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Luiz Antonio Grieco, engenheiro,
CREA 98.183/D,nomeado Perito Judicial
nos Autos da Ac¢io de Faléncia da Ciro
Distribuidora de Alimentos Ltda, cujo

feito tramita perante Esse R. Juizoge

Cartério do 30° Oficio Civel da Capifal
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES
Trata o presente trabalho da avaliagdo devidamente consubstanciada do imével

comercial situado a Avenida Rio Branco - Indai4 — Caraguatatuba — SP.

A avaliag¢do solicitada podera instruir eventual transacfio de venda do imével em
questéio, motivo pelo qual os resultados finais deverfio expressar o seu real Valor
de Mercado -

“Esse valor pode ser definido como o prego que o imé6vel poderia alcangar se
colocado a venda em prazo razoavel, com o vendedor desejando, mas ndo estando
obrigado a vendé-lo ¢ o comprador adquirindo-o com inteiro conhecimento de
todos os usos ¢ finalidades para os quais est4 adaptado e podera ser utilizado, sem,
contudo estar compelido & compra, em outras palavras, seria o preco obtido através
de uma compra € venda & vista de mercado”.(Stanley L. Mc. Michael-Mc.
Michaels Appraising Manual 4. Edi¢do - Prentice Hall - Englewood Cliffs,
U.S.A).

Para a realizagio deste trabalho foram seguidas em sua integra as recomendagdes
ca NBR 14.653-1 ¢ NBR 14.653-2 da Associac#o Brasileira de Normas Técnicas -

ABNT, atendendo ao Grau II de Fundamentac#o e ao Grau III Preciséo.

Para a presente avaliagdo considerou-se que as informagdes fornecidas por
terceiros, referentes as pesquisas de mercado, sdo verdadeiras e foram prestadas de

boa fé.
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2. VISTORIA

2.1. LOCALIZACAO

0 im6vel comercial situa-se & Avenida Rio Branco, com acesso também pela Rua

Amapa — Indaid — Caraguatatuba — SP.
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A Avenida Rio Branco tem caracteristicas de via principal atendendo ao trafego de
interligacdo entre bairros. Desenvolve-se em tragado retilineo sobre perfil plano, €
dotada de duas pistas de rolamento pavimentada em asfalto, com guias e sarjetas,
mio direcional tUnica, apresenta cerca de 20,00 metros de largura entre os
alinhamentos confrontantes, possui passeios laterais para pedestres € iluminag#o

publica & base de vapor de mercurio.
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A Rua Amapd tem caracteristicas de via secundéria atendendo ao trafego de
ambito local. Desenvolve-se em tracado retilineo sobre perfil plano, € dotada de
duas pistas de rolamento pavimentada em blocos intertravado de concreto, com

guias e sarjetas, mdo direcional Gnica, apresenta cerca de 12,00 metros de largura

entre os alinhamentos confrontantes, possui passeios laterais para pedestres e

iluminago publica a base de vapor de merctrio.
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2.2. ANALISE DA REGIAO

2.2.1. ACESSIBILIDADE / TRANSPORTES

Destacam-se como principais vias de acesso & rua de situagéio do imével a Rodovia
Tamoios e a propria Avenida Rio Branco, para qual o imovel entesta.

Com referéncia ao transporte coletivo, constata-se a existéncia de algumas linhas
regulares de dnibus municipal e intermunicipal, trafegando pelas mencionadas vias
e proporcionando ligagdo a diversas regides da Cidade de Sdo Jose dos Campos.

2.2.2. TIPO DE OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

A regidio possui ocupagfio heterogénea caracterizada por galpdes, depositos e por
estabelecimentos comerciais, tais como supermercados, lojas € outros com

densidade de edificagdo média baixa e nivel econdmico médio.
2.2.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local & servido por todos os melhoramentos publicos existentes na cidade: redes
de 4gua domiciliar, energia elétrica (luz e for¢a), gés, telefone, iluminagdo publica,
captagio de esgotos e 4guas pluviais, guias e sarjetas, servigos postais, coleta de

lixo, limpeza e conservagéo vidria.
2.2.4. ZONEAMENTO

Para efeitos de lancamento de tributos municipais o imével estd cadastrado sob o

namero 05.001.002.
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3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Regidio de Caraguatatuba

Caraguatatuba comegou a ser povoada no inicio de 1600, através das Sesmarias. A
1* que se conhece ocupou a bacia do Rio Juqueriqueré, em 1609 e foi doada pelo
Capitdo-mor Gaspar Conqueiro aos antigos moradores de Santos, Miguel
Gongalves Borba e Domingos Jorge, como prémio por servicos prestados 4

Capitania de Sdo Vicente.

A partir desta data tem indicio a ocupacdo na regiio do Juqueriquer€, que pelas
suas condigOes favordveis, despertava a atengfo de colonos. Em meados do século
XVI, comegava a surgir o primeiro povoado da Vila de Santo Ant6nio de

Caraguatatuba.

Em 1693, um violento surto de variola, a qual o povo vulgarmente tratava por
“Bexigas”, vitimou parte da populagdo da Vila; o restante dirigiu-se para a cidade
de Ubatuba e Sdo Sebastido, ficando entfo o local conhecido como a “Vila que
desertou”. Devido a epidemia que se abateu sobre o povoado, o pequeno vilarejo
ficou deserto, resistindo somente a igrejinha de invocagfio a Santo Antdnio.

Contudo, aos poucos, a Vila de Caraguatatuba foi sendo novamente povoada.

Com a realizagfo de recentes pesquisas sobre a historia do municipio, comprovou-
se que sua data de fundagdo é 1664/1665 ¢ seu fundador ¢ Manuel de Faria Ddria,

Capitéio-mor da Capitania de Itanhaém.

Em meados do século XVIII, o novo povoado viu crescer o nimero de seus

hebitantes a tal ponto que despertaria o interesse do capitdo geral da capitania de
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Sé&o Paulo, D. Luiz Antonio de Souza Botelho Mourdo Morgado de Mateus a tomar
providéncias para que o povoado de Santo Antdnio de Caraguatatuba fosse elevado
a condigdio de Vila, em 27 de setembro de 1770, sem emancipagio politico-
administrativa. Em 1847 foi elevada 4 condigio de “Freguesia” pela lei n° 18 de 16
de margo de 1847, sancionada por Manuel da Fonseca Lima e Silva, Presidente da

provincia de Sdo Paulo.

Em 1857, pela lei n° 30, de 20 de abril de 1857, sancionadas por Anténio Roberto
D'Almeida, Vice-presidente da provincia de Sao Paulo, Caraguatatuba é elevada a
categoria de Vila. Nesta data, passou a ter sua emancipagdo politico—
administrativa, deixando de pertencer a S3o Sebastifio. Foi reconhecida como
Estincia Balneéria em 1947, pela lei n° 38, de 30 de novembro de 1947 e sua

Comarca instalada em 26 de setembro de 1965.
Evolucao Urbana

Caraguatatuba, como todo o Litoral Norte no inicio do século, apos ter passado por

um perjodo de desenvolvimento, encontrava-se estagnada economicamente.

O comércio era precdrio, muitas vezes & base de troca. Muitos produtos da terra
eram enviados através de canoas de voga até Santos, onde também compravam as

encomendas do povo da Vila.

Em 1910, a Vila de Caraguatatuba possuia 3.562 habitantes ¢ em 1927 contava

apenas com uma praga, duas ruas, um beco e algumas centenas de moradores.

A maior parte dos habitantes se localizava na zona rural em agrupamentos de

pescadores distribuidos pelas praias.
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Em 1927, inicia-se a mudanga desse cendrio devido a instalagcdo da fazenda dos

franceses, J. Charvolin, mais tarde denominada Fazenda dos Ingleses.

No ano de 1938, comegam as ligagdes rodovidrias entre o Vale do Paraiba e Litoral

Norte. Caraguatatuba, S3o Sebastifio e Sdo José dos Campos.

Em 1939. A abertura ao trafego da rodovia ligando Sdo Sebastido-Caraguatatuba-

Ubatuba, s6 ocorreu anos mais tarde, em 1955.

Nos anos 40, chegavam, nos periodos de férias de junho, algumas familias para
desfrutar de suas praias. Na década de 50, o nimero de turista aumentava, € o

turismo na regifio comegava a se desenvolver.

A partir desse periodo, iniciou um crescimento populacional acelerado no

municipio de Caraguatatuba.

Na década de 80, a orla do centro, Prainha, Martim de S4, Indai4 ¢ Palmeiras foi
sendo ocupada o que acabou por prejudicar as familias caicaras. Suas terras,
passadas através de geragdes, foram, aos poucos, sendo saqueadas para ceder lugar

as novas construgdes, sufocando toda uma cultura.

Na década de 90, o numero habitacional e populacional continuava crescendo,
ocupando 4reas de riscos como as encostas de morros, causando uma ocupag¢io

desordenada no municipio.

De acordo com o ultimo senso realizado em 2000 pelo IBGE- Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica, a populagio fixa de Caraguatatuba & de 76.386
habitantes. Ao longo do verfio, com a chegada da populagdo flutuante na regido,

este nimero chega a triplicar.

iy
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Caraguatatuba € a porta de entrada para o Litoral Norte Paulista, estando a apenas

182 Km da capital. Com uma populagfio de quase cem mil habitantes, é o maior

municipio do Litoral Norte. Conta com boa infra-estrutura, comércio diversificado,

setor de servigos bem desenvolvido.

O Municipio possui largas avenidas a beira-mar, calcaddes e ciclovias ao lado de

belas praias. Conta com aproximadamente 50 hotéis e 55 colonias de férias com

cerca de 9 mil leitos, diversos restaurantes e quiosques que oferecem cardépio

variado a 14 carte ou self-service. Ainda como infra-estrutura de apoio & atividade

turistica, possuimos bom sistema de saude, transporte, educagdo e formacfo de

mao-de-obra local. Cerca de 50% das casas sdo de veranistas.

Tipologia Estancia Balneéria
Populacdo 93.226 hab.

Taxa de Urbanizagdo 96,11%

Taxa de crescimento anual da populagdo (média 3 46%

2000/2005) ’

Area 480 km?

Altitude 2 m

Orla 29 km

Temperatura Climatica Tropical
Abastecimento de agua (Saneamento) 96,87% (atendimento)

Esgoto Sanitario

23,86% (atendimento)




Eng’® Luiz Antonio Grieco — CREA N° 98.183/D

Exmo Sr. Dr. Juiz de Direito da 30° Vara Civel da Capital.

Principais Distincias e Acessos

pppp

DRI 125 5 P i i L R

Principais Distancias de Caraguatatuba
SAO PAULO 186km | UBATUBA

SAO JOSE DOS CAMPOS B4 km  SANTOS

RIO DE JANEIRO 397km BERTIOGA

ANGRA DOS REIS 214km  ILHABELA ade
PARATY 125km  SAO SEBASTIAQ 27 km SO0 Sehosnés

Turismo em Caraguatatuba

A cidade tem cerca de 40 kms de praias entre o Rio Juqueriquer€, na divisa com
S8o0 Sebastidio e o Rio Tabatinga, na divisa com Ubatuba.
As praias de Martin de S4, Prainha, Indaid, Cocanha e Tabatinga estio entre as
mais freqlientadas. A Martim de S4 ¢ a mais badalada, ponto de encontro dos
jovens que freqiientam a cidade nos fins de semana, feriados prolongados e
temporada de férias. A praia tem quiosques e vérias opg¢oes de lazer, como passeios

de ski-banana e de escuna.
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As praias do Indaid, Grande, Camaroeiro,Prainha, Cocanha e Tabatinga sdo ideais
para o banho de mar das criancas, por isso, sio mais freqiientadas por familias. A
Prainha tem como atracio uma formagdo rochosa conhecida como “Pedra do
Jacaré”. As praias Brava e Mococa, mais retiradas, sdo consideradas selvagens e
tranqiiilas. A Mococa tem areia monazitica, utilizada no tratamento de lesdes. As
praias das Flexeiras e Palmeiras sdo recomendadas para banho de mar e

caminhadas.

Nas praias de Caragud, o verio & muito agitado. S3o inGimeras as atividades
esportivas praticadas durante as férias. Nas areias da Martin de S4 os esportes mais
praticados s@io o futvolei, o voleibol e o frescobol. Nas praias Grande, Indaid e
Palmeiras tém futebol e voleibol. As praias do Indaid, Capricérnio e Massaguagu
sdo as preferidas para pescarias. A Tabatinga ¢ ideal para jet-ski, esqui-aquatico,
windsurf e parasail. A Ilha do Tamandu4 ¢ o ilhote da Cocanha sdo indicadas para

o mergulho de observagfo. O surfe ¢ praticado nas praias Martim de S4 e Brava.

As praias Grande e Indaid oferecem excelentes condigdes para velejar.Para andar
de caiaque as opgdes sdo as praias do Camaroeiro, Cocanha e a Mococa. A praia

do Indaié tem pista para ultraleve e area destinada & pratica do aeromodelismo.

Os indios guaranis, que freqiientaram no passado a Serra do Mar em Caragus,
foram os responsdveis pela denominagdo de algumas praias da cidade. Na
linguagem tupi-guarani o nome de cada praia esté ligado as condi¢Ses naturais de
cada uma delas. Massaguagt, por exemplo, significa “grande massa d’4gua ou seja,
praia de ondas fortes”. Mococa quer dizer roga, plantagdo... A praia da Tabatinga

ganhou esse nome devido a sua areia branca e fina.
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A praia da Mococa tem areia monazitica utilizada no tratamento de
artrites(inflamagdes nas articulagdes). A areia monazitica contém os minerais torio
€ urdnio, responsaveis por sua radiatividade.A areia espalhada sobre as
inflamagdes produz uma radiagiio que estimula os tecidos, favorecendo o fluxo
sangilineo na regidio afetada. Os médicos afirmam que ndo ha qualquer problema
quanto ao tempo que as pessoas devem ficar em contato com com a areia, pois o
nivel de radia¢fio ¢ muito baixo.A areia monazitica também & procurada por quem

tem dores reumaticas.

A praia de Massaguacu é considerada a melhor praia do litoral paulista para a
pratica da pesca de arremesso. Por ser uma praia de tombo, a Massaguacti facilita
0s arremessos. O pescador ndo precisa entrar na dgua para arremessar o anzol.A
praia sedia os principais torneios de pesca na regidio. O melhor horério para pescar
¢ pela manha ou ao entardecer. Os frequentadores devem evitar entrar com o carro

na areia da praia para evitar que o veiculo atole.

A praia Brava ¢ o local preferido dos surfistas no verdo. A praia € uma das poucas
na cidade com ondas no periodo do verdio. A ondulagéo ¢ melhor no periodo da
manhd.O canto esquerdo da praia é o preferido dos surfistas.O acesso & praia é
feito pela Martin de S4. O estacionamento no local & precario. As pessoas tem que

deixar o carro no morro e descer a pé até a praia.

Quem gosta de curtir a natureza pode visitar o mirante do Santo Antonio, percorrer
as trilhas do Horto florestal e conhecer a Arvore Gigante na Tabatinga. A Reserva

do Cantagalo proporciona um contato direto com a Mata Atlantica.
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A caminhada até o Morro de Santo Antonio deve ser feita em grupos. L4 de cima
pode se avistar toda a baia formada pela enseada de Caraguatatuba ¢ Sdo

Sebastifo, tendo ao fundo Ilhabela.

E preciso caminhar sobre as pedras para avistar as formagdes rochosas conhecidas
como “Pedra do Jacaré”, na Prainha, e a "Pedra da Freira”, na Praia do Garces. A
Lagoa Azul, no bairro do Capricérnio, é visita obrigatoria. A lagoa fica separada
do mar apenas por um banco de areia. Os passeios de barco ou jet-ski podem ser
feitos ao longo do Rio Juqueriqueré, o maior do Litoral Norte, e na Ilha do

Tamandud, local ideal para mergulho de observagio.

Na Fazenda dos Ingleses pode-se visitar casardes em estilo inglés e o que restou de
uma antiga fébrica de aguardente. Na regido central as op¢Oes de passeio sdo o
Parque de Diversdes (praia central), o Relogio de Sol (Praga Candido Mota), a sala
de exposi¢gdes da FUNDACC (Fundagdo Cultural de Caraguatatuba) e a Feira de
Artesanato (P¢a Didgenes Ribeiro de Lima).

Na Prainha, tobogs aquaticos garantem diversdo ¢ emogdo. Para quem gosta de
cavalgar, a hipica As Gaivotas (na Tabatinga) possui 15 cavalos para alugar. Os
amantes da velocidade podem se exercitar na melhor pista de kart do Brasil, que

fica no bairro do Poiares.
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O imével avaliando localiza-se no bairro do Indai4.
PONTOS POSITIVOS:
* Possui varios usos adequados & vocagdo da regifo
® Local com facil acesso pela Rodovia Tamoios
e Frente para 02 importantes logradouros
* Proximidade ao centro da cidade

* A escassez de terrenos da regifio pode facilitar a comercializagio de
imoveis ja sedimentados

4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

4.1. DESCRICAO DO TERRENO

4.1.1. DIMENSOES

De acordo com vistoria realizada "in loco" e documentagéo fornecida pelo
solicitante, o terreno avaliando apresenta as seguintes caracteristicas:

Area Total do Terreno: 7.836,46m?

Testada Avenida Rio Branco: 152,53 m

As dimensdes e 4reas citadas foram obtidas da copia da matricula n° 34.396



Eng°® Luiz Antonio Grieco — CREA N° 98.183/D

Exmo Sr. Dr. Juiz de Direito da 30° Vara Civel da Capital.

63V
NGO~

4.1.2. TOPOGRAFIA E CONSISTENCIA

Formato: Irregular

Situagfo: Meio de quadra
Posi¢do: Ao nivel do logradouro
Topografia: Plana

Superficie: Seca

S. BENFEITORIAS
Sobre o referido terreno néo existente edificagdes com valor comercial
6. DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

A seguir documentagio fotografica do imével avaliando:
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Vista interna do imdvel avaliando

Vista interna do imdvel avaliando

Vista interna do imdvel avaliando
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Divisas do imdvel avaliando

Vista externa do imovel avaliando
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

Como primeiro passo na investigagdo dos valores de mercado, foram realizadas
extensas pesquisas na regifo visando & obtengfo de elementos comparativos, ou
seja, de imoveis similares & venda ou j4 transacionados na mesma regido geo-

econdmica em que se localiza 0 imovel em anélise.

Os Imoveis pesquisados apresentario ainda diferentes caracteristicas como
localizagfo, topografia, consisténcia do solo e outras que impossibilitam uma

comparag¢do direta apenas de seus pregos unitarios.

Dessa forma, conforme preceituado nas Normas de Avaliacio, estes elementos
serdo homogeneizados através da aplicagio de fatores ou formulas instituidas
através da observagdo do comportamento do mercado imobilidrio ao longo dos
anos. Finalmente, a amostra serd saneada através da aplica¢do de critérios do
TRATAMENTO POR FATORES.

7.1. ELEMENTOS COLETADOS

A seguir apresentaremos os elementos utilizados
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RUA AFONSO PENA, 393 - BAIRRO INDAIA
Area do Terreno 1.500,00 m?
Oferta: R$ 250.000,00
Valor Unitario: R$ 166,67 m?
Planinvest Imoveis Sra Cristina e Rosana - 012-3883-4840
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AV. RIO GRANDE DO NORTE x AV. PARANA x AV. RI0 GRANDE DO SUL x
RUA SATURNINO - INDAIA

Area do Terreno 240000 m?
Oferta: R$ 500.000,00
Valor Unitario: R$ 208,33 /m?

Planinvest Imoveis Sra Cristina e Rosana - 012-3883-4840
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AV. RIO BRANCO ESQ. RUA BRAULIO PEREIRA BARRETO ESQ. RUA
GUAPORE ESQ. RUA GUARDA - INDAIA

Area do Terreno 260000 m?
Oferta: R$ 700.000,00
Valor Unitario: R$ 269,23 /mz

Planinvest Imoveis Sra Cristina e Rosana - 012-3883-4840
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AV. MINISTRO DILSON FUNARO, JARDIM BRITANIA

Area do Terreno 270000 m2
Oferta: R$ 350.000,00
Valor Unitario: R$ 129,63 /m?

Planinvest Imoveis Sra Cristina e Rosana - 012-3883-4840
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AV. MINISTRO DILSON FUNARO, ALTURA N°5455 - PORTO NOVO
Area do Terreno 400000 m?
Oferta: R$ 650.000,00
Valor Unitario: R$ 162,50 /m?
Planinvest Imoveis Sra Cristina e Rosana - 012-3883-4840

Z graind N
g b FTE T4 fé’
» !f v @ & <
m L) £y A d
% T - f v f
a F =)
g. & T & s
€ & @ 45; 4 o, d;y ."ﬂs, *
P £ & v s F LS
L ) I
i < v eF R ‘?e ‘0
‘i‘ & v oo £
%, .‘; ol YA &
(3 - 1'&%'0 F.P onh ey
o, v
“18’ ; gy

© Py
& |
< o 4 q”ﬂa.
3 i ¢
9 & g
SR of ¥
£ e, 3 ¢
£ &
o T & s R
& Aoy, )
Q‘.. &

£z
*3‘:;‘.’5g -fﬂ-‘,&“
F&f & U
g &¢&
~
8 ff"

\

K



Eng° Luiz Antonio Grieco - CREA N° 98.183/D

Exmo Sr. Dr. Juiz de Direito da 30* Vara Civel da Capital.

AV. CAMPOS SALES PROX. RUA NELSON FAGUNDES - INDAIA
Areado Terreno 3000000 m?

Oferta: R$ 3.600.000,00
Valor Unitario: R$ 120,00 /m?

Planinvest Imoveis Sra Cristina e Rosana - 012-3883-4840
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Exmo Sr. Dr. Juiz de Direito da 30* Vara Civel da Capital.

AV. CAMPOS SALES PROX. RUA NELSON FAGUNDES - INDAIA

Area do Terreno 10.000,00 m?
Oferta: R$ 1.500.000,00
Valor Unitario: R$ 150,00 fm?

Planinvest Imoveis Sra Cristina e Rosana - 012-3883-4840
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7.1.1. FATORES UTILIZADOS

7.1.1.1. Fator de Transposi¢io

Para a transposigdo de valores do local onde s
comparativos para o local de referén

utilizados indices determinados € aferidos no local.

e encontram os elementos

cia, eleito como o de situagao do imédvel, serdo

Tabela de Homodeneizacéo e Equivaléncia de Valores
CARAGUATATUBA - INDAIA

OFERTA 1 2 3 4 5 6 7 IMOVEL
ZONA Mista Mista Mista Mista Mista Mista Mista Mista
TRAFEGABILIDADE 20 20 20 20 20 20 20 20
PAVIMENTAGAO 17 17 17 17 17 7 17 17
TRANSPORTE COLETIVO 10 10 10 10 10 10 10 10
LUZ DOMICILIAR 13 13 13 13 13 13 13 13
AGUA ENCANADA 1 1 1 11 11 1 1 11
LUZ PUBLICA 7 7 7 7 7 7 7 7
LARGURA DA RUA 3 3 3 3 3 3 3 3
GUIAS E SARJETAS 5 5 5 5 5 5 5 5
ESGOTO 4 4 4 4 4 4 4 4
TELEFONE 2 2 2 2 2 2 2 2
GAS 0 0 0 0 0 0 0 0
FATOR COMERCIO 0,85 0,85 1,00 085 085 0,70 0,85 085
NiVEL ECONOMICO 1,00 110 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
DENSIDADE DE LOTES 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
iliDICE ADOTADO 78,20 86,02 92,00 78,20 78,20 64,40 78,20 78,20
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7.1.1.2. Fator Oferta

Visando 2 consideracfio da elasticidade das ofertas, os pregos unitarios (por m? de
4rea construida homogeneizada) pedidos nos elementos comparativos relativos a
ofertas foram abatidos em 10% (dez por cento), compensando assim a
superestimativa das mesmas, para s6 entdo serem considerados nos célculos

estatisticos.

7.1.1.3. Fator Topografia (Ftop)

Partindo-se da premissa de que 0s terrenos possuem caracteristicas topograficas
varidveis, importantes na determinagdo de seu valor de mercado, principalmente
em decorréncia da necessidade de se executar terraplenagem para O seu bom
aproveitamento, consideramos os seguintes fatores recomendados pela Norma do
IBAPE:

Plano 1,00
Ondulado 0,90
Acidentado 0,80

7.1.1.4. Fator Grandeza de Area:
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Até

De
De
De
De
De
De
De
De
De

Acima

2.001,00
20.001,00
50.001,00

100.001,00
150.001,00
200.001,00
300.001,00
500.001,00
750.001,00

(VI S T N < I« B < B VR

2.000,00
20.000,00
50.000,00

100.000,00
150.000,00
200.000,00
300.000,00
500.000,00
750.000,00
1.000.000,00
1.000.001,00

1,00
0,90
0,85
0,80
0,75
0,70
0,65
0,60
0,55
0,50
0,40

Tratamento Estatistico: a andlise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada

adotando-se uma faixa de 30% em torno da média (limite fixado pelas “Normas”),

descartando-se quando necessdrio os elementos discordantes.

7.1.2. VALOR UNITARIO
DADOS DE MERCADO
Area Valor -
Fichas GaLoe Terreno Oferta R$ Unitario | Area | Topografia | Consisténcia qulce
Fonte 5 - Fiscal
(m?) (R$/m?)
1 0,90 1.500,00 | 250.000,00 150,00 1,00 1,00 1,00 73,60
2 0,90 2.400,00 | 500.000,00 187,50 0,90 1,00 1,00 80,96
3 0,90 2.600,00 | 700.000,00 242,31 0,90 1,00 1,00 92,00
4 0,90 2.700,00 | 350.000,00 116,67 0,90 1,00 1,00 73,60
5 0,90 4.000,00 | 650.000,00 146,25 0,90 1,00 1,00 73,60
6 0,90 | 30.000,00 |3.600.000,00 108,00 0,85 0,80 1,00 64,40
7 0,80 | 10.000,00 |1.500.000,00 135,00 0,90 1,00 1,00 73,60

\
;}\
&S
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entre 0,50 e 1,50

FATORES EM RELAGAO AO AVALIANDO

Valor Unitario

Homogeneizado.
Fichas Fator F'atcAJr _ Fator Fator (R$/m?)
Area |Consisténcia | Topografia | Transposi¢ao.
1 0,90 1,00 1,00 1,000 150,00
2 1,00 1,00 1,00 0,909 151,70
3 1,00 1,00 1,00 0,800 181,73 (D)
4 1,00 1,00 1,00 1,000 105,00
5 1,00 1,00 1,00 1,000 13163
6 1,06 1,00 1,00 1,143 141,94
7 1,00 1,00 1,00 1,000 121,50
Soma R$ 833,16
Média Geral R$ 138,86
Valor Unit. Homog. R$ 138,86

Limites de Confianga

Numero de Amostras = 6

Graus de Liberdade = 5

tc (tabelado) = 1,476

Desvio Padrao = 26,61

Limite Superior = R$ 154,89

Limite Inferior = R$ 122,82

Limite Inferior (-30%) = R$ 97,20

Limite Superior (+30%) = R$ 180,52

/' m?

/I m?

Intervalo - Elementos Efetivamente Utilizados

Valor Minimo = R$ 116,67

Valor Maximo = R$ 170,45

Campo de Arbitrio

Limite Superior = R$ 152,74

Limite Inferior = R$ 124,97

/m?

/ m?

{ m?
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Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral, através de fatores
de fonte, transposi¢io, topografia e area, obteve-se, para a situagdo paradigma, o

seguinte valor unitario basico:

Vu = RS 138,86/m?

7.1.3. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Valor de Mercado = At x Vunit.
Vunit = Valor Unitario. = R$ 138,86/m?
At = Area do terreno

Valor de Mercado = 7.836,46 m? x R$ 138,86/m?

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

| VALOR = R$ 1.090.000,00 |

(um milhéio e noventa mil reais)

VALORES VALIDOS PARA SETEMBRO DE 2.007




Eng® Luiz Antonio Grieco —- CREA N° 98.183/D :(;L

Exmo Sr. Dr. Juiz de Direito da 30* Vara Civel da Capital.

8. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

As especificagdes de uma avalia¢8o estfo relacionadas tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o mercado € as informagdes que dele possam

ser extraidas.

Tanto o grau de precisdo como o grau de fundamentacio podem ser classificados

em Grau III, Grau II e Grau 1.

O grau de precisdo depende exclusivamente das caracteristicas do mercado ¢ da

amostra coletada.

O grau de fundamentacdo depende além das caracteristicas do mercado e da

amostra coletada, do empenho do engenheiro avaliador.

Nas tabelas a seguir, serd demonstrado os graus de precisdo e fundamentacio

atingidos neste laudo.

8.1. GRAU DE PRECISAO COM O USO DE TRATAMENTO DE
FATORES

Tabela 6 - Graus de precisao da estimativa de valor no caso de utilizacao do tratamento por fatores

DESCRIGAO m GR;IAU ;

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em

torno do valor central da estimativa =30% A 30% a 50% >i5Bi

PRECISAC GRAUI
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8.2. GRAU DE FUNDAMENTACAO COM O USO DE TRATAMENTO DE
FATORES

Tabela 4 - Graus de Fundamentaciio no caso de utilizaciio do trat:mento por fatores
PARA IDENTIFICACAO DE VALOR

ITEM Descrici
A GRAUII GRAUTL GRAUI
Caractenzagio do Imdvel|Completa quanto a todas as Completa quanto aos fatores Adcgdo de situaglo paradigma
_jAvaliando varidves analisadas  |utiizados no tratamento | |(vistoria externa)
. . Caracteristy nfend T Pode: tlizadas

Coleta de Dados de|Caracteristicas confendas pelo I e e,n alin ° m’. = | e

profissional  credenciado  pelo| X [caracteristicas fornecidas  por
Mercado autor do Laudo

autor do Laudo terceiros

Quentidade  minima  de
3|dados de mercado 12 6 X 3
|efetivamente utilizados

Apresentagio de informagSes

Identificagdo de Dados de Apn.esenta‘;éo de mfonn'a;ﬁes Ap rt.esentan;ﬁo . mform‘a\;'oes relativas a todas as caracteristicas
relativas a todas as caracteristicas relativas a todas as caracteristicas| X
Mercado ) ) dos dados correspondentes aos
dos dadoes analisadas, com foto dos dados analisadas B
fatores utilizados
5 Extrapolagio conforme Mo admitida X Ad@hda apenas para uma Adritida
|B52 ) B vardvel | B B o
Intervalo  admissivel de
6|ajuste para cada fator e|0,90a1,10 X [0,80a1,20 0,50 21,50

para o conjunto de fatores

PONTUACAO 18
FUNDAMENTACAOQ GRAUII

Tabela § - Enquadramento dos Laudos segundo seu grau de fundamentacio no caso de utilizacfio de tratamento por fatores
GRAUS m o I

Pontos Minimos 15 9 6

Ttens 3, 5 e 6, com os demais no minimo

Ttens 3, 5 e 6 no minimo no grau Il todos, no minimo no grau I
no grau IT

Itens obrigatérios no grau correspondente
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9. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Valores Estimados

4.000.000,00

3.500.000,00 -

3.000.000,00

2.500.000,00

2.000.000,00

1.500.000,00

1.000.000,00 -

500.000,00 -

Grafico de Valores

500.000,00 1.000.000,00 1.500.000,00 2.000.000,00 2.500.000,00 3.000.000,00 3.500.000,00 4.000.000,0(

Valores Observados
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10. ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo de 36 folhas digitalizadas de 1 um sé lado, todas

rubricadas e esté ultima assinada e datada pelo Perito Judicial

Anexos:

I — Documentagéo

Sdo Paulo, 18 de setembro de 2007.

J Voo

- ;I-"'/ | o
Eng® Luiz Antonio Grieco
CREAXC 98.183/D



