =

Normalidade dos Residuos
-1 e +1 desvios padroes = 77%

-1,64 e +1,64 desvios padroes = 88%
-1,96 e +1,96 desvios padroes = 100%

Diversos
Desvio Padrao = 1,4667E-007

Outliers do Modelo = 0  ( 0,00%)
Opgdes de Calculo = Geral
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gisReN Windows 1.92

13/12/2016 11:06:57 | ?
Regressao Linear € Redes Neurais

/
/ ;

Significancia dos Regressores

Variaveis Equacao t Calculado Significancia
Frente 1/x 5,61 0,14
Area Total X2 | 5,83 0,11
valor Unitario 1/x2
'l'
\
|
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SisReN Windows 1.92

Regressdo Linear e Redes Neurais

13/12/2016 11:11:32

Modelo

Endereco
Endereco: Estrada da Bertioga (SP-061)

Complemento: Residencial Marina Gja
Bairro: Lote 12(Quadral2)

Municipio: Guaruja

UF: SP

Variaveis
Frente = 22,00
Area Total = 2.340,00

Valor Unitario

Méximo IC (12,05%): 764,42
Médio: 682,23

Minimo IC (8,84%): 621,89

Valor Total
Maximo IC: 1.788.756,05

Médio: 1.596.428,44
Minimo IC: 1.455.224,57

Parametros
Nivel de Confianga: 80%

Estimativa pela: Moda

Estimativas
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SisReN Windows 1.92 13/12/2016 11:09:22 6

Regressao Linear e Redes Neurais

Analise de Sensibilidade

Modelo :

Variavel: Frente

Amplitude: de 40 a 70

Valor Médio: 48,8889

Valores Calculados: de 1169,45 a -5245,62

Estimativa p/Frente
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