FUNDACAO ESPIRITO-SANTENSE DE TECNOLOGIA
UNIVERSIDAD POLITECNICA DE VALENCIA

CENTRO DE INGENIERIA ECONOMICA

[9) POLITECNICA ST INECO
%/ olog

DE V;C\I_ E NCJ /:\. Fundacgao Espirito-santense de Tecnologia

Centro de Ingenieria Economic

MASTER EN INGENIERIA DE LA TASACION Y VALORACION

METODO EVOLUTIVO PARA AVALIACOES ALUGUEL DE
IMOVEIS COMERCIAIS DIFERENCIADOS — ESTUDO DE CASOS
PARA A REGIAO METROPOLITANA DE SAO PAULO

TESINA DE MASTER
Autor: Andrea Cristina Kluppel Munhoz Soares
Tutor: Gilberto Adib Couri

Fecha: 18/04/2021



Método Evolutivo para Avaliacdes de Aluguel de Iméveis Comerciais Diferenciados

INDICE
FUNDACAO ESPIRITO-SANTENSE DE TECNOLOGIA .....cooooieeeeeeeeeeeeeee e 1
O 1N 1 I LSS 1
1.1 CONSIAEraGOES INICIAIS ... vevevererteiererese ettt 1
1.2 Estrutura e Organizagao da DiSSErtaga0 ........ccccveveivevieiiiseeie e se et 1
2. NORMAS DE AVALIACGAO ...t eeevssesas s sasss s sessassneenes 3
3. ACAO JUDICIAL ...t eeses st sas st s s s s asnasssessassnsanas 4
3.1 AGAO RENOVALOTIA......c.eveeeiiieieieeiietee ettt bbbttt 4
3.2 Acao Revisional de AIUQUEL ............ooi i 5
4. ALUGUEL OU VALOR LOCATIVO ..ottt st enens 6
5. PROVA PERICIAL ..ottt ettt sttt ettt ssesse st e s essenaensenennens 7
6. ATIVIDADES BASICAS DA AVALIACAOQ ..o 8
6.2 PeSQUISA U8 JAADS .......veeeeeieiieieeiiee sttt 8
6.3 Tratamento A€ UAUOS........c.ereierieieiicee et 8
6.4 EIaboragao do JaUdO..........ooeiiiiiiic e 9
7. METODOS DE AVALIACAO ATUALMENTE UTILIZADOS PARA OBTENCAO
DE VALOR DE MERCADO DE LOCAGAO .....oovoveeeeeeeeeeereeeeeveesessesses s 10
7.1 Método CompPAarativo DIFELO .........cccvrieirieirieisie st 10
7.2 Método da Remuneragdo do Capital..........c.ccovverrerineiienee s 10
8. TRATAMENTO DE DADOS .....oct ittt sttt sse bt ae s ese s e 13
8.1 Tratamento POI FAlOIES......cccuviiiieeiiee it ee e s e et e et e stae e s e e nnee s 13
8.1.1 10 GO (-] o - USSR 13
8.1.2 Fator [0CAIIZAGAOD .........cveieiiiiicie e 13
8.1.3 o1 (0] g 1) [0 [ S 13
8.14 Fator profundidade ... 13
8.15 1o)== NSRS RSSSRS 14
8.1.6 Fator frenteS MUIIPIAS .........ooiiiiiiee s 14
8.1.7 Fator tOPOGrafia......c.ccciiiiiiiii e e e 14
8.1.8 Fator ConsiStencia do SOI0 ........cccociieieiiieee e 17
8.2 Tratamento CIENLITICO.......cciiieicice e 17
ST =TT ] (=T (0] =TSSP 17
8.3.1 Fatores aplicaveis ao valor das benfeitorias ..........cccocevereiiiieiiencn v 18
8.3.2 DT o g =Tol F- or- o L OSSO U PP TP PP 18
8.3.3 Padrao CONSLIULIVO ......ocvveiiiicie ettt 22
23
9. METODO PROPOSTO NESTE ESTUDO ....cooverrieieeeeeeieeeeeeeseeseeeeesee s 24

9.1. Método EVOlUtivo para I0CAGAD...........cccvriereieieeee e 25



Método Evolutivo para Avaliacdes de Aluguel de Iméveis Comerciais Diferenciados

9.1.1.  Valor UNItario A& tEITENO ......cccviueriiieieie et 26
9.1.2.  Valor de [0CaGa0 O tEITENO........ccceeieieeieie et 26
9.2. Valor de locagdo da henfeitoria ..........ccoeoeieieiiiiieree s 27
10.LAUDOS JUDICIAIS DE AVALIACAO DE LOCACAO DE IMOVEIS
COMERCIALS ...ttt ettt et a e b b e s s s s esessesssbeseebeseesessesessesesesaneas 29
10.1. Edificio COMErCIAl .......cveeeeiece e 29
10.1.1. Consideragdes Preliminares........cccoceiiieiiieieseeie s 29
10120 IMOVEL ..ot ettt r s 30
10.1.2.1. REOIAD wovvvevesieeeteestet ettt sttt se e et a e te st nesnere e 31
00 T VA 1 (o] - SO PTS PSPPI 31
OIS0 S NV Y[ T- Lot To TSP 32
1015, FOMMUIATIO ..ottt eraens 33
10.1.6. Calculo do Valor Unitario de Terreno do IMOVel .........c.cccovvvveveieneseieenee, 40
10.1.7.  Valor de Venda do IMOVEL ............cooviiiiiiiiieieeeese s 46
10.1.8.  Calculo do Valor Unitario de Terreno de Locagdo do Imédvel e do Valor Unitério
de Benfeitoria do IMOVEL ..........cooieiiiiiiee e 47
10.1.9 Valor de Locagao do IMOVEI ... 55
10.1.10 DECISA0 JUAICIAL ...t 56
10.1.11 Método da Capitalizag8o da ReNda..........ccoevrrereiinieiiieiseiesese e 57
10.2. o r= o [0 F= T 1] ) (o P 57
10.2.1.  Consideragdes PreliMiNares ..........coceviiiiiineneneneieesese s 58
0T 1 11101V OSSPSR 59
10.2.8.  Valor de Locagao do IMOVEI ..........ccceiieiiiiiiiceeee e 70
10.2.9. Calculo do Valor Unitario de Terreno de Locagdo do Imdvel e do Valor Unitario
de Benfeitoria do IMOVEL ..........cooieiiiiiee e 72
10.2.10. DeCiSAD JUAICIAL.........cviiieciiec e e 80
10.3. TOITEINO ...ttt ettt e et e e st e e sab e e st e e e be e e s beeennreeaa 81
10.3.1.  Consideragdes Preliminares ... 81
B.3. 1.1 IMOVEL ... et 82
10.3.2. REGIAD ..veveeeeeieeeie bbbt 85
O T VA 1 (o o - SR 85
L0.3:4.  TEITENO ...ttt ettt ettt e e b e sbe e sbeesabeenbeenbeenbeeneeas 87
ORI |V 1< (o (o] (oo |- PSS 87
10.3.6.  AVAIIAGAD. .....cviieiieiiciesie et 87
10.3.6.1  FOIMUIBS ..ottt raens 87
10.3.7.  DeCiSA0 JUAICIAL........co it e 99
10.4POSEO 08 GASOINA. ....c.eiiiiiiiieiiieie ittt 104

FOL.L  TMOVEL ..ottt e e e et e e e et e e e et e e e e et e e e e 104



Método Evolutivo para Avaliacdes de Aluguel de Iméveis Comerciais Diferenciados

O o (= o T Lo SO PTSSP 106
O I VA 1 (o] - OSSP U TP PPPURPRON 106
10.4.4  MemOrial DESCIILIVO .....cceeiuiiieieciesie ettt 108
10.4.7  Valor de Locagao do iMOVEL..........c.cceevvieiiieiecicce e 116
10.4.7.1  Célculo do valor unitario de venda do terren0.........ccoccevvreneieneieninieeiniens 117
10.4.7.2  Calculo do valor unitério de 10cagao de terren0 ........ccccevevevererineiiscneennns 120
10.4.7.3  Calculo do valor unitario de locagéo do imével da benfeitoria ................... 125
10.4.8  DeCiSA0 JUTICIAL.......coiiiiiieiiiieieees e 125
CONCLUSOES ...ttt s ss s as st ses s sanaenans 129

BIBLIOGRAFTA . ...ttt sttt st e e st sr e e s e b e sne e 131



Método Evolutivo para Avaliacdes de Aluguel de Iméveis Comerciais Diferenciados
Capitulo 1: Objetivo.

1. OBJETO

Neste capitulo serdo abordadas as premissas desta dissertagdo, sua justificativa e
sua estrutura, sintetizando os principais topicos de cada capitulo.

1.1 Consideragdes iniciais

O objetivo primério deste trabalho é apresentar aos engenheiros avaliadores, de
forma clara, uma nova opc¢éo no calculo do valor locativo, que reflita melhor o mercado
imobiliario em uma determinada época.

Atualmente, o método utilizado para obtencéo de valor locativo em ac6es judiciais
de imoveis comerciais diferenciados é o da remuneracdo do capital, também conhecido
pelo método da capitalizacdo da renda, mas para utilizacdo deste método deve haver
oferta no mercado de imdveis com as mesmas caracteristicas do imovel avaliando.

A auséncia de elementos ofertados similares ao imdvel avaliando impossibilita o
uso do método da remuneracdo do capital e, por sua vez, justifica o estudo de uma nova
metodologia para obter o valor de mercado de locacéo.

De fato, 0 método da remuneracdo do capital nem sempre pode ser aplicado, como
sera demostrado no decorrer deste estudo, justificando a utilizacdo do método evolutivo
como uma nova ferramenta para obtencao do valor de mercado de locacéo.

O escopo destarte é demonstrar que ha um novo uso para 0 método evolutivo na
obtencdo do valor de mercado de aluguel em ac¢des judiciais para imoveis comerciais
diferenciados, ou seja, que ndo sejam lojas padronizadas, entendendo-se tais como lojas
de rua ou lojas em shopping center.

Tradicionalmente pensado o método evolutivo para obtencdo de valor de mercado
de venda de imoveis foi ele adaptado para obter o valor de loca¢do em laudos judiciais
dos seguintes imdveis comerciais diferenciados: edificio comercial, estacionamento,
terreno, posto de gasolina e galpéo.

Por isso, a aplicacdo do método proposto sé se verifica possivel quando exista no
mercado imobiliario oferta de iméveis para locacdo e para venda, mas o resultado obtido
reflete a realidade do mercado imobiliario de locacdo naquela data, ja que o estudo é
embasado em imdveis ofertados para locacdo e ndo em taxas predefinidas, as quais sdo a
base do método da remuneracdo de capital.

A necessidade de avaliar um terreno, um estacionamento e um posto de gasolina,
onde ndo ha imdveis similares ofertados deu causa ao presente estudo e para ilustracdo
do acerto do método empregado avaliou-se um prédio de escritério pelo método da
remuneracao do capital e pelo método proposto e a diferenga no valor de locacéo chegou
a apenas 0,2%.

Diga-se por fim, que o presente estudo foi realizado com base nas normas vigentes
de avaliagdo de imdveis para a cidade de S&o Paulo, Brasil.

1.2 Estrutura e Organizacgdo da Dissertacio

O presente trabalho € dividido em 10 capitulos, sendo que no capitulo 1, descreve-
se 0 objetivo do trabalho, sensibilizando o leitor para uma nova aplicacdo do método
evolutivo.
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Capitulo 1: Objetivo.

No capitulo 2, serd abordada a norma vigente para avaliacdo de imoveis urbanos
ABNT NBR 14.653-2, explicitando a Norma de Avaliacdo de Imoveis Urbanos do
IBAPE-SP, norma complementar a ABNT NBR 14.653-2 e especificas para regido
metropolitana de S&o Paulo.

Apresentam-se no capitulo 3 as principais a¢des judiciais onde 0 método proposto
podera ser utilizado enquanto no capitulo 4 sdo abordadas as defini¢cGes, por varios
autores, do valor de locacao

O capitulo 5 define a prova pericial, conforme o Codigo de Processo Civel, bem
como os itens que devem compor um laudo técnico de avaliacao.

No capitulo 6 mostram-se as atividades basicas de uma avaliacéo, desde a vistoria
até a finalizacdo do laudo técnico de avaliacdo, conforme ABNT NBR 14.653-2. Ja no
capitulo 7 sdo apresentados os dois principais métodos para avaliacdo de locagdo de
imoveis, que sdo: Método Comparativo Direto e 0 Método da Remuneracgédo do Capital.

No capitulo 8 é explicado o tratamento de fatores, método mais utilizado em a¢bes
judiciais, indicando as férmulas utilizadas para obtencdo do valor do terreno, valor da
benfeitoria e valor do imdvel, definidos os fatores utilizados na obtencdo do valor de
terreno, bem como os fatores utilizados na obtengéo do valor da benfeitoria.

O capitulo 9 apresenta a deficiéncia do método atualmente praticado e a
necessidade de um novo método de avaliacdo para locacdo. O método proposto é exposto,
com indicacdo das formulas utilizadas para obtencdo do valor de venda e locacdo do
terreno, valor de venda e de locacdo da benfeitoria e valor venda e de locacdo do imovel,
sendo definidos os fatores utilizados na obtencdo do valor venda e locagéo de terreno,
bem como os fatores utilizados na obtenc¢éo do valor de venda e locacdo da benfeitoria.

No capitulo 10 sdo apresentados segmentos de quatro laudos judiciais de avaliacdo
de locacdo, sendo certo que somente num deles é possivel aplicar o método de
capitalizacdo da renda em razédo das caracteristicas distintas do imével avaliando e dos
imoveis ofertados.
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Capitulo 2: Normas de Avaliacéo

2. NORMAS DE AVALIACAO

As normas de avaliacdo tém como objetivo balizar procedimentos e diretrizes na
avaliacdo de bens e com base nelas o perito judicial realiza seu trabalho de avaliagéo,
mas, como diz NASSER JUNIOR (2013), cada avaliacéo é tnica, cada caso é um caso,
a solucédo adotada para um pode ndo servir para outro.

As instituicbes que publicam normas internacionais mais conhecidas séo: 1VS,
RICS, TEGOVA. Estas normas ndo sdo muito utilizadas no Brasil, j& que no Brasil a
normatizagdo € realizada pela ABNT, e a norma que disciplina as atividades de avaliagdo
¢ a NBR 14.653, que é dividida em 7 partes, que sao:

e NBR 14.653-1: Procedimentos gerais;

e NBR 14.653-2: Imdveis Urbanos;

e NBR 14.653-3: Imdveis Rurais;

e NBR 14.653-4: Empreendimentos;

e NBR 14.653-5: Méaquinas e equipamentos;

e NBR 14.653-6: Recursos Naturais e ambientais;

e NBR 14.653-7: Bens de patrimonio historicos e artisticos.

No estado de S&o Paulo, nos trabalhos judiciais, a norma mais utilizada é a Norma
de Avaliacdo de Imoveis Urbanos do IBAPE-SP (2011) — Instituto Brasileiro de
Avaliacdo e Pericias de Engenharia. Nos casos de desapropriacdo na cidade de Sao Paulo,
entretanto, a norma mais utilizada é a Norma para Avaliacdes de Imoveis na Capital
(2019), CAJUFA — Centro de Apoio aos Juizes das Varas da Fazenda Pablica da Capital.
Essas duas normas sdao complementares a norma ABNT NBR 14.653-2 e apresentam
referéncias para Sao Paulo.
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3. ACAO JUDICIAL

Quando o locador e locatario discordam do valor locativo praticado, e a instancia
negocial é esgotada, h& necessidade de se buscar via acao judicial o reestabelecimento do
equilibrio econémico do contrato.

Afirma ABUNAHMAN (1998) que avaliar ¢ estimar o valor de mercado de um
ou mais interesses identificados em uma parcela especifica de um imdével, em um
determinado momento.

Segundo D"AMATO E ALONSO (2007) a avaliacdo de aluguéis de bens e de
seus frutos, quer em face do seu caréter cientifico, quer atendendo aos preceitos legais,
deve ser levada a efeito por engenheiros e arquitetos, habilitados que estdo em suas varias
especialidades para o estudo do melhor aproveitamento e/ou do estado fisico dos imoveis,
0 que, em ultima analise, permite estabelecer os seus valores.

As principais acdes judiciais em que se discute o valor de locacdo sdo: Renovatdria
e Revisional de Aluguel. Nestas a¢des judiciais sera apresentado no processo, por um
perito especializado nomeado pelo juiz, laudo pericial, conforme dispde o art. 465 da Lei
13.105/2015 (Cddigo de Processo Civil).

Para fins de conhecimento e de acordo com o escopo do presente trabalho, o prazo
minimo de contrato comercial é de 5 anos, conforme definido na Lei 8.245/91, conhecida
como Lei do Inquilinato.

Segundo MAIA NETO (2003) renovatdria e revisional sdo igualmente pericias de
cunho avaliatdrio, onde procura-se determinar o justo valor locativo de um imovel,
devendo conter, obrigatoriamente, uma descricdo detalhada, pesquisa de valores
locativos, tratamento estatistico realizado e outros elementos que ndo deixem margem a
duvidas quanto ao valor arbitrado.

3.1 Acdo Renovatoria

A Acdo Renovatoria € aquela disponibilizada pela Lei do Inquilinato para garantir
o direito do empresério de renovar contrato de locacdo referente ao imdvel onde esta
localizado seu ponto comercial.

S4o trés os requisitos a propositura da Acdo Renovatoria:
e O locatério deve ser empresario;

e O locatario deve estar instalado no imével por no minimo 5 anos (com
contrato escrito); e

e O locatario deve estar exercendo sua atividade pelo prazo minimo de 3
anos, sem interrupgao.

Mais: deve ser proposta referida acdo no interregno de um ano, no maximo, até
seis meses, no minimo, anterior & data de finalizacdo do contrato em vigor.

O valor de locacdo, nesta acdo, deve ser obtido para o més seguinte do
encerramento do contrato celebrado entre as partes.
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3.2 Agéo Revisional de Aluguel

A Acéo Revisional de Aluguel que tem como finalidade revisar o contrato de
locacdo, com intuito de majorar ou reduzir o valor locativo, somente pode ser proposta
apos 3 anos de vigéncia do contrato. Nota-se que referida acdo tem sido bastante utilizada
por conta da alteracdo de mercado que valoriza ou desvaloriza o valor de locacdo em
determinada regiéo.

O valor de locacdo, nesta acdo, deve ter como referéncia a data em que o oficial
de justica cita a parte contréria.
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4. ALUGUEL OU VALOR LOCATIVO

A Norma de Avaliacao de Imdveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP define valor de mercado como sendo: “Quantia
mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de referéncia, entre
vendedor e comprador prudentes e interessados no negocio, com conhecimento de
mercado, mas sem compulsdo, dentro das condigdes mercadoldgicas”.

Segundo AURICCHIO (1992) aluguel é o prec¢o, sob determinadas condicdes, da
cessao ou aquisicao temporaria de um bem econémico, quer seja bem de producdo, quer
seja bem de consumo, excecdo feita do capital financeiro e do trabalho.

O valor locativo de mercado de um imdével, segundo CANDELORO (1991) é um
certo valor que, além de satisfazer o proprietario, € 0 maximo que os pretensos inquilinos
se dispdem a pagar para ocupar o imovel por meio da locacdo, ambos — inquilino e
proprietario — agindo de forma livre, sem interesse especifico ou particular.

O dicionario Houaiss da Lingua Portuguesa define aluguel como: “Uso de lago
maovel ou imdvel por tempo e valor determinados; arrendamento; 0 pre¢o pago por esse
uso”.

O mesmo dicionario define locagdo como: “Contrato pelo uso e gozo de bem
movel ou imével mediante pagamento”.

Tudo isso é dito por que o valor de mercado locativo ou aluguel em acdes judiciais
é basicamente o que o perito judicial devera buscar na realizacdo do seu laudo pericial,
que € 0 que se vera a seguir com as etapas de trabalho de forma detalhada.
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5. PROVA PERICIAL

O Cadigo de Processo Civel, Art. 464 ao Art. 480, regulamenta a prova pericial
produzida por especialista a pedido do juizo ou das partes.

A Norma de Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE-SP define:

Pericia: Atividade técnica realizada com o propdsito de averiguar e esclarecer fatos,
verificar o estado de um bem, apurar as causas que motivaram determinado evento,
avaliar bens, seus custos, frutos ou direitos.

Avaliacdo: Analise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade
econdmica para um determinado objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas
premissas, ressalvas e condicdes limitantes.

Vistoria: Constatacdo de fatos ou desenvolvimento de processo analitico fundamentado
que permita extrair conclusdes acerca de causas e consequéncias, ainda que no ambito
da probabilidade, tendo por objeto bens imoveis .

Laudo: Documento técnico elaborado por profissional habilitado no qual sdo relatadas
constatagdes, analises e conclusGes de pericias, exames, vistorias e avaliacGes.

Parecer Técnico: Relatério circunstanciado, ou esclarecimento técnico emitido pelo
assistente técnico ou por um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre
assunto de sua especialidade.

E MAIA NETO (2003) quem diz que sempre que o juiz ndo for suficientemente
apto para realizar a verificacdo dos fatos, seja pela auséncia de conhecimentos técnicos,
ou pela impossibilidade de colher os dados necessérios, o trabalho sera realizado por
pessoas entendidas na matéria, através de pericia.

O juiz nomeara o perito judicial e as partes indicam seus assistentes técnicos e
apresentam 0s quesitos técnicos. Os assistentes técnicos devem ser informados do inicio
dos trabalhos, quando realizagéo da vistoria.

E Definido por DEUTSCH (2019) que o Perito é uma palavra que oriunda do
latim, “peritus”, que significa saber por experiéncia. O perito deverd ser idoneo, ter
conhecimento especifico da causa em que atuard e devera ser diligente. O perito é o
profissional legalmente habilitado pelos conselhos regionais, tanto CREA, como CAU,
com atribuicdes para procedera pericia.

O Art. 473 do Codigo de Processo Civil elenca os requisitos que devem conter um
laudo pericial, que sao:

o objeto da pericia;

« aandlise técnica ou cientifica realizada;
e metodo utilizado; e

e resposta conclusiva a todos os quesitos.

O perito apresenta suas conclusdes, portanto, no laudo pericial, bem como as
respostas aos quesitos, tendo por finalidade instruir o juizo na sua decisao.
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6. ATIVIDADES BASICAS DA AVALIACAO

Primeiramente, o engenheiro de avaliagcbes deve definir a finalidade, objetivo,
prazo e condi¢des de uso do laudo de avaliagdo de imoveis, assim definido na ABNT
NBR 14.653-1:

e Finalidade: locacéo, aquisicdo, doacdo, alienagdo, dacdo em pagamento, permuta,
garantia, fins contabeis, seguro, arrematacéo, adjudicacdo e outros;

e Objetivo: valor de mercado de compra e venda ou de locacdo; outros valores, tais
como: valor em risco, valor patrimonial, custo de reedicdo, valor de liquidacéo
forgada, valor de demonstre; indicadores de viabilidade e outros;

e Prazo limite para apresentacdo do laudo;
e Condicdes a serem utilizadas, no caso de laudos de uso restrito.
6.1 Vistoria

A vistoria é dividida em partes, caracterizacdo da regido, caracterizacao do terreno
e caracterizacdo das edificacbes e benfeitorias.

Deve ser analisada a regido, suas condi¢cdes econdmicas, politicas e sociais, sua
localizacdo no contexto urbano, zoneamento, infraestrutura urbana, atividades
comerciais, industriais e servigos, bem como equipamentos comunitarios.

O terreno deve ser caracterizado, indicando exatamente sua localizacdo, suas
medidas e areas, sua topografia e sua atual vocacao.

As edificacdes devem ser caracterizadas de acordo com aspectos arquitetonico e
construtivo, estado de conservacao, indicado patologias aparentes, conforme definidas na
ABNT NBR 13.752.

6.2 Pesquisa de dados

Consiste na coleta de elementos ofertados confiaveis ou negociacGes realizadas
que estejam na mesma regido e em condi¢cdes mercadoldgicas equivalentes ao imovel
avaliando, preferencialmente do mesmo tipo e com dimensdes compativeis, respeitando
a data base da avaliacéo.

A coleta de elementos deve ser realizada em fontes diversas, identificadas com o
minimo de informacGes que possibilitem sua averiguagéo por terceiros.

6.3 Tratamento de dados

Realizada a pesquisa de dados de acordo com quantidade e qualidade dos
elementos, sera realizado o tratamento dos dados, sendo as principais ferramentas o
tratamento por fatores e a inferéncia estatistica, as quais serdo explicadas mais a frente.
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6.4 Elaboracéo do laudo

Apos percorridas as etapas anteriores, devera o perito judicial elaborar o laudo
pericial trazendo suas convicgdes, onde devera constar o valor de mercado de locacdo,
além de toda a metodologia por ele empregada.

Segundo MEDEIROS JUNIOR e FIKER (1996) o laudo é o resultado da pericia
expresso em conclus@es escritas e fundamentadas, devendo conter fiel exposi¢céo das
operacdes e ocorréncias das diligéncias, concluindo com parecer justificado sobre a
matéria submetida a exame do especialista e repostas objetivas aos quesitos formulados
pelas partes e ndo impugnados pelo juizo.

Afirma DEUTSCH (2019) sobre laudo técnico que a sequéncia de apresentacdo
dos topicos deve orientar o leitor a compreender os motivos que geraram a necessidade
da confeccdo de tal documento técnico. Para tal, sua redacdo devera apresentar uma
sequéncia de tdpicos, com uma ordenacdo definida, que orientem o leitor.
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7. METODONS DE AVALIA(;AO ATUALMENTE LNJTI LIZADOS PARA
OBTENCAO DE VALOR DE MERCADO DE LOCACAO

No Brasil para obtencdo do valor de mercado de locacdo, os métodos mais
utilizados sdo o Método Comparativo Direto e 0 Método da Remuneragdo do Capital. A
escolha do método se da de acordo com o bem a avaliar e as amostras ofertadas no
mercado.

Na Espanha, para se ter como padrdo de comparagdo, para calcular o valor de
mercado de imdveis é utilizado o “método del coste, método de comparacion, método de
actualizacion de rentas y método residual”.

Segundo OLMEDA (2018): “Hay que tener en cuenta que el valor de mercado no
es un valor estatico, sino que es un valor dinamico que cambia con el tiempo, por lo que
es necesario referirlo a una fecha concreta”, traducéo livre da autora: Deve-se notar que
o valor de mercado ndo é um valor estatico, mas € um valor dindmico que muda ao longo
do tempo, por isso precisa ser encaminhado para uma data especifica.

Afirmam MOLINA e ARANTES (2017) que em primeiro lugar deve-se definir a
finalidade da avaliacdo do laudo a realizar, para em seguida escolher e justificar o critério
e 0 método a ser empregado, apoiado na informacao fidedigna compilada. Desta forma,
se consegue adequar o resultado a idiossincrasia propria da aplicacdo, e a0 momento
historico dentro do palco que esta sendo realizado esses processo, partindo sempre de um
conhecimento completo da casuistica que rodeia a coisa objeto de valoracdo, que dara
como resultado o seu valor mais provavel.

7.1 Método Comparativo Direto

O Método Comparativo Direto é utilizado para embasar o valor de mercado do
imovel, por meio dos elementos coletados com caracteristicas semelhantes ao imovel
avaliando, sendo o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica 0os mais usuais. No
Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo os peritos judiciais utilizam, na sua grande
maioria, tratamento por fatores com base na Norma de Avalia¢do de Iméveis Urbanos do
IBAPE-SP.

A utilizacdo deste método é recomendada quando as amostras e imovel avaliando
forem lojas, terrenos, apartamentos, conjuntos comerciais, flats etc.

7.2 Método da Remuneracao do Capital

O Método da Remuneracdo do Capital tem como base a renda que o imovel
avaliando tem em produzir. O método se fundamenta em 3 variaveis interligadas que sao:
Valor de Locacdo do imovel, Valor de Venda do imdvel e Taxa de Capitalizacdo,
conforme formula a seguir:

VL =V*i/12
Onde,
VL = Valor de Locagéo

I = Taxa de Capitalizagéo

10
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V = Valor de Venda

A utilizagdo deste método é recomendada quando as amostras e imdvel avaliando
forem residéncias, lojas com area de estacionamento, galpdes e imdveis quando a area
construida difere da area de terreno.

Afirmam D’AMATO E ALONSO (2007) que a principal dificuldade de aplicacéo
deste método reside na fixacdo da taxa de renda, especialmente em épocas de oscilagdo
das condicdes econdmicas, em que as taxas de renda liquidas apropriadas aos imoveis sdo
caracterizadas por uma frequente variagao e falta de uniformidade entre os diversos tipos
de destinacdes das propriedades.

Observa-se no estudo sobre Taxa de Rendimento do Mercado Imobiliério de Séo
Paulo (2011) do IBAPE-SP que a taxa varia de acordo com a tipologia do imdvel e sua
localizag&o, como demostrado a seguir:
a) Apartamentos
Foram analisados 3 bairros e foi obtida a seguinte taxa de rendimento:
e Tatuapé = 6,52%
e Morumbi = 7,89%
e Moema/Campo Belo = 8,99%
b) Casas residenciais
Foram analisados 3 bairros e foi obtida a seguinte taxa de rendimento:
e Vila Olimpia = 6,60%
e Morumbi =7,68%
e Pacaembu = 8,64%
c) Casas comercial
Foram analisados 3 bairros e foi obtida a seguinte taxa de rendimento:
e Jardins = 9,32%
e Vila Olimpia = 8,07%
e Pacaembu = 9,03%
d) Conjuntos comerciais (escritorios)
e Vila Olimpia e Berrini = 11,02%

e) Loja (escritorios)

11
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f)

9)

Locacéo

Vila Olimpia e Berrini = 10,40%

Terrenos (escritdrios)

Moema, Campo Belo e Vila Olimpia = 6,61%
Galpdes

Raposo Tavares e Marginais = 9,50%

12
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8. TRATAMENTO DE DADOS

Como ja havia sido dito acima, a escolha do tratamento de dados € realizada de
acordo com a quantidade e qualidade das amostras coletadas, sendo as principais
ferramentas o Tratamento por Fatores e Tratamento Cientifico.

Em acbes judiciais no Estado de Sdo Paulo é tradicionalmente utilizado o
tratamento por fatores, o que pode ser abaixo melhor explicitado.

8.1 Tratamento por Fatores

Realizado nos pardmetros da Norma de Avaliagdo do IBAPE-SP — Instituto
Brasileiro de Avaliacbes e Pericias, os elementos obtidos na pesquisa deverdo ter
caracteristicas semelhantes ao imoével avaliando, onde serdo analisados os seguintes
fatores:

8.1.1 Fator Oferta

Fator oferta é a superestimativa dos valores ofertados ou elasticidade dos
negocios, devendo ser descontado o fator oferta no valor ofertado antes da aplicacdo dos
outros fatores. Caso ndo seja possivel aferir no mercado o fator oferta, desconta-se 10%
do valor ofertado, ou seja, o fator sera 0,90.

8.1.2 Fator localizacao

O fator localizagdo € a relagdo entre o indice fiscal do avaliando e do indice fiscal
do elemento. O indice fiscal é obtido na Planta Genérica de Valores da Prefeitura
Municipal. Este fator deve ser aplicado exclusivamente na parcela do valor do terreno.

8.1.3 Fator testada

O fator testada é a influéncia da testada no valor do terreno, de acordo com a zona
em que se enquadra o imével avaliando.

Ct = (Fp/F)f
Onde,
Cs =fator testada
Fp = Frente de projetada
Fr = Frente de referéncia (a ser obtido nas tabelas 1 e 2).
F = expoente (3 ser obtido nas tabelas 1 e 2).
8.1.4 Fator profundidade

O fator profundidade é a influéncia da profundidade no valor do terreno, de acordo
com os parametros da zona em que se enquadra o imovel avaliando.

a) Profundidade em Pmi € Pma= fator profundidade = 1

13
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b) Para profundidade inferior a minima (1/2 Pmi < Pe < Pmi), a formula a ser
utilizada é:

Cp = (Pe/Pmi)p

c) Para profundidade superior a maxima (Pma < Pe < 3Pma), @ formula a ser
utilizada é:

Cp = (Pma/Pe) +{[1-(Pma/Pe)].(Pma/Pe)P}
Onde,
C, =fator profundidade
Pe = Profundidade equivalente
Pma = Profundidade méaxima (a ser obtido nas tabelas 1 e 2).
P = expoente (3 ser obtido nas tabelas 1 e 2).
Fator area

O fator area s6 serd utilizado quando o imovel estiver localizado em zona

residencial popular (12 zona). Neste caso, o fator testada e o fator profundidade né&o serdo
aplicados e a férmula a ser utilizada sera:

8.1.6

Ca = (125/A)%%

Onde,

Cp =Fator érea

Pe = Area de terreno
Fator frentes maltiplas

O fator frentes maltiplas sera utilizado apenas na avaliacdo de terrenos em area

comerciais e de incorporagéo (42, 52, 62, 72, 8% e 92 zona), de acordo com as tabelas 1 e 2.

8.1.7

Fator topografia

Em relacdo ao fator topografia, quando da impossibilidade de obtencdo no

mercado com validagdo e fundamentacdo, podem ser utilizados os seguintes fatores
corretivos, expressos na tabela 3.
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Tabela 3: Fator topografia

Situazao paradigma: temeno plano ... 1,00
Caido para 05 fundos 18 5% ..o e 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% .o 0,90
Caido para os fundos de 109 al@ 20% ..o 0,80
Caido para os fundos mais de 209 .. 0,70
EmM achive a8 1090 o e 0,95
EM aclive 88 2090 e 0,90
Em aclive acima de 0% .o 0,85
Abaro do nivel da rua até 100 .. 1.00
Abaxo do nivel da rua de 1,00 até 2.50M.. oo, 0.80
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4.00m .o 0.80
Acima do nivel da rua até 2, 00m. ..., 1.00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m ..o, 0.80

Fonte: Norma de Avaliacdo de Imoéveis Urbanos do IBAPE-SP

8.1.8 Fator Consisténcia do Solo

Estar o solo sujeito a influéncia de agua pode desvalorizar um imével. Tal fator

deve ser aferido no mercado e, na sua impossibilidade, podem-se utilizar os fatores
corretivos inseridos na tabela 4.

Tabela 4: Fator consisténcia do solo

) Situacac paradigimas tEIMEMD SEOD ..oo e eme e seess soesssmss b s es st 1,00
DiTemeno situado em regido inundavel, que impeds ou dificulta o seu acesso

mas nao atinge o proprio temeno, situado em posiGao mais alta........... 0,30
c)Terrena situado em regiao inundével e que & atingido ou afetado pericdicaments
1=y T = L OSSOSO 0,70
diTemeno permansniemente AlR0aM0. .. ... e s s s e e 0,60

Fonte: Norma de Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE-SP

8.2 Tratamento cientifico

O tratamento cientifico pode ser utilizado para obtencdo de valor de mercado,
desde que sejam testados e fundamentados, citando-se ainda apenas a guisa de exemplo
redes neurais artificiais, regressdo espacial e analise envoltéria de dados, o que,
entretanto, ndo seré trazido a colacdo neste trabalho por estar foro do escopo inicial.

8.3 Benfeitorias

O valor das benfeitorias pode ser obtido de duas formas, como consta do item 9.3
- Método Evolutivo, da Norma de Avaliagdo do Imoveis Urbanos do IBAPE-SP:

e Método Comparativo direto; e
e Método da quantificacdo de custo.

O valor das benfeitorias, em acfes judiciais em S&o Paulo, é determinado pela
expressao:
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Vb = Ac x Foc x Ic x R8-N

Onde,

Vb = Valor benfeitoria em reais

Ac = Area construida em m2

Foc = Fator de adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao

Ic = indice Construtivo

R8-N = Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo em R$/m2 referente ao més da
avaliacdo

O custo unitario no Estado de Séo Paulo é divulgado mensalmente pelo Sinduscon
SP — Sindicato da Industria da Construcéo Civil do Estado de Sdo Paulo®.
8.3.1 Fatores aplicaveis ao valor das benfeitorias

Os principais fatores aplicados as benfeitorias sdo: padrdo construtivo e
depreciacao.

As tabelas e quadros apresentados neste item se encontram nos estudos do IBAPE-
SP que s&o: indice — Unidades Padronizadas (2019) e Valores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos - Unidades Isoladas (2017, revisada em 2019). Para avaliacOes realizadas
anteriormente a esses dois estudos utiliza-se o Estudo Valores de Edificacbes de Imdveis
Urbanos também do IBAPE-SP.

8.3.2 Depreciacao

O indice de depreciacdo utilizado em S&o Paulo é calculado pelo critério de Ross-
Heidecke, tendo como base o obsoletismo, tipologia da construcdo, acabamento e estado
de conservacgao.

O Fator de adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo (Foc) é
calculado conforme a formula a seguir:

Foc =R+ K x (1- R)
R = Valor residual, obtido da tabela 5

K = coeficiente de Ross-Heidecke, obtido na tabela 6

L https://sindusconsp.com.br/cub
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Tabela 5: Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias de unidades
padronizadas

Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
=Irfanos) | =R (%)

1.1.1 - Padrao Econdmico &0 20%%
Sem elevador &0 20%

1.1.2 - Padrao Simples
Com elevadaor &0 20%
Som elevador &0 20%

1.13 — Padrdo Meadio

1.RESIDENCIAL (1.1 APARTAMENTO Com elevador G0 20%
Sam elevador &0 20%

1.1.4 — Padrao Supernior
Com elevador &0 20%
1.15 — Padrda Fino 50 20%
1.1.6 - Padrao Luxo 50 20%
2.1.1 - Padrio Econdmico 70 20%
Semn elevador 70 20%

2.12 —Padrao Simples
Com elevadar 70 20%
- Sem elevador &0 20%

2. COMERCIAL 213 - Padrao Médio

£ SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador G0 20%
Sem elevador &0 20%

2.1 4 — Padrao Superior
Com elevador &0 20%
2.1.5 - Padrdo Fino 50 20%
2.1.6 - Padrao Luxo 50 20%

Fonte: Indice — Unidade Padronizadas do IBAPE-SP

Para obter o0 K na tabela 6 é necessario saber a porcentagem de vida referencial
(%V) e o estado de conservagéo (Ec).

A porcentagem de vida referencial é obtida na expressao a seguir:

% V = Idade da edificacdo
Idade referencial

O estado de conservacdo (Ec) é obtido conforme o Quadro 1.
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Quadro 1: Estado de Conservacéo - Ec

Estadoda | Depreclagdo Caenctaristh
Edificacdo (%)
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
HMowa 0,00 menaes de doks anos, que apresente apenas sinals de
desgaste natural da pintura extemna.
Entre nova e Edificacdo nova ou com reforma geral Es:.l.:rsuncal.com
regular 0,32 menos de dols anos, que apresente necessidade apenas de
urma demao leve de pintura para recompor a sua aparéndia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
Regular 252 entre 2 & 5 anos, oujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuaks fissuras superficlals
lecalizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre reqular @ Edlﬁcaa';aaiemlnnl.r_a oul com reforma geral e substancial
nece-ssﬁndade 809 enire 2 & 5 anos, oujo estado geral possa ser recuperado
reqomns simples ! com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pinmura intema e exterma.
Edificacio cupo estado geral possa ser recuperado com
pintwra interna e externa, apds reparos de fissuras e
”Eﬁsiﬁﬁée 1810 trincas superficials generalizadsas, sem recuperacdo do
' sisterna estruturasl. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacao cupo estado geral possa ser recuperado com
pintwra intema e extarna, apds reparas de fissuras e
trimcas, com estabilizacao efou recuperagao localizada do
Mecessitando de sisterna estrutural. ﬁ; |mt.a;adt;c-e-s hidraulicas e elétricas
55am ser restauradas mediante a revisdo e com
reparos simples.a 4340 Epuc'b‘itltiul;i:l eventual de algumas pecas desgastadas
mporianies naturalmente. Eventualmente possa ser necessdria a
substituigdo dos revestimentos de plsos & paredes, de wm,
ou de outro cémode. Revisho da impermeabiliazagio ou
substituigdo de telhas da cobertura
Edificacao cupn estado geral possa ser recuperado com
pintura intema e externa, com substitubgao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
Mo e trimcas, com estabilizacao efou recuperagaoe de grande
de reparos 5260 parte do sistrema estrutural. As instalagtes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substinuicao
Importantes das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de plsos & paredes, da malorela dos cémodos, se faz
nevessania. Substitulgaos ou rapares importantes na
impermeabilizacio ou no telhado
Mecessitando Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
de reparos estabilizacao afou recuperacao do sisterna estrutural,
substitulg 3o da regularizacso da alvenaria, reparos de
Eﬁ'ﬁamme” 2 fizsuras e trincas. Substitulgao das instalagtes hidraulicas
(Bcacio sem e eléiricas. Substitulgdo dos revestimentos de plsos e
valor paredes. Substitulcso da impermeabilizagio ou do telhadn.
Sem walor 101,00 Edificacao em estado de ruina.

Fonte: indice — Unidade Padronizadas do IBAPE-SP
Para utilizar a Tabela 6, coloca-se a porcentagem de vida referencial na coluna e

a letra correspondente ao estado de conservacao da edificacdo na linha, sendo certo que
o cruzamento da linha com a coluna sera o K almejado.
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Tabela 6: Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idadeem Estado de Conservagio - Ec
% da vida A B c D E F G H
referencial | p00% | 0,32% | 252% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 098498 0,9866 0.9649 0,9097 08106 06612 04692 0,2455
4% 09792 0,9761 0,9545 0,9000 08020 06541 04641 0,2428
&% 09682 09651 09438 08899 07930 06468 04589 0,2401
% 0,9568 0,9537 09327 0E794 07836 06391 04535 0,2373
109 0,9450 0,9420 09212 0,8685 00,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 09328 0,9298 09093 08573 0, 7640 06231 04421 0,2313
14%; 0,9202 09173 0.B970 08458 0.7536 0.6147 04362 02282
16% 0,92072 0,9043 0,8843 08338 0,7430 06060 04300 02250
18% 08938 08909 0.B713 0.B215 0.7320 0.5971 04237 02217
20%: 0.8800 08772 0,8578 00,8088 00,7207 00,5878 04171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 10,8440 0, 7958 0,7091 05784 04104 02147
24% 08512 0,8485 08297 07823 06971 05686 04035 o211
26% 08362 08335 08151 0, 7686 0,6848 05586 03964 02074
28% 0,8208 08182 08001 07544 06722 00,5483 03891 02036
30%: 08050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 00,1996
32% 0,7BEB 0, 7863 0, 7689 0,7250 06460 05269 03739 01956
34% 07722 0, 7697 07527 0,7087 06324 05158 0, 3660 01915
6% 0,7552 0,7528 07362 06941 056185 0.5045 03580 0,1873
3E% 07378 0,7354 07192 046781 06043 04929 03497 0.1830
401% 0,7200 07177 0,7019 0,56618 0,.5897 04810 0,3413 0,1786
4206 07018 0,56996 10,6841 0,6450 05748 04688 03327 01740
440 0,6832 0,6810 06660 06279 0,5595 04564 03238 01694
45%: 06642 0,6621 06475 06105 10,5440 0,4437 03148 0, 1647
A85% 0,6448 06427 10,6286 10,5926 0,5281 10,4307 10,3056 0,1599
S0%% 06250 06230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
529% 0,6048 0,6029 0, 5896 10,5559 10,4953 10,4040 02867 10,1500
545 05842 05823 05695 053569 04785 0,3902 02769 0,1449
56% 0,5632 05614 10,5490 05176 04613 0,3762 02670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 10,4980 04437 03619 00,2568 0,1344
B0% 05200 | 05183 0,5069 | 04779 | 04259 0,3474 0,2465 0,12%90
62% 04978 04962 04853 04575 04077 0,3325 0,2360 0,1235
B8 04752 04737 04632 04368 00,3892 03174 0,2252 01178
B&% 04522 04508 04408 04156 00,3704 00,3021 0,2143 01121
BELG 04288 04274 04180 0,3941 03512 0,2B64 00,2033 10,1063
i 00,4050 0,4037 0,3948 03722 0,3317 0,2705 0,1920 0, 1004
7% 0,3808 03796 03712 0,350 03119 0,2544 0,1805 10,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,297 02379 0,1688 0,0B83
7650 03312 0,3301 03229 10,3044 0,2713 02212 0,1570 0,0821
78% 03058 03048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
808 0,2800 0,279 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,694
BX# 0.2538 0.2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,629
Bd% 02272 02265 02215 0,2088 01861 0,1518 0077 0,0563
B&% 0,.2002 0,199 0, 1952 0,1840 0,1540 0,337 0,0549 0,0496
£85% 01728 01722 0, 1684 0,1588 01415 01154 0,0819 00429
0% 0,1450 0,1445 00,1413 09,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
9% 0,1168 01164 1139 0,1074 00957 00780 00,0554 00290
Q4% 0,0882 0,0879 0,0860 00811 0,0722 00589 0,0418 00219
G965 00592 0,0590 00577 00544 0,04B85 0,0395 00281 00147
9% 0,0298 0,0297 0,0290 00274 0,0244 0.0199 0,0141 0,0074
100%: 0, 0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 00,0000 00,0000

Fonte: indice — Unidade Padronizadas do IBAPE-SP
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8.3.3 Padrao Construtivo

Os estudos Indice — Unidades Padronizadas (2019) e Valores de Edificagdes de
Imoveis Urbanos - Unidades Isoladas (2017, revisada em 2019) apresentam fotos e
descricdo para cada padréo construtivo com o intuito de facilitar o enquadramento.

A tipologia construtiva esta apresentada nas Tabelas 7 e 8, bem como os indices
construtivos referente a cada padrdo. Cada padrdo possui indice minimo, médio e
maximo, que deve ser optado de acordo com as caracteristicas de cada imovel.

Tabela 7: Resumo dos padr@es, pardmetros e indices de unidades isoladas

Intervalo de Indices - Pc
Grupo w::l'd'd" Padrio
ices® Minimo Médio Maximo
i 1.1 - Padrdo Ristico 0091 0136 0177
1. BARRACO A partir de
042019 | 4 2- Padrdo Simples 0,176 0,203 0,234
2.1- Padrao Rustico 0409 0481 0,553
2.2 - Padrio Proletdrio 0624 0,734 0844
2.3 - Padrdo Econdmico 0919 1,070 1221
i 2.4- Padrao Simples 1,251 1497 1,743
3 CASA A ,I:Mﬂ:" de P
MAVINT | 2 5- Padrio Médio 1903 2154 2355
2.6~ Padrao Superior 2,356 2656 3,008
2.7- Padrio Fino 3331 3865 4390
2.B- Padrao Luxo 4843
3.1- Padrdo Econdmico 0518 0609 0,700
i 3.2 Padrio Simples 0982 1,125 1,268
1. GALPAO Apartir de .
0172017 | 3 3 padrao Médio 1368 1,659 1,871
3.4 - Padrao Superior 1872 -
4.1 = Padrio Simples 007 0,142 0213
4, CORERTURA Apartirde | 5 padrao Medi 229 203 357
X 01172017 .2 - Padrao o a, 0, 0,
4.3- Padrio Superior 0333 0486 0630

Fonte: Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas do
IBAPE-SP
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up
Classe Classe Padric
Minimo | Médio | Maximo
1.1.1- Padrio Econdimica 2473 2748 3023
Sem kvador 3,180 1513 ER. )
1.1.2- Padrdo Simples
Cam elevador 3,562 3,958 4,354
Sem elevador 3,828 4218 4,640
1.1.3- Padrlio Médio
1. RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevadaor 4,568 5075 5,583
. . Sem elvador 5377 5974 6572
1.1.4- Padrio Superior
Com ehevador 6,144 6827 7089
1.1.5- Padrao Fimo 7050 7410 7983
1.1.6- Padrao Luxo 7984 5683 9551
2.1.1- Padrio Econdmico 2,081 1313 2,544
o Sem ekvador 3378 3753 4,013
2.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3742 4,158 4,573
Sem elevador 4014 4,330 4,763
3 COMERCIAL E 2.1.3- Padriio Média
SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 4,745 5273 5,767
Sem elevador 5.206 5784 6,363
2.1 4- Padrao Superior
Com elevador 5768 63T 7072
2.1.5- Padrao Fino 7073 7929 8722
216~ Padrao Luxo 9935 10,376 -

Fonte: indice — Unidade Padronizadas do IBAPE-SP
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9. METODO PROPOSTO NESTE ESTUDO

A Norma de Avaliacdo de Imoveis Urbanos no item 8.5, com relagdo a escolha da
metodologia, diz que em funcdo da natureza do bem, da finalidade da avaliacéo e da
disponibilidade de dados no mercado, podem ser utilizados os seguintes métodos:

e Método Comparativo direto: para avaliagio de terrenos, casas
padronizadas, lojas apartamentos, lojas, escritdrios, armazens.

e Meétodo Evolutivo: avaliacdo de residéncias de alto padrdo e galpdes.
e Meétodo da Capitalizacdo da Renda: shopping centers e hotéis.

Ocorre, entretanto, que muito embora o método da capitalizacdo da renda seja
indicado pela norma para obtencdo de valor de mercado para shoppings e hotéis,
atualmente o referido método vem sendo utilizado para obtencéo do valor de locagdo em
imdveis com caracteristicas peculiares, ou seja, area do terreno diferente da area
construida, tais como: supermercado, estacionamento, edificios comerciais, galpdes e
comeércios de alto padréo.

Para aplicacdo do método da capitalizacdo da renda se faz necessario obter no
mercado a taxa de capitalizacdo, que nem sempre € possivel de ser aferida no mercado.
Muitos peritos utilizavam uma taxa de 10% de forma aleatoria, estando, entretanto, o
referido percentual fixado em valor elevado ou ndo de acordo com a situagdo da economia
do pais e a quantidade de imoveis ofertados.

Afirma ABUNAHMAN (2008) sobre o método da capitalizacdo da renda que o
método reside no raciocinio simplista de se atribuir como valor do imoével aquele que
represente a importancia da qual 1% € o aluguel mensal, isto é, consiste em atribuir-se
como justa remuneracdo do capital empatado a taxa de 12% ao ano, ndo capitalizados.
Este percentual ndo é rigido, mas comodo aos peritos e avaliadores, visto que os tribunais
criaram um consenso sobre esta taxa de 1% ao més como tradutora do justo retorno do
capital.

Por sua vez, MOREIRA (1994) informa que a escolha de uma taxa adequada para
essa capitalizacdo é uma tarefa que deveré ser efetuada com o maximo cuidado, uma vez
gue dessa taxa vai depender a perfeita fixacdo do valor de locacao do imével.

Observa-se, ainda, que no mercado imobiliario essa taxa varia de acordo com a
data da avaliacdo, a regido em que o imodvel avaliando se encontra, bem como a
caracteristica do imodvel, conforme estudo sobre Taxa de Rendimento do Mercado
Imobiliario de Sdo Paulo realizado pelo IBAPE-SP (2011). Sendo assim, s é possivel
obter a taxa quando o mercado ofertar imovel similar na mesma regido.

O método proposto neste trabalho, método evolutivo para locacdo, foi pensado
para evitar erros na adocao ou célculo da taxa de capitalizacdo. Salienta-se que 0 método
proposto permite obter a taxa de capitalizacdo, apesar desta taxa ndo ser utilizada nos
calculos, ja que tem o valor de mercado de venda e valor de mercado de locagédo dos
imoveis.
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O método a seguir apresentado pode ser aplicado em acdo judiciais, tais como:
Revisional de Aluguel, Renovatoria, Extingdo de Condominio, Resciséo de Contrato de
Compra e Venda, bem como em outras a¢fes quando se verificar a necessidade de
apuracéo do valor de mercado de locagéo.

Apesar de ser um método mais trabalhoso, por conta da necessidade de realizacéo
de pesquisas de venda e de locagdo, com preenchimento de diversas tabelas, a obtencéo
do valor de mercado quando conseguida € muito mais precisa, ja que sua base de calculo
é composta por amostras de locagdo ofertadas na regido do imével avaliando.

9.1.Método Evolutivo para locacéo

O Método Evolutivo, como consta da Norma de Avaliacdo de Imdveis Urbanos
do IBAPE-SP, é indicado para estimar o valor de mercado. Tem como base a somatdria
dos valores do terreno e da benfeitoria.

V=Vt+Vb
Onde,
V = Valor do imével (R$)
Vt = Valor do terreno (R$)
V = Valor da benfeitoria (R$)

O valor do terreno seré obtido por meio do método comparativo, quando houver
suficientes amostras ou por meio do método evolutivo.

Vt = Atx gx (Cp+ Ci+ Fi+ Fr+ Cy)
Onde,
Vt = Valor do terreno (R$)
At = Area do terreno (m?)
q = valor unitario de terreno (R$/m2)
Cyp = Fator profundidade
Ct = Fator testada
Fi = Fator localizacao
Fr = Fator topografia
Cs = Fator consisténcia do solo

O IBAPE-SP tem trés estudos para avaliacdo de benfeitorias: Valores de
Edificacdes de Imoveis Urbanos (2006); Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos —
Unidades Isoladas (2019) e indice — Unidades Padronizadas (2019). Com base nestes
estudos, serd calculado o valor da benfeitoria.
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Vb = Ac x R8-N x Ic x Fob

Onde,

Vb = Valor da benfeitoria (R$)

Ac = Area construida (m?)

R8-N = valor unitario de construcdo — Sinduscon-SP (R$/m?)

Ic = Indice construtivo

Foc = fator de adequacéo ao obsoletismo e ao estado de construgéo
9.1.1. Valor unitario de terreno

Primeiramente, sdo coletadas amostras a venda na regido em estudo. Apos o
tratamento de fatores ja acima mencionado serd obtido o valor unitério de terreno de
venda, por meio do método evolutivo ou comparativo de acordo com as amostras
ofertadas.

q=(V-Vb) /At
9.1.2. Valor de locagéo do terreno

Posteriormente, sdo coletadas as amostras de locacdo da regido em estudo e sera
calculado o valor de venda de cada uma destas amostras com o valor unitario de terreno
calculado anteriormente e a benfeitoria por meio do Estudo Valores de Edificacdes de
Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas ou no Estudo Indice — Unidades Padronizadas.

V =Vt+Vb

Obtido o valor de venda para cada elemento que esta ofertado para locacéo,
calcula-se a porcentagem referente ao valor de terreno e a porcentagem referente ao valor
da benfeitoria.

V (100%) = %Vt + %Vh

Parte-se do pressuposto que a porcentagem do valor de venda de terreno e
benfeitoria permanecem iguais aos da locacdo. Tem-se, portanto:

V (100%) = %Vt +%Vb {——=> VL (100%) = %VLt + %VLb

Sendo assim, exclui-se o fator oferta do valor ofertado de locagdo e calcula-se a
porcentagem do valor de locacédo para o terreno e o valor de locacdo da benfeitoria.

Obtido o valor de locacéo de terreno para cada elemento, realiza-se o tratamento
de fatores para obter o valor unitario de locacdo de terreno para o imovel avaliando,
utilizando os mesmos fatores.

Calcula-se o valor de locacgéo do terreno por meio da seguinte formula:
VLt=Atx gL X (Cp + Cs+ Fi+ Fr+ Cy)
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Onde,
VLt = Valor de locacdo do terreno (R$)
At = Area do terreno (m?)
gL= valor unitéario de locacao do terreno (R$/m?)
Cyp = Fator profundidade
Ct = Fator testada
Fi = Fator localizagdo
Fr = Fator topografia
Cs = Fator consisténcia do solo
9.2.Valor de locacao da benfeitoria

Com a obtencdo do valor de locacdo da benfeitoria, é possivel a obtencao do valor
unitério de locagdo da benfeitoria para cada elemento, excluindo-se o padrdo construtivo
e o fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de construcdo, conforme formula a
sequir:

qls = galy
Ic x Foc
Onde,
gLs = Valor unitério de locacdo da benfeitoria
gaLs =Valor unitario de locacdo da benfeitoria
Ic = Indice construtivo
Foc = fator de adequacéo ao obsoletismo e ao estado de construgédo

Apos tirar a media dos valores, subtraem-se os valores dos elementos que estivem
fora do intervalo de 30% superior e 30% inferior, calculando-se nova média.

Obtido o valor unitario de locacdo da benfeitoria, calcula-se o valor de locagéo da
benfeitoria por meio da seguinte formula:

VLb =Ac x gLb x Ic x Foc
Onde,
VLb = Valor de locacdo da benfeitoria (R$/més)

Ac = Area construida (m?)
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gLb = valor unitario de locacdo da construcdo (R$/m2)
Ic = Indice construtivo

Foc = fator de adequacéo ao obsoletismo e ao estado de construgédo
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10. LAUDOS JUDICIAIS DE AVALIACAO DE LOCACAO DE IMOVEIS
COMERCIAIS

Os laudos apresentados a seguir, utilizando o método proposto, tém como
finalidade demonstrar como se deu a obtencdo do valor de locacdo de mercado em
imdveis comerciais diferenciados. Foram elaborados e desenvolvidos por esta subscritora
enquanto Perita Judicial.

Conforme DEUSTSCH (2019) o laudo é o resultado final das investigacdes e
pesquisas e devera ser objetivo e conclusivo, esclarecendo os aspectos técnicos obscuros
referentes as questdes levantadas em casa caso.

10.1. Edificio Comercial
A seguir serd transcrito parte no laudo acostado ao Processo n° 1104539-69.2015

.8.26.0100 da 142 Vara Civel do Férum Central da cidade de Sao Paulo, Brasil em
acéo revisional de aluguel.

O laudo tinha como escopo a apuracgédo do valor de mercado de locacdo para um
edificio comercial em agosto/2019.

10.1.1. Considerac@es preliminares

O presente trabalho visa estabelecer o valor de locacdo mais provavel, atual e a
vista do imdvel situado a Avenida Reboucas, n°® 1161, Pinheiros, Sdo Paulo, Brasil.

Na presente avaliacdo, assume-se que 0s elementos constantes da documentacéo
oferecidos a signataria estdo corretos e que as informacdes fornecidas por terceiros o
foram de boa fé e sdo confiaveis.

Figura 1: Localizagdo do imdvel
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Figura 2: Vista aérea do imovel
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10.1.2. Imével

O imovel localizado a Avenida Reboucas, n® 1161, Pinheiros, S&o Paulo, Brasil,
possui as seguintes caracteristicas:

Avrea do terreno = 939,00 m2

Frente projetada = 28,17 m

Area edificada = 2.454,44 m?
Inscrigdo Cadastral = 013.024.0215-3

Figura 3: Planta do Setor 013, Quadra 024, Lote 0215
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Figura 4: Notificacdo de Langcamento do IPTU 2019

=4 IPTU - Notificagdo de Langamento (22 via)
- . DATA DO FATO
PR_-EFElTURﬂ DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL GERADOR
SAO PAULO 013.024.0215-3 2019 01 01/01/2019
FAZENDA
Situagdo: Ativa
Local do Imovel:
AV REBOUCAS, 1169
CERQ CESAR CEP 05401-150
Imével localizado na 1® Subdivisdo da Zona Urbana
Enderego para entrega da notificagao:
NL ENVIADA P/ O ENDER. DA ADMINISTRADORA
Contribuinte(s):
CNPJ 59.377.572/0001-37 COMERCIAL CONSTRUCQOES & SERVICOS BLANCHARD LTD
Mensagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 15.889/13
Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgao:
Area incorporada (m?): 939 Area construida (m?): 2.454
Area nao incorporada (m?): 0 Area ocupada pela construgao (m?): 417
Area total (m?): 939 Ano da construgo corrigido: 1986
Testada (m): 28,17 Padrac da construgao: 4-D
Uso: comercial

10.1.2.1. Regido

Trata-se de uma regido classe média alta, onde se encontram casas e edificios
classe média alta. A regido apresenta caracteristica residencial e comercial, dotada de
completa infraestrutura, com todos os melhoramentos publicos essenciais.

10.1.3. Vistoria
A vistoria foi agendada para o dia 05/07/19, e acompanhada pelo representante da

construtora Figueira Ferraz, Sr. Celso, sua patrona, Dra. Carla e pela assistente técnica do
autor, Sra. Bruna.
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Foto 2: Avenida Reboucgas, altura do n® 1161

10.1.4. Avaliacéo

Optou-se pelo método evolutivo, uma vez que foram coletadas suficientes
amostras.

Fatores utilizados na homogeneizagao:

Fo = de acordo com a elasticidade da amostra - 10%

O valor do terreno sera obtido por meio do método comparativo, quando houver
suficientes amostras, ou por meio do método evolutivo.
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Cp = Fator profundidade
Cs = Fator testada

Fi = Fator localizagéo
Fr = Fator topografia

Cs = Fator consisténcia do solo

10.1.5. Formulario

A seguir estdo as formulas que serdo utilizadas por esta signataria por meio das
quais se obtera o valor de mercado do imovel.

Valor de venda do imdével = Vt + Vb
Onde,
Vb = valor das benfeitorias em R$

Vt = valor do terreno em R$

Vt = Atxgx (Cp+ Cs+ Fi+ Fr+Cy)

Onde,
At = &rea do terreno em m?2
q = valor unitario em R$/m?

e Fator testada
Cf = (Fr/Fp)®®

Onde,

Cf = fator testada

Fr = Frente de referéncia=15m
Fp = frente projetada

e Fator profundidade
a) %2 Pmi < Pe < Pmi

Cp= (Pmi/Pe)°*

Onde,

Cp = fator profundidade

Pmi = profundidade minima = 20m

Pe = profundidade equivalente
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a)Pma < Pe <3 Pma

Cp = (Pma/Pe)+{[1-(Pma/Pe)] x (Pma/Pe)"*°}
Onde,

Cp = fator profundidade

Pma = profundidade méxima = 60 m

Pe = profundidade equivalente

VLt = AtxgL x (Cp + Cs+ Fi+ Fr+ Cs)
Onde,
VLt = Valor de locacdo do terreno (R$/més)
At = Area do terreno (m?)
gL= valor unitario de locacdo do terreno (R$/m?)
C, = Fator profundidade
Cs = Fator testada
Fi = Fator localizacéo
Fr = Fator topografia

Cs = Fator consisténcia do solo

Vb = Ac x Foc x Ic x R8-N
Onde,

Vb = valor benfeitoria em reais
A = érea construida em m?

R8-N = R$ 1.427,52/m? (julho/2019)

qlo = galo
Ic x Foc
Onde,
gLb = Valor unitario de locagéo da benfeitoria
gaLy =Valor unitério de locagéo da benfeitoria

Ic = indice construtivo
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Foc = fator de adequacéo ao obsoletismo e ao estado de construcéo
VLb =Ac x gLb x Ic x Foc

Onde,

VLb = Valor de locacdo da benfeitoria (R$g/més)

Ac = Area construida (m?)

qLb = valor unitario de locacéo da construcéo (R$/m2)

Ic = indice construtivo

Foc = fator de adequacédo ao obsoletismo e ao estado de construcdo

A depreciacdo pela idade e estado de conservacao € obtida pelo método de Ross-
Heidecke.

% V = idade aparente = 33 = 55%
vida util 60
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Tabela 9: Padrdo Construtivo (Ic)

Intervalo de indices

Classe Tipo Padrao
Minimo Médio Méximo
1.1.1 - Padrdo Rustico 0,060 0,090 1,120
Barraco .

1.1.2 - Padrdo Simples 0,152 0,156 0,180
1.2.1 - Padrdo Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Padrao Proletério 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Padrdo Econ6mico 0,919 1,070 1,221
Casa 1.2.4 - Padrdo Simples 1,251 1,497 1,743
1.2.5 - Padrdo Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 - Padrao Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 - Padrdo Fino 3,331 3,865 4,399

Residencial 1.2.8 - Padrdo Luxo 4,843 - -
1.3.1 - Padrdo Econ6mico 0,600 0,810 1,020
1.3.2 - Padriio Simples sem elevador 1,032 1,266 1,500
com elevador 1,260 1,470 1,680
. L sem elevador 1,512 1,746 1,980
Apartamento 1.3.3 - Padrdo Médio com elevador 1,692 1,926 2,160
1.3.4 - Padrio Superior sem elevador 1,992 2,226 2,460
com elevador 2,172 2,406 2,640
1.3.5 - Padrdo Fino 2,652 3,066 3,480

1.3.6 - Padrdo Luxo 3,490 - -
2.1.1 - Padrdo Economico 0,600 0,780 0,960
2.1.2 - Padrio Simples sem elevador 0,972 1,206 1,440
com elevador 1,200 1,410 1,620
o 5 1.3 - Padrio Médio sem elevador 1,452 1,860
Escritorio com elevador 1,632 1,836 2,040
Comercial, . . sem elevador 1,872 2,046 2,220

- 2.1.4 - Padrdo Superior

Servigo e com elevador 2,052 2,286 2,520
Industrial 2.1.5 - Padrao Fino 2,523 3,066 3,600

2.1.6 - Padrdo Luxo 3,610 - -
2.2.1 - Padrdo Econdémico 0,518 0,609 0,700
Galpio 2.2.2 - Padrdo Simples 0,982 1,125 1,268
2.2.3 - Padrdao Médio 1,368 1,659 1,871

2.2.4 - Padrdo Superior 1,872 - -
3.1.1 - Padr3o Simples 0,071 0,142 0,213
Especial Cobertura 3.1.2 - Padrdo Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 - Padrdo Superior 0,333 0,486 0,639

Fonte: Estudo Valores de Venda do Instituto Brasileiro de Pericias e Avaliacdes de

Engenharia — IBAPE-SP
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Tabela 10: Vida util e Valor Residual

CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL — VALOR RESIDUAL
“1¢”- (anos) SR - (%)
RESIDENCIAL BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
':> MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

Fonte: Estudo Valores de Venda do Instituto Brasileiro de Pericias e Avaliacdes de
Engenharia — IBAPE-SP

37



Método Evolutivo para Avaliacdes de Aluguel de Iméveis Comerciais Diferenciados

Capitulo 10: Laudos Judiciais de Avaliacdo de Locacéo de Imdveis Comerciais

Tabela 11: Estado de conservacao

Caracteristicas

e ESTADO DA Depreciagdo
§ EDIFICAGAO: (%)
a 0,00 Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos,
Nova que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos,
Entre nova e re- . = R
B ular 0,32 que apresente necessidade apenas de uma dem3o leve de pintura para
8 recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo
estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
C Regular 2,52 . K . .
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
E | Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo
ntr.e reiu ar e ne- 8.09 estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas localizadas
cessitan ? ’ e superficiais e pintura interna e externa.
reparos simples
D
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
Necessitando de 18.10 externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
E reparos simples ! recuperagao do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema
hidrdaulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
recuperagdo localizada do sistema estrutural. As instalages hidrdulicas e
Necessitando de elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo
reparos de sim- 33.20 eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa
ples a importan- ’ ser necessadria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou
F tes de outro comodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou substitui¢do de telhas da
cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, com substituigdo de panos de regularizagdo da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recuperagdo de grande parte do
. sistema estrutural. As instalagGes hidraulicas e elétricas possam ser
Necessitando de . s I
. restauradas mediante a substituicdo das pecgas aparentes. A substituicdo dos
G reparos importan- 52,60 . . s N .
tes revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos cdmodos, se faz necessaria.
Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.
N itando d Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizagdo e/ou
itan = ; o s )
ecess t.a oce recuperagdo do sistema estrutural, substitui¢do da regularizagdo da alvenaria,
reparos importan- ’ . o ) e
H . dificacs 75,20 reparos de fissuras e trincas. Substituigdo das instalagdes hidraulicas e
esae II Icagao elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes. Substitui¢do da
sem valor impermeabilizagdo ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

Fonte: Estudo Valores de Venda do Instituto Brasileiro de Pericias e Avaliacfes de
Engenharia — IBAPE-SP
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Tabela 12: Tabela de retirada do k

ESTADO DE CONSE RVACAO
Idade em %
da vida
referencial a b c d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246
4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,562 0,569 0537 [,/ 0478 \] 0390 0,277 0,145
- 56 0,563 0,561 0,549 0517 [\ o461 _J[ 0376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
9% 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Fonte: Estudo Valores de Venda do Instituto Brasileiro de Pericias e Avaliacdes de
Engenharia — IBAPE-SP

Foc =R + k x (1- R) = 0,20 + 0,470 x (1-0,20) = 0,576
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10.1.6. Calculo do Valor Unitario de Terreno do Imovel

Primeiramente, serdo coletados os elementos ofertados de venda na regido onde
estéd localizado o imovel e posteriormente, pesquisado os dados de cada imovel junto a
fonte.

Realizada a planilha em excel com os dados coletados, iremos excluir 10% do
valor de venda ofertado, referente do fator oferta de todos os elementos.

Passaremos ao célculo do valor de venda da benfeitoria para cada elemento,
conforme a férmula a seguir.

Vb =Ac x R8-N x Ic x Foc

Excluimos o valor de venda da benfeitoria do valor de venda do imdvel e obtemos
o valor de venda de terreno.

Vt=V -Vb
Agora, passamos para o calculo unitéario de venda do terreno.
q = (Vt/At) x (Cp + Cs+ Fi+ Fr+ Ce))

Os calculos estdo demostrados nas planilhas a seguir.
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Tabela 13: Elementos — Venda

Elemento

Fonte

Avenida Reboucas, 1761

Esquema
3061-1133
Sr.Val

Avenida Reboucas, 1678

Marlene Furegati
Tel.: 3085-0900
Sr. Diego

Avenida Reboucas, 2899

Camargo Prime
Tel.: 3093-5777
Sr. Wagner

Avenida Reboucas, 855

Camargo Prime
Tel.: 3093-5777
Sr. Wagner

Av. Rebougas, n® 1615

Proprietario
Tel.: 3142-8807
Sra. Leia

Av. Rebougas, n° 2083

Leardi Imoveis
Tel.:3886-1000
Sra.Fatima

Av. Rebougas, n° 3181

Camargo Prime
Tel.: 3093-5777
Sr. Wagner

Av. Rebougas, n° 3167

Camargo Prime
Tel.: 3093-5777
Sr. Wagner

Av. Rebougas, n°2493

Camargo Prime
Tel.: 3093-5777
Sr. Wagner

10

Av. Rebougas, n° 2395

Camargo Prime
Tel.: 3093-5777
Sr. Wagner
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A seguir serdo detalhados os calculos do valor de venda da benfeitoria do
elemento 1, que deve ser calculado para cada um dos elementos, de acordo com dados
obtidos em campo, bem como no Estudo Valores de Venda do IBAPE/SP.

Vb = Ac X R8-N x Ic x Foc
Vb1 =400 m2x R$ 1.427,52/m2 x 1,87 x 0,90 = R$966.523,77

Primeiramente, calcula-se o valor de venda do terreno para o elemento 1, 0 mesmo
calculo deve ser realizado para cada um dos elementos.

Vt=FoxV-VDb
Vt; = 0,90 x R$10.050.00,00 — R$966.523,77 = R$8.483.476,23

Posteriormente, se deve calcular o valor unitério de venda de terreno do elemento
1, dever-se obter o valor unitario de venda para todos os elementos, serd apresentado
primeiramente o calculo dos fatores, conforme exposto na tabela 15.

qu = Vt/At
qu: = R$8.483.476,23/600 m2 = R$14.139,13/m?
Cf = (Fr/Fp)®*®

Cfy = (15/20)°15= 0,96

Diferenca pela testada = (Cf; — 1) x qus = (0,96 — 1) x R$14.139,13/m? = -
R$597,16

A profundidade do elemento 1 é 30 m, estd entre Pmi = 20 m e Pma = 60 m,
portanto, Cp = 1,00, sendo assim a diferenca pela profundidade € igual a R$0,00

A topografia do elemento 1 é plana, assim como o imovel avaliando, portanto, Ft
= 1,00, sendo assim a diferenca pela topografia é igual a R$0,00

Diferenca pela topografia = ((Ftas/Ftl) -1) x qu: = ((1,00/1,00) — 1) x
R$14.139,13/m2 = R$0,00

O elemento 1 possui 2 frentes, portanto o Ce = 1,05, assim como o imdvel
avaliando, portanto, a diferenca pela esquina € igual a zero.

Diferenca pela esquina = ((Ceaa/Cel) -1) x qui = ((1,05/1,05) — 1) X
R$14.139,13/m2 = R$0,00

Apos obter todos os fatores, deve-se calcular do valor unitario de venda do
elemento 1 para 0s parametros da regido, repetir para 0s outros 9 elementos.

g=qu+ (Cf+Cp+Ft+Ce)

q: = R$14.139,13/m? - R$597,16 + R$0,00 + R$0,00 + R$0,00 = R$13.541,97/m?
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O valor unitario de venda obtido estd de acordo com os parametros da
regido, frente de 15 m e profundidade entre 20 m e 60 m, sendo assim, deve-se
calcular para as caracteristicas do imodvel avaliando, frente de 28,17 m e
profundidade de 33,33 m.

Cf = (Fp/Fr)°%5 = (28,17/15)*%5= 1,10

Cp =1,00, ja que a profundidade de 33,33 m esta entre 20 m e 60 m
gl=q1xCfxCp

gl = R$13.541,97/m2 x 1,10 x 1,00 = R$14.884,56/m?
g=(ql+92+qg3+qg4+qg5+qg6+q7+qg8+q9+ql0)/10

q = (14.884,56 + 10.868,51 + 12.037,95 + 11.856,19 + 6.740,44 +
12.185,99 + 10.025,38 +10.745,52 + 11.083,54 + 8.632,80) /10 = R$10.906,09/m?

Verificar os elementos que estdo fora do intervalo de 30%, superior e
inferior, devendo ser excluido e calculando uma nova média.

Superior =1,3x q=1,3 x R$10.906,09/m2 = R$14.177,92/m?
Inferior =0,7 x g = 0,7 x R$10.906,09/m2 = R$7.634,26/m?
Os elementos 1 e 5 estdo fora do intervalo.
q=(g2+q3+qg4+qg6+q7+qg8+q9+qll)/8

q = (10.868,51 + 12.037,95 + 11.856,19 + 12.185,99 + 10.025,38
+10.745,52 + 11.083,54 + 8.632,80) /8 = R$10.929,49/m?

Calcula-se o novo intervalo.
Superior =1,3 x g = 1,3 x R$10.929,49/m2 = R$14.208,33/m?
Inferior = 0,7 x q = 0,7 x R$10.929,49/m2 = R$7.650,64/m?

Os 8 elementos estdo dentro do intervalo, como demostrado da Tabela 16.
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Tabela 16: Aplicacdo dos fatores — Homogeneizacao

10.1.7. Valor de Venda do Imével

e Valor de Venda do Terreno

Vt=Atxq
Vt=939,00 m? x R$10.929,49/m?
Vt = R$10.262.788,59 (agosto/2019)

46

Resultado da aplicacéo dos fatores
: Unitério Prof + Test + Prof + Test + Prof + Test + coef gerzjll _ coef geral
s6 com Fator Oferta Tapan, o Topog.+ Ce Topog.+ Ce homog. Média hor_nog.
média avaliando avaliando Avaliando
14.139,13 13.541,97 14.884,56
8.886,58 9.888,17 10.868,51 10.868,51 111 1,22
10.103,08 10.952,12 12.037,95 12.037,95 1,08 1,19
9.388,93 10.786,76 11.856,19 11.856,19 1,15 1,26
6.168,41 6.132,45 6.740,44
12.589,35 11.086,81 12.185,99 12.185,99 0,88 0,97
8.686,75 9.121,09 10.025,38 10.025,38 1,05 1,15
9.675,62 9.776,27 10.745,52 10.745,52 1,01 1,11
10.181,90 10.083,80 11.083,54 11.083,54 0,99 1,09
7.406,73 7.854,12 8.632,80 8.632,80 1,06 1,17
9.722,65 9.922,36 10.906,09 10.929,49
2.308,45 1.988,77 2.185,94 118441
23,74% 20,04% 20,04% 10,84%
Superior (+30%) 12.899,06 14.177,92 14.208,33
Inferior (-30%) 6.945,65 7.634,26 7.650,64
Calculo do unitario= 10.929,49
Intervalo de Confianca de 80% = 592,50
t=(n-1)=7 1,41
Desv. Pad. (s) = 1.184,41
Formula t xs/(n-1)*0,5
Avaliagdo = 10.929,49
Intervalo inferior = 10.336,99
Intervalo superior = 11.521,99
Amplitude = 10% Grau de Precisao Il
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e Valor de Venda da Benfeitoria

Vb = Ac x Foc x Icx R8-N
Vb =2.454,00 m2 x 0,576 x 1,656 x R$1.427,52/m?
Vb = R$3.342.065,58 (agosto/2019)

e Valor Venda do Imdvel

V=Vt+Vb
V = R$10.262.788,59 + R$3.342.065,58
V = R$13.604.854,17 (agosto/2019)

O valor de venda encontrado para o imovel é em nUmeros redondos,
R$13.605.000,00 — Treze milhdes seiscentos e cinco mil reais (agosto/2019).

10.1.8. Célculo do Valor Unitéario de Terreno de Locacao do Imovel e do Valor Unitario
de Benfeitoria do Imovel

Passamos agora a trabalhar com a pesquisa de imdveis ofertados de locacao.
Iniciamos com o célculo do valor do terreno para cada elemento, utilizando o valor
unitéario de venda obtido no item anterior.

Vt:Atqu(Cp+Cf+FI+FT+Ce)

Por meio da férmula a seguir, sera obtivo o valor de venda da benfeitoria para
cada elemento de locacéo ofertado.

Vb = Ac xR8-N x Ic x Foc

Somando as parcelas do valor de venda do terreno de venda e valor de venda das
benfeitorias sera obtido o valor de venda para os imoveis de locacdo ofertados.

V=Vt+VDb

Calculamos para cada elemento, a porcentagem do valor de venda do terreno e a
porcentagem do valor de venda da benfeitoria.
V (100%) = %Vt + %Vb

Partindo do pressuposto, que permanece a mesma relacdo da porcentagem do
valor de terreno e valor de venda da benfeitoria para o valor de locacdo de terreno e valor
de locacéo de benfeitoria.

47



Método Evolutivo para Avaliacdes de Aluguel de Iméveis Comerciais Diferenciados
Capitulo 10: Laudos Judiciais de Avaliacdo de Locacéo de Imdveis Comerciais

V (100%) = %Vt+%Vh {——=> VL (100%)= %VLt+ %VLb

Ap0s excluir o fator oferta dos valores ofertados de locagdo para cada elemento,
baseado na influéncia do terreno e da benfeitoria calculamos o valor de locacéo do terreno
e o valor de locacdo da benfeitoria para cada elemento.

Realizando o tratamento de fatores, sera obtido o valor unitario de locacdo de
terreno para cada elemento por meio da expressdo a seguir:

gqLa = VLt/(Atx gL x (Cp + Cs+ Fi+ Fr+ Cs))

Coletada a amostra de imoveis ofertados para locacéo, calcula-se o valor de venda
da benfeitoria para cada elemento. A seguir serdo detalhados os célculos do valor de
venda da benfeitoria do elemento 1, como demonstrado na Tabela 18.

Vb =Ac x R8-N x Ic x Foc
Vb1 =530 m2x R$ 1.427,52/m2 x 1,66 x 0,58 = R$539.284,23

Depois, deve ser calculado o valor de venda de terreno para o elemento 1, com o
valor unitario de venda de terreno obtido em campo, como demonstrado na Tabela 18

Cf = (Fr/Fp)°®®
Cf1= (15/15)*°= 1,00
Diferenca pela testada = (Cf; — 1) x qu1 = (1,00 — 1) x R$14.139,13/m? = -R$0,00

A profundidade do elemento 1 é 33 m, estd entre Pmi = 20 m e Pma = 60 m,
portanto, Cp = 1,00, sendo assim a diferenca pela profundidade é igual a R$0,00

A topografia do elemento 1 é plana, assim como o imoével avaliando, portanto, Ft
= 1,00, sendo assim a diferenca pela topografia é igual a R$0,00

Diferenca pela topografia = ((Ftas/Ftl) -1) x qu: = ((1,00/1,00) — 1) x
R$14.139,13/m2 = R$0,00

O elemento 1 possui 1 frente, portanto o Ce = 1,00.

Apds obter todos os fatores, deve-se calcular o valor de venda do terreno do
elemento 1 para os parametros da regido, repetir para os outros 9 elementos.

Vt=(Atxq)+ (Cf+Cp+ Ft+Ce)
Vi1 = 500 m2 x R$10.906,09/m2 + R$0 + R$0,00 + R$0,00 + R$0,00
Vi1 = R$5.464.743,66

Somando as parcelas de venda de benfeitoria e terreno tem-se o valor de venda do
elemento 1 que é R$6.004.027,89. Calculara porcentagem referente ao terreno e a
porcentagem referente a benfeitoria no valor de venda., conforme Tabela 21.

% Benfeitoria = Vb1/V1 = R$539.284,23/ R$6.004.027,89 = 8,98%
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% Terreno = Vt1/V1 = R$5.464.743,66/ R$6.004.027,89 = 91,02%

Aplicar a porcentagem de benfeitoria e a porcentagem de terreno para o valor do
aluguel ofertado do elemento 1 que é de R$33.000,00/més.

VLACc: = 8,98% x R$33.000,00/més = R$2.964,07/més

VLAt =91,02% x R$33.000,00/més = R$30.035,93/més

Calcular o valor unitério de locacdo para o terreno ofertado para o elemento 1.
gLat: = VLAt/At; = (R$30.035,93/m2més)/500 m2 = R$60,07/més

Os fatores foram calculados quando da obtencdo do valor de venda do terreno,
aplicando na formula abaixo sera obtido o valor unitario locacdo de terreno para o
parametro da regido., conforme exposto na tabela 19.

gLtl =qgLatl x Fo + (Cf + Cp + Ft + Ce)
gLtl = R$60,07/més x 0,9 + R$0 + R$0,00 + R$0,00 + R$2,70 = R$56,77/m?

Posteriormente vamos aplicar para os parametros do imovel do imovel avaliando.,
imovel de esquina com frente de frente de 28,17 m e profundidade de 33,33 m.

Cf = (Fp/Fr)°15 = (28,17/15)°15= 1,10

Cp = 1,00, profundidade de 33,33 m estd entre 20 m e 60 m
Ft = 1,00, topografia plana

quLtl = (gLt1) x (Cf + Cp + Ft)

quLtl = R$56,77/més x 1,10 x 1,00 x 1,00 = R$62,40/m?

Apos calcular para os 9 elementos, deve-se calcular a média, ou seja, valor unitario
médio de locacdo para o imdvel avaliando, como demostrado na Tabela 19.

quLt=(quLtl + quLt2 + quLt3 + quLt3 + quLt4 + quLt5 + quLt6 + quLt7 + quLt8
+ quLt9)/9

quLt = (62,40 + 47,93+ 35,16 + 38,55 +45,78 + 49,51 + 52,49 + 37,13)/9 =
R$46,39/m2

Verificar os elementos que estdo fora do intervalo de 30%, superior e inferior,
devendo ser excluido e calculando uma nova média.

Superior = 1,3 x quLt = 1,3 x R$46,39/m?més = R$60,31/m?
Inferior = 0,7 x quLt = 0,7 x R$46,39/m?més = R$32,47/m?
O elemento 1 esta fora do intervalo, portanto, deve ser calculada uma nova média.

quLt = (47,93+ 35,16 + 38,55 +45,78 + 49,51 + 52,49 + 37,13)/8 = R$44,39/m?
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Superior = 1,3 x quLt = 1,3 x R$44,39/m?més = R$57,71/m?
Inferior = 0,7 x quLt = 0,7 x R$44,39/m2més = R$31,07/m?2
Os 8 elementos estao dentro do intervalo.

Agora, deve-se calcular o valor unitario de locacdo para a benfeitoria ofertado
para o elemento 1.

gLaci = VLAc1/Ac1 = R$2.964,07/més/530 m2 = R$5,59/mésm?

Deve-se excluir os padrdes construtivos e estado de conservacdo para obter um
valor unitéario padrdo, como demostrado a seguir.

qulacy = (gqLaci x Fo)/(IcixFocs) = (5,59 x 0,90)/(1,66*0,58) = 7,06
Ap0s calcular para todos os elementos realizar a média.

qualc = (qulacy + qulacz + qulacs + qulacs + qulacs + qulacs + qulacs + qulacs +
qulace)/9

qualc = (7,06 + 5,73 + 4,02+ 4,12+ 6,56 + 4,73 + 5,60 + 6,17 + 4,45)/9 = 5,38

Verificar os elementos que estdo fora do intervalo de 30%, superior e inferior,
devendo ser excluido e calculando uma nova média.

Superior = 1,3 x q = 1,3 x R$5,38/m2més = R$7,00/m?
Inferior = 0,7 x g = 0,7 X R$5,38/m?més = R$3,77/m?

O elemento 1 que esta fora do intervalo de 30%, devendo ser excluido e calculando
uma nova media, tabela 21.

qualc = (5,73 + 4,02+ 4,12+ 6,56 + 4,73 + 5,60 + 6,17 + 4,45)/8 = 5,17
Superior =1,3 x q = 1,3 x R$5,17/m?més = R$6,72/m?

Inferior = 0,7 x q = 0,7 x R$5,38/m?2més = R$3,62/m?
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Tabela 17: Aplicacdo dos fatores — Homogeneizacao

Elemento

Fonte

Foto

Av

. Rebougas, 2823

Brasil SP Imbveis
Tel.:5531-0050
Sra. Marisa

. Rebougas, n® 1615

Proprietério
Tel.: 3142-8807
Sra. Leia

Av

. Rebougas, n°® 1955

Hai Iméveis
Tel.: 3362-1818
Sra.Rosana
98079-9522

Av

. Rebougas, n° 1678

Marlene Furegati
Tel.: 3085-0900
Sr. Diego

Av

. Rebougas, n° 2083

Leardi Imdveis
Tel.:3886-1000
Sra. Fatima

Avenida Rebougas, 855

Camargo Prime
Tel.: 3093-5777
Sr. Wagner

Avenida Rebougas, 3181

Camargo Prime
Tel.: 3093-5777
Sr. Wagner

Avenida Rebougas, 3167

Camargo Prime
Tel.: 3093-5777
Sr. Wagner

Avenida Rebougas, 2493

Camargo Prime
Tel.: 3093-5777
Sr. Wagner
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Tabela 20: Tratamento de fatores — Homogeneizacao, valor unitario de locagéo de terreno

Resultado da aplicacéo dos fatores

Unitario Prof + Test + Prof + Test + coef geral coef geral
s6 com Fator Oferta [Prof + Test + Topog. Topog.+ Ce Topog.+ Ce homog. Média homog. Avaliando
+Ce média avaliando avaliando Saneada
54,06 56,77 62,40 1,05 1,15
43,86 43,60 47,93 47,93 0,99 1,09
30,74 31,99 35,16 35,16 1,04 1,14
31,52 35,07 38,55 38,55 1,11 1,22
50,20 44,21 48,59 48,59 0,88 0,97
36,25 41,65 45,78 45,78 1,15 1,26
42,90 45,05 49,51 49,51 1,05 1,15
47,27 47,76 52,49 52,49 1,01 111
34,11 33,78 37,13 37,13 0,99 1,09
41,21 42,21 46,39 44,39
8,45 7,77 8,55 6,50
20,50% 18,42% 18,42% 14,65%
Superior (+30%) 54,87 60,31 57,71
Inferior (-30%) 29,55 32,47 31,07
Calculo do unitario = 44,39
Intervalo de Confianca de 80% = 348
t=(n-1)=7 1,415
Desv. Pad. (s) = 6,50
Formula t xs/(n-1)20,5
Avaliacdo = 44,39
Intervalo inferior = 40,91
Intervalo superior = 47,87
Amplitude = 15% Grau de Precisao Il
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Tabela 21: Tratamento de fatores — Homogeneizacao — valor unitério de construcdo de locacéo

Elemento Valor Total (RS$) % Ac $ At VLAc VLAt gt (R$/m?) gLac
Avaliando
1 6.004.027,89 8,98% 91,02%(2.964,07 30.035,93 60,07 5,59
2 8.970.805,96 8,62% 91,38%(3.449,81 36.550,19 48,73 4,94
3 7.358.750,41] 13,11% 86,89%[3.016,14 19.983,86 34,16 4,60
4 3.120.725,62 12,44% 87,56%(1.244,43 8.755,57 35,02 4,71
5 15.676.198,10 2,39% 97,61%[1.913,30 78.086,70 55,78 2,73
6 3.256.138,44| 16,009% 83,91%[1.930,26 10.069,74 40,28 7,15
7 5.500.232,19| 10,58% 89,42%|2.538,31 21.451,69 47,67 8,46
8 4.992.548,26| 12,43% 87,57%[2.982,82 21.007,18 52,52 8,06
9 9.517.304,39| 19,15% 80,85%(6.320,82 26.679,18 37,90 7,90
Elemento qulac qulac
Avaliando
1 7,06
2 5,73 5,73
3 4,02 4,02
4 4,12 4,12
5 6,56 6,56
6 4,73 4,73
7 5,60 5,60
8 6,17 6,17
9 4,45 4,45
5,38 5,17
Inferior 7,00 6,72
Superior 3,77 3,62

10.1.9 Valor de Locacéo do Imédvel

e Valor de locacdo do Terreno

VLt = At x gLt
VLt =939,00 m? x R$44,39/m?2
VLt = R$41.684,12/més (agosto/2019)

e Valor de Locacdo da Benfeitoria

VLt = At x gLAC
VLt =2.454,00 m? x R$5,17/m?
VLt = R$12.694,68/més (agosto/2019)

e Valor do Imovel

VL =VLt+ VLAC

VL = R$41.684,12/més + R$12.694,68/més
V = R$54.378,80/més (agosto/2019)
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O valor de locagdo encontrado para o imével em seu estado atual €, em nimeros
redondos, R$54.500,00/més (agosto/2019) — cinquenta e quatro mil e quinhentos reais
por més.

10.1.10 Decisao Judicial

O Juizo ainda néo julgou a acdo, portanto ndo foi fixado o valor de locacdo. Apds
a apresentacdo do laudo técnico, o assistente do autor apresentou parecer técnico
totalmente divergente, mas o juizo ndo aceitou as consideracdes, como ilustra a deciséo
a sequir.

Figura 5: Decisdo do R. Juizo sobre ponderac6es do assistente técnico do autor

S TRIEUNAL DE J'FSH{;A DO ESTADO DE SA0 PAULO

(=g COMARCADE SAQ PATULD

S - = P FORO CENTRAL CIVEL

* & 14#VARA CIVEL

O I Praga Jodo Mandes :n®) 8F andar - zala: w° 815/317, Centro - CEP 013501
Q00, Fone: 21718130, 2330 Paule-3P - E-mail: spldcv@tjspjushr
Horario de Atendimento ao Pablico: das 11h00min as19h00min

[ DECISAO

Procazza Dizial n® 1104839-69. 2015 5 26.0100

Clazzz - Azsutn Procediments Comum Civel - Locacdo de Imavel
Feguerants Comerdsl Construcdes e Servicos Blanchard Lida
Peguaride: Fizmeiredo Ferraz Conzultoria & Engenharia de Projeta 374

Tuizia) de Dirsito: Drig). Clarisza Rodrizues Alves

Vistos.

Flz. 876/87T: Destama, asz critics: apresemradas ao lande realizade, em nads
ahalam o bam elaborade trabalhe, iz que a parte s2que 2spacifica quais o quesitos que nde foram

respondidos,

A propozite da questio, consigne-se que, apesar da o juiz ndo astar adstrito ao
dizpeste literalmente naparcia (artige 436 do CPC), para que sejam afastadas as comclusdes
do laude técmice 2 naceszario qua se apresamtem outro: alemantos seguro: e co2sos, a justificarem
a muz dazcaracterizago, por sz tratar de pronunciamamto de pessos especislizada, imparcial
detentora de conbecimentos proprios, sem o: guaiz hi de z2 imperar o resultado adotado pelo
expert judicial.

Aplicaval, 20 presemte cazo, o aneendiments exposte  pele  Professor
Ermane Fidéliz do: Santes: "4 pericia § prova especializada por exceléncia Seu obfetive & suprir
conkecimentos onicos gue o juis, pela naturesa deles, ndo tem ow pelo menos, presume-se ndo -
los. 4 prova pericial deve sempre ser realizada, guando se reclamarem conhiecimentos Monicas &
especializades, atmda que o juiz o5 renha, pois a prove, desrimande-re as conhecimente do
Julrador, & rambém savanria das parres. O juis nds pods ter, oo MEsmo tEMpo, Perita € juiz. . Sok
o aspecto gualitative da prova, nde kd duvida de que o juiz tends a dar prevaifncia 4 pericia,
apenas decidinde contra ela se houver fortes razées para tanto. O perito ndo assume a pesigdo de
Julzador. Mas a eie e reconhece a gualidade de ser pessoa dotada de comhecimentos azpeciais
gue, recwicamente, pods cenciuly, com mal seguranga, robre o fato”. ("MNanual de Direito

Processual Civil”, v I, pags. 437433
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10.1.11Método da Capitalizacao da Renda

A seguir sera calculado o valor de locagdo pelo método da capitalizacdo da renda.

Primeiramente temos que obter a taxa no mercado pela expressdo abaixo.

T=VIx12 /Vv

Onde,

T =taxa

VI = Valor de locagdo (R$/més)

Vv = Valor de venda (R$)

Tabela 22: Calculo da Taxa

Calculando a taxa para o elemento 1, temos:
T1 = R$10.000,00/més x 12 /R$2.900.000,00 = 4,1%

Elemento Endereco Valor de Venda | Valor de Locagdo| Taxa
R$ R$/més %

1 Av. Reboucas, n° 1678 2.900.000,00 10.000,00 4,1
2 Av. Rebougas, n° 855 3.190.000,00 12.000,00 4,5
4 Av. Reboucgas, n° 2083 20.000.000,00 80.000,00 48
5 Av. Rebougas, n° 3181 4.990.000,00 23.990,00 58
6 Av. Rebougas, n° 3167 4.990.000,00 23.990,00 58
7 Av. Rebougas, n° 2493 9.990.000,00 33.000,00 4,0

Média 48

Repetir o céalculo da taxa para todos 0s elementos como ilustrado na Tabela 22.
Realizar a media da taxa de todos os elementos.

Agora vamos calcular o valor de locagdo para o imével em litigio, onde:
Vv = R$13.605.000,00 (calculado no item 10.1.7 deste trabalho)

T=48

VI =Vv x T/12 = R$13.605.000,00 x 0,048/12 = R$54.420,00/més (agosto/2019)

O valor de locagdo encontrado para o imdvel em seu estado atual €, em ndmeros
redondos, R$54.400,00/més (agosto/2019) — cinquenta e quatro mil e quinhentos reais

por més.

10.2. Estacionamento

A seguir serd transcrito parte no laudo acostado ao Processo n® 1116543-
70.8.26.0100 da 43?2 Vara Civel do Férum Central da cidade de S&o Paulo, Brasil, agdo
Renovatoria de Aluguel, onde o imovel a ser avaliado é um estacionamento.

O método de capitalizacdo da renda ndo poderia ser utilizado para obtencdo do
valor locativo neste laudo, ja que ndo havia elementos ofertados a época com as mesmas
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caracteristicas do imovel avaliando, ou seja, estacionamento e/ou terreno. Sendo assim,

ndo ha como obter a taxa de capitalizacéo.

10.2.1. Consideracdes Preliminares
O presente Laudo tem por objetivo encontrar o justo valor locaticio do imdvel que
funciona de estacionamento para a Agéncia do Banco do Brasil, prefixo 2800, sito a Av.
Marqués de Séo Vicente, n° 575, Barra Funda, Sdo Paulo, Brasil, conforme determinado

por V. Exa.
Figura 6: Localizagdo do imovel
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Figura 7: Vista aérea da localizagdo do imével
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Na presente avaliacdo, assume-se que 0s elementos constantes da documentacgéo
oferecidos a signatéria estdo corretos e que as informacdes fornecidas por terceiros o
foram de boa fé e sdo confiaveis.

10.2.2. Imével

O imovel avaliando apresenta as seguintes caracteristicas:
Matricula n® 211.525 do 15° Cartério de Registro de Imoveis de Sao Paulo

Area = 426,07 m2

Figura 8: Matricula

LIVRO N°, 2 - REGISTRO 1
GERAL de Sédo Paulo
peeeMATRICULA ICHA
211.525—| r001_] 880 Paulo, 16 de Setembro [de 2011

de
stante

IMOVEL: Um terreno, com frente para a Avenida Mar
8o Vicente, no 35° Subdistrito, Barra Funda,
50,83 metros da propriedade de Manocel de An de Gracia,
medindo 10,00 metros de frente para a referida avenida;
dai, deflete & direita e segue medindo 43,00 metros, onde
confronta com © terreno do Armazén n® 680; dai, deflete A
direita e segue medindo 10,00 metros, confrontando com ©
lote de terreno identificado com a letra A do desdobro;
e, finalmente deflete & direita e segue medindo 42,19
metros, confrontando também com o lote A do desdobro, e
encerra a frea superficial de 426,07m2.

Cadastrado na Municipalidade sob n® 197.047.0122-4 (em
maior Area).

10.2.3. Municipalidade

De acordo com a Municipalidade de Sdo Paulo — SP, o imével possui a seguinte
situacdo:

Setor Fiscal: 197
Quadra Fiscal: 047
Lote: 0123
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Figura 9: Mapa de Setor e Quadra Fiscal
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O imével avaliando esta inserido no Distrito da Barra Funda, estabelecido na Lei

n® 11.220/1992, que dividiu as regiBes de acordo com fatores fisico-territoriais,
demogréficos, urbanisticos, econémicos e politico administrativos.

Figura 10: Mapa de limites administrativos
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Figura 11: Planta de Quadra
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O zoneamento municipal é a delimitacdo de areas diferenciadas de adensamento,
uso e ocupacdo do solo, em funcdo de suas caracteristicas e potencialidades, visando sua
melhor utilizacdo em funcdo das diretrizes de crescimento da cidade, da mobilidade
urbana e das caracteristicas ambientais e locacionais, objetivando o desenvolvimento
harmonico da cidade, a qualidade de vida e o bem-estar social de seus habitantes.

De acordo com a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (LPUOS - Lei
16.402 de 2016) e com o Plano Diretor Estratégico (PDE — Lei 16.050 de 2014),
legislacBes vigentes na cidade de Sdo Paulo, o imdvel avaliando encontra-se dentro do
perimetro da Zona Mista, na Zona Urbana do Municipio. A Zona Mista é definida como
porcdo do territorio destinada a promover usos residenciais e ndo residenciais, com
predominancia do uso residencial, com densidades construtiva e demogréfica baixas e

médias.

Figura 12: Planta de Zoneamento
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10.2.4. Regido

Trata-se de uma regido comercial, onde se encontram escritorios e lojas. A regido
apresenta caracteristica comercial. A regido é dotada de completa infraestrutura, com
todos os melhoramentos publicos essenciais.

10.2.5. Vistoria

A vistoria foi realizada no dia 23/11/18, tendo sido a signataria acompanhada pelo
patrono do réu, Sr. Adriano Shcaira, e pelo Assistente Técnico do réu, Sr. Alcides Ferrari
Neto.

O imdvel, objeto desta acdo, consiste no terreno que serve de estacionamento para
a agéncia do Banco do Brasil prefixo 2800. Existe uma benfeitoria com a fungdo de
guarita com 1,98 m2 de area util.

O imovel classifica-se como sendo escritorio comercial padrdo simples. A
benfeitoria possui idade aproximada de 25 anos, estando o estado de conservacao
necessitando de reparos simples.

Foto 3: Fachada do imével avaliando
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Foto 4: Area de estacionamento

10.2.6. Metodologia

Optou-se pelo método evolutivo onde o aluguel é determinado em funcéo do valor
de locacéo de imoveis na regido.

A pesquisa de dados do mercado ainda leva em conta que 0s precos provenientes
de oferta tém desconto de 10% para atender a natural elasticidade dos negécios (item 10.1
da Norma do IBAPE/SP).

10.2.7. Avaliacao
10.2.7.1. Férmulas

A seqguir estdo as formulas que serdo utilizadas por esta signataria por meio das
quais se obtera o valor de mercado do imovel.

Vt = Atxgx (Cp+ Cs+ Fi+Fr+Cy)
Onde,
Vt = Valor de venda do terreno (R$)
At = Area do terreno (m?)
q = valor unitario de terreno (R$/m?)

Cp = Fator profundidade
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Ct = Fator testada
Fi = Fator localizacéo
Fr = Fator topografia

Cs = Fator consisténcia do solo

VLt = AtxgL x (Cp + Cs+ Fi+ Fr+ Cs)
Onde,
VLt = Valor de locacdo do terreno (R$/més)
At = Area do terreno (m?)
gL= valor unitario de locacdo do terreno (R$/m?)
Cyp = Fator profundidade
Ct = Fator testada
Fi = Fator localizagdo
Fr = Fator topografia

Cs = Fator consisténcia do solo

e Fator testada
Cf = (Fp/Fr)®®

Onde,
Ft = fator testada
Fr = Frente de referéncia =10 m

Fp = frente projetada

e Fator profundidade
a) ¥2 Pmi <Pe <Pmi

Cp = (Pmi/Pe)®®

Onde,
Cp = fator profundidade

Pmi = profundidade minima = 20m
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Pe = profundidade equivalente

a)Pma <Pe <3 Pma

Cp = (Pma/Pe)+{[1-(Pma/Pe)] x (Pma/Pe)®°}

Onde,

Cp = fator profundidade

Pma = profundidade maxima = 40 m
Pe = profundidade equivalente

Vb = Ac x Fob x Ic Xx R8-N

Onde,
Vb = valor benfeitoria em reais
A = area construida em m?2

R8-N = R$1.371,45/m? (novembro/2018)

Figura 13: Tabela SINDUSCON — Novembro/2018

Custo Unitario Basico Da Construgdo Civil (CUB)

(0,28%) (0,30%)

Fonte: Sinduscon-SP

VLt = AtxgL x (Cp + Cs+ Fi+ Fr+ Cs)
Onde,
VLt = Valor de locacéo do terreno (R$)
At = Area do terreno (m?)
gL= valor unitario de locacdo do terreno (R$/m?)
Cp = Fator profundidade

C+ = Fator testada
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Fi = Fator localizagdo
Fr = Fator topografia
Cs = Fator consisténcia do solo

qls = galso

Ic x Foc

Onde,
gLb = Valor unitario de locagéo da benfeitoria
gaL, = Valor unitério de locagdo da benfeitoria
Ic = indice construtivo

Foc = fator de adequacédo ao obsoletismo e ao estado de construgédo

A depreciacdo pela idade e estado de conservacao € obtida pelo método de Ross-
Heidecke.

% V = idade aparente = 25 = 36%
vida util 70
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Figura 14: Padrdo Construtivo

3 — TABELA DE COEFICIENTES - base RgN

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEI
URBANOS”, publicados pelo IBPAE/SP em nov/2006, diretamente ao padrdo construtivo RgN d

SINDUSCON/SP.

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

CLASSE GRUPO

1.1- BARRACO

1.2- CASA

1- RESIDENCIAL

1.3- APARTAMENTO

2.1- ESCRITORIO
2- COMERCIAL -

SERVIGO -
INDUSTRIAL
2.2- GALPAO
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA

PADRAO

1.1.1- Padrao Rustico

1.1.2- Padréo Simples

1.2.1- Padréo Rustico

1.2.2- Padréo Proletéario

1.2.3- Padrao Econémico

1.2.4- Padrao Simples

1.2.5- Padrao Médio

1.2.6 -Padrao Superior

1.2.7- Padrao Fino

1.2.8 -Padrao Luxo

1.3.1- Padrao Econdémico

1.3.2- Padréo Simples il i
Com elevador

1.3.3- Padrio Médio | o oievador
Com elevador

1.3.4- Padrao Superior Foklg il
Com elevador

1.3.5- Padrao Fino

1.3.6- Padréo Luxo

2.1.1- Padréo Econémico

2.1.2- Padrao
Simples

Sem elevador
Com elevador
Sem elevador
2.1.3- Padrao Médio

Com elevador

2.1.4- Padrao Sem elevador

Superior

2.1.5- Padrao Fino
2.1.6- Padrao Luxo
2.2.1- Padrdo Econémico
2.2.2- Padrao Simples
2.2.3- Padrao Médio
2.2.4- Padrao Superior
3.1.1- Padrédo Simples
3.1.2- Padrao Médio
3.1..3- Padrao Superior

Com elevador

INTERVALO DE

VALORES
Minimo Médio
0,060 0,090
0,132 0,156
0,360 0,420
0,492 0,576
0,672 0,786
0,912 1,056
1,212 1,386
1,572 1,776
1,992 2,436
Acima de 2,89
0,600 0,810
1,266
1,260 1,470
1,512 1,746
1,692 1,926
1,992 2,226
2,172 2,406
2,652 3,066
Acima de 3,49
0,600 0,780
0,972 1,206
1,200 1,410
1,452 1,656
1,632 1,836
1,872 2,046
2,052 2,286
2,532 3,066
Acima de 3,61
0,240 0,360
0,492 0,726
0,972 1,326
Acima de 1,69
0,060 0,120
0,192 0,246
0,312 0,456

Fonte: Edificacdo de Valores de Venda — Verséo 2.002 do IBAPE-SP

Maxim
o

0,120
0,180
0,480
0,660
0,900
1,200
1,560
1,980
2,880

1,020
1,500
1,680
1,980
2,160
2,460
2,640
3,480

0,960
1,440
1,620
1.860
2,040
2,220
2,520
3,600

0,480
0,960
1,680

0,180
0,300
0,600
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Figura 15: Vida referencial e Vida Residual

CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL
= “l"- (anos) _aRY - (%)

RESIDENCI BARRACO RUSTICO 5 0
AL

SIMPLES 10 0

CASA RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIA ESCRITORIO ECONOMICO 70 20

L

E SIMPLES 70 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

GALPOES RUSTICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

COBERTURAS RUSTICO 20 10

SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

Fonte: Edificacdo de Valores de Venda — Versédo 2.002 do IBAPE-SP
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Figura 16: Estado de conservacéo

R ESTADO DA Depreciagdo Caracteristicas
ef EDIFICAGAO: (%)
a 0,00 Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos,
Nova que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos,
Entre nova e re- . ~ .
b gular 0,32 gue apresente necesilde?de apenas de uma demdo leve de pintura para
recompor a sua aparéncia.
Edificagcdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo
c Regular 2,52 estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e ne- Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo
cessitando reparos 8,09 estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas localizadas e
d simples superficiais e pintura interna e externa.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
Necessitando de 18.10 externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
e reparos simples ’ recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema
hidrdulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou recuperagdo
Necessitando de localizada do sistema estrutural. As instalagGes hidraulicas e elétricas possam
reparos de simples 33,20 ser restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual de algumas
a importantes pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
f substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de outro coémodo.
Revisdo da impermeabilizagdo ou substituigdo de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, com substituigdo de panos de regularizagdo da alvenaria, reparos de
Necessitando de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recuperagdo de grande parte do
g reparos importan- 52,60 sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
tes mediante a substituicdo das pegas aparentes. A substituigdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos cdmodos, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.
Necessitando de Edificagéofujo es.tado geral seja recuperédc? c~om estabiliz§g50~e/ou .
N recuperagdo do sistema estrutural, substituigdo da regularizagdo da alvenaria,
h reparos'lr.npo:tan- 75,20 reparos de fissuras e trincas. Substitui¢do das instalagdes hidraulicas e elétricas.
tes a edificagao A . X I
sem valor ?ubsntun;aq 'dos~revest|mentos de pisos e paredes. Substituicdo da
impermeabilizagdo ou do telhado.
i Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

Fonte: Edificacéo de Valores de Venda — Verséo 2.002 do IBAPE-SP
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Figura 17: Obtencéo do k (vida util x estado de conservacao)
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-

ESTADO DE CON&%VAQAO

32
34

Idade em %
da vida
referencial a b c d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246
4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200

0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196

0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191
36 0,755 0,753 0,736 0,694 Qﬁlu 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088

Fonte: Edificacdo de Valores de Venda — Versdo 2.002 do IBAPE-SP

Foc =R + k x (1- R) = 0,20 + 0,618 x (1-0,20) = 0,697

10.2.8. Valor de Locacéo do Imével

Valor Locativo = Ac x gla + At x gt

e Valor locativo
V =Acxqgla+Atxqt

V =198 x 3,66 +426,07 x 8,71
V = R$3.718,29/més (dezembro/2018)
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O valor de locacéo encontrado para o imével € R$3.718,29/més (dezembro/2018)
— trés mil setecentos e dezoito reais e vinte e nove centavos.

O indice utilizado no contrato celebrado entre as partes foi o IGPM — FGV.

Figura 18: indice Geral de Precos do Mercado — IGP-M

INDICE GERAL DE PREGOS DO MERCADO - IGP-M
(Fundagéo Getullo Vargas - FGV)

O que compde o IGP-M:
0 IGP-MFGV é calculade mensalmente pela FGV e é dividgado no final de cada més de referéncla
© IGP-M quando foi concebido teve como principio ser um indicador para balizar as comecdes da alguns titulos emitidos pelo Tesouro Nacional e Depasitos Bancarios com renda pds fixadas acima de um ano. Posterioments passou a ser o indice utilizado para a comeg3o de contratos de alugusl  como indexador de

aigumas tarifas como energia elétrica

Ant fechado por Google

Denunciar este anuncio U

O IGP-MFGV a fagbes de pragos consideradas no IGP-DI/FGV. ou seja. o Indice de Pragos por Atacado (IPA). que tem peso da 60% do indics, o indice de Pregos ao Consumidor (IPC). que tem paso de 30% e o indice Nacional de Custo de Construgao (INCC). represantando 10% do IGP-M.

O que difes igoes de pregos consideradas pelo IGP-MIFGV referem a0 periodo do dia vinte ¢ um do més anterior a0 dia vinte do més de referéncia e 0 IGP-DIFGV refere-se a periodo do dia um 30 dia tinta do més em referéncia. A cada dez dias a FGV dvulga

eferente a0 periodo completo analisado

Atualmente o [GP-1 & o indice utiizado para balizer o3 sumentos da energia elétrica e dos contratos de aluguels

) : indice acumulado | Nimero indice
Més/ano Indice do més | Indice acumulado | nos Gltimos 12 acumulado a
{em %) no ano (em %) meses partir
{em %) de Jan/93
MNovi2018 -0,49 B8, 7264 96940 1.721,3397
Qutiz013 0,89 92618 10,8074 1.729,8660
Set/2018 1,52 82979 10,0486 1.714,6060
Ago/2018 0,70 6,6764 8.9114 1.688,0342
Juli2018 0,51 5,0349 ,2624 1.677,1938
Jun/2018 1,87 53974 56,9376 1.668,6835

Fonte: Fundacgdo Getulio Vargas - FGV

Para junho/2018, teremos:
VL =R$3.718,29 x_1.668,6835
1.721,3897
VL = R$3.604,44 (junho/2018)

O valor de locacdo encontrado para o imével, em numeros redondos, € de
R$3.600,00/més (junho/2018) — trés mil e seiscentos reais.
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10.2.9. Célculo do Valor Unitario de Terreno de Locacao do Imovel e do Valor Unitario
de Benfeitoria do Imovel

Tabela 23: Amostra - Venda

Elemento Fonte
1 [Avenida Marques de Sdo AM.T Imdveis
Vicente, 200 Tel.: 98565-4727

Sr. Dimas

2 |Rua Sergio Toméas, 636 Lopes Imoveis
Tel.: 2971-4600
Sr. Gustavo

3 |Rua Sergio Tomas, 390 Almeida Imdveis
Tel.: 3807-1114
Sr. Almeida

4 |Rua Sergio Tomas Hai Imbveis
Tel.: 4369-7891
Sr. Eduardo
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Tabela 26: Tratamento de fatores - Homogeneizacgéo

Resultado da aplicacdo dos fatores

Unitario Prof + Test + Prof + Test + coef geral coef
s6 com Fator Oferta | Prof + Test + Topog.+ Ce Topog. avaliando homog. Média geral
Topog. + Ce avaliando Saneada homog.
média Avaliand
5914,63 5914,63 5903,36
3170,92 3170,92 3164,87 3164,87 1,00 1,00
3479,00 3726,55 3719,45 3719,45 1,07 1,07
3603,29 3810,02 3802,76 3802,76 1,06 1,06
4.041,96 4.155,53 4.147,61 3.562,36
1.261,61 1.206,55 1.204,25 346,75
31,21% 29,03% 29,03% 9,73%
|Superior (+30%) 5.402,19 5.391,89 4.631,07
Inferior (-30% ) 2.908,87 2.903,33 2.493,65
Célculo do unitario = 3.562,36
Intervalo de Confianca de 80% = 462,33
t=(n-1)=2 1,886
Desv. Pad. (s) = 346,75
Formula t xs/(n-1)"0,5
Avaliacéo = 3.562,36
Intervalo inferior = 4.024,69
Intervalo superior = 3.100,03
Amplitude = 23% [Grau de Precisgo 111
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Tabela 27: Amostra - Locagéo

Elemento

Fonte

Rua Sergio Tomas

Hai Imdveis
Tel.: 4369-7891
Sr. Eduardo

Avenida Margues de Séo Vicente, 569

Novelli Iméveis
Tel.: 3832-3005
Sr. Eraldo

Rua Sergio Tomas, 636

Sinai Imbveis
Tel.: 3358-9000
Sr. Nelson

Rua Sergio Tomas,686

Santer Imdveis
Tel.: 3221-4855

Sr. Eduardo

Rua Sergio Tomas, 346

Advogacia
Tel.: 3853-7852

Sr. Andrea

Rua Sergio Tomas, 390

Almeida Imdveis
Tel.: 3807-1114

Sr. Almeida
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- benfeitoria

izacdo

Tratamento de fatores - Homogene

Tabela 28
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10.2.10. Decisao judicial

O juiz homologou o valor de locagdo obtido no laudo técnico de avaliagdo e as
partes renovaram o contrato com base no valor apurado por esta signataria.

Figura 19: Decisao judicial

fls. 437

R TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAQ PAULO
o COMARCA DE SAQ PAULO
S e & P FORO CENTRAL CIVEL
2 : 43*VARA CIVEL
3 00 PV ERL IO D 1134 Praca Jodo Mendes s/n°, 14° andar - salas n® 1407/1403. Centro - CEP
01501-900, Fone: (11), Sdo Paulo-SP - E-mail: upj41a45@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Pablico: das 12h30min 4s19h00min
prova pericial, questio que sera analisada na fase decisdria, quando o julgamento da
demanda podera ser convertido em diligéncias para que nova prova pericial seja realizada
ou. quicd, seja esclarecida e complementada pelo mesmo perito nomeado.
Por todo o exposto, homologo o laudo pericial

produzido, declaro encerrada a fase probatéria e assino o prazo sucessivo de 15 dias para

oferecimento de razdes finais por escrito.
Intime-se.

Sédo Paulo, 03 de junho de 2019.

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

L ansonta aenaad

Figura 20: Parte da renovacdo de Contrato de locacéo firmado entre as partes

CLAUSULA TERCEIRA - Resolvem as partes renovar a mesma locagéo pelo prazo
de 5 (cinco) anos, estabelecendo nova vigéncia, a partir de 01/10/2019 e com término

em 30/09/2024.

CLAUSULA QUARTA - O aluguel mensal fica ajustado em R$ 3.720,00 (Trés mil,
setecentos e vinte reais), a partir de 01/10/2019 e devera ser pago até o quinto dia
util do més seguinte ao vencido, mediante crédito em conta do LOCADOR junto ao
Banco Bradesco, n® 237, agéncia 1431-1, conta corrente 56880-5, titularidade de Ross
Participacdes Ltda.

PARAGRAFO PRIMEIRO - Fica convalidado e ratificado o periodo de contrato de
locagéo entre 31/05/2018 e a data da assinatura do presente instrumento de
renovacdo contratual especialmente quanto a seus efeitos juridicos e econémicos,
para nada mais reclamarem as partes, seja a que titulo for, extrajudicial ou
judicialmente.
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10.3. Terreno

O escopo do laudo acostado ao Processo n® 1012831-51.2015-70.8.26.0224 da 12

Vara Civel do Forum de Guarulhos, Brasil, acdo Renovatdria de Aluguel era a avaliacao
de terreno para antena de celular.

O método de capitalizacdo da renda ndo poderia ser utilizado para obtencdo do
valor locativo neste laudo, ja que ndo havia elementos ofertados & época com as mesmas

caracteristicas do imdvel avaliando, ou seja, terreno. Sendo assim, ndo ha como obter a
taxa de capitalizagéo.

10.3.1. Considerac@es Preliminares

O presente Laudo tem por objetivo apurar o REAL VALOR DE LOCACAO de

um imovel situado na Rua Jaguardo, n° 160, antigo n° 200A - Cumbica, Guarulhos/SP,
tendo como data base novembro/2015.

Figura 21: Localizagéo do terreno
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Na presente avaliacdo, assume-se que 0s elementos constantes da documentacgéo
oferecidos a signatéria estdo corretos e que as informacdes fornecidas por terceiros o
foram de boa fé e sdo confiaveis.

6.3.1.1 Imbvel

O imovel localizado a Rua Jaguardo, n° 160, antigo n°® 200A - Cumbica,
Guarulhos, possui as seguintes caracteristicas:

Area do terreno = 393,00 m2
Area locada = 185,00 m?
Area do equipamento = 2.275,00 m?

Figura 23: Croqui do terreno
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Figura 24: Alvara de Aprovacao
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Figura 25: Aditamento Contratual 2007

TEEMO DE ADITAMENTO CONTR 1 [ AL
ENTRE CLAIRE GARCIA FRANCO E BCP 5/A,

Pelo presente instrumento paricular, a5 Pares:

LW ADOR

CLAIKE GARCIA FRANCD, brasileirs, divorciada, aposemadn, poriadors da Cédula de Idenbidpde RAG n®
13,308,063 -8-S5P/5F, ¢ inscrite perante o CPE/MF sob n” 13).807.288-33, residente & domiciliada na Rua
MWown Ciriente do Piagi, 777, Bl 0F, Apio. 14, Vila Silvia, 580 Paile, CRP 03E20-310.

LOCATARIA

B S, emipreda de sociedade sndnima ooparmizada  cxistents sob as leis do Brasil, (doravante denominada
“CLARD ) com sede pa Rua Flidrida, n® 1970, nesta Cidede e Bstado de 530 Maulo, inscrita na CHPISE sab o
n® 432 54400000 47, neste ato representada na forma do sen Estatube Sovial, por seis representantes legais
ahaio-sssinadas,

CAMNSTIERANDO ques as paries (irmanem o Contralo de LocegEo M&a Residencial em 310002008, com tenmo
inieial em 010112005 e terrmo final em 31002010, lenda comn objete da locagho o imével describe nos anexes.
01 & 07 do referidp contrate;

CONSIDERANLHD gue o “FParles” tém inferesss comum e manter 2 locagho.
L LOCADOR

Conforma cseritura de Compra ¢ Venda dateda de 090R2007, o LOCATIORA acima qualificads, sendou o
mtvel oyjeto G0 contrate Je lockgeo, passande & fighrar conae LOCADOR:

AIPMAD MOURAD, brambeiro, diverciado, nmnor, capaz, engenheiro civil, portador da Cédula de Idsntidade
RiG m?, 5161 841-2-585P5F, inscritn mo CPEMFP soh n® 402587 208-99; e, SAMIA MOURAD, brasilers,
sglieirp, waior, capaz, eshudantz, poradora da Cédule de Identidade RG n® 33.0090.255-0-55P5F, ALAM
AHMAD MOURAD, brasiloire, solleird, maion, cipaz, csnadants, popador da Cédula bz Identidnde RG. n®.
33100 254 2-55P-5P inswrito no CPRMFP soh n® 2001.407,158.36. ambos nesie #to representado poe seq
bastante procurnder, AHMALY MOLURALY, acima qualificado, conforne procurapies lavradas nas Mosas do 147
Tabelifio de Mozt de 580 Pauwlo, Liveo 2085, s 107 ¢ 110, detsdas ge ZA002000 ) lodos residanies &
domiciliades na Rus Viegilio de Carvalho Pinge, 306, 10° andar — 530 Pauls — Capital.

Dados da Conta Comente:
Favorecide: Almod Mourad
Baneco: 0356 - ARN SMBEO BANEK
Aptncia: 068]
Conte 10E234-10,

T VALOR DA LOCAC A0

dide entre Movernbro de 2007 a Outwhio de 3008, o valor de
locacan reajustade em 4,1 7T4%, patsa & 1.448,5% (hum mil, quatrooentas o quarents o oilo reais o
cinguents ¢ ove centavos) mensais ald a do prowime reajustes gue scarreca am NOVEMBROME, devende
g LOMCATARIA depositar na conta envioda pelo LOCADODR a5 diferencas apuradas desde o5 referidos
reajusies asd o cligivo prgamento, dispensando-se & aplicege de juros e mublas contratuars, :

As partes acordam gue, para o periode

Y T AD
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ENTRE CLAJRE GARCIA FRANCO E BCP 5/A

4. REAJUSTE DE PRECO

As parigs acordam gque o regjuste de prego serd feito pela media dos indices 1GP-M, IPCA & INPC, a partic da
proxima data base de reajusie que ocorrersd em NOVEM BRO/S,

As demais cliesulas do Contrato de Locagio Nio Residencial cra aditado permanccem inalteradas, no que ndo
colidam com o presente Instrumentao,

E, por cstarem assim jusias e contraladas, as "Partes” assinam o presénte mstrumento em 2 (duas) vias de igual
tecy, tudo na presenga das 2 (duas) testemenhas abaixo assinadas,

S0 Paulo, 23 de Outubro de 2007,

BCF 5.A

MNome:
CPE/MEF:

10.3.2. Regido

Trata-se de uma regido classe média, onde se encontram industrias,
transportadoras e fabricas. A regido apresenta caracteristica industrial. A regido nao é
dotada de completa infra-estrutura, com parte dos melhoramentos publicos essenciais,

tendo ruas de terra.

10.3.3. Vistoria

A vistoria foi realizada no dia 13/06/17, tendo sido a signataria acompanhada
pelos assistentes técnicos de ambas as partes.
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Figura 26: Vista aérea do terreno
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D

Foto 6: Vista interna do imével

10.3.4. Terreno

O imovel objeto desta acéo consiste em um terreno com frente Unica, com area de
185,00 mz, plano, sobre o qual encontra-se uma antena.

Esta signataria ndo realizou medicdo das éareas, estas foram obtidas em
documentos acostados aos autos e informacgoes coletas no dia da vistoria.

10.3.5. Metodologia

Optou-se pelo método evolutivo onde o aluguel € determinado em funcéo do valor
de aluguel de imoveis na regido.

A pesquisa de dados do mercado ainda leva em conta que 0s pregos provenientes
de oferta tém desconto de 10% para atender a natural elasticidade dos negdcios (item 10.1
da Norma do IBAPE).

10.3.6. Avaliacao
10.3.6.1F6rmulas

Para fins de avaliacdo, o valor locativo sera obtido por meio da seguinte formula:
Vil=Ax (Ft+Fp+FT + Ce + Foc + Ic + Q)

Onde,

V1l = valor de locagdo do terreno

A = &rea terreno em m?

q = valor unitario de locagdo em R$/m?
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Foc = de acordo com a idade aparente e estado de conservacdo do  imovel
observado

Ic = de acordo com o padrédo construtivo do imdvel observado

Ce = de acordo como nimero de frentes para a rua

Figura 29: Indice Construtivo

3 — TABELA DE COEFICIENTES - base RgN

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEI
URBANOS?”, publicados pelo IBPAE/SP em nov/2006, diretamente ao padréo construtivo RN d
SINDUSCON/SP.
A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALO DE

CLASSE GRUPO PADRAO VALORES

Minimo  Médio  M&xim

1.1- BARRACO 1.1.1- Padrao Rustico 0,060 0,090 0,120

1.1.2- Padréo Simples 0,132 0,156 0,180

1.2.1- Padrao Rustico 0,360 0,420 0,480

1.2.2- Padrao Proletario 0,492 0,576 0,660

1.2.3- Padrao Econémico 0,672 0,786 0,900

1.2.4- Padrao Simples 0,912 1,056 1,200

1.2- CASA

1.2.5- Padrao Médio 1,212 1,386 1,560

1.2.6 -Padrao Superior 1,572 1,776 1,980

1.2.7- Padrao Fino 1,992 2,436 2,880

1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padrao Luxo Acima de 2,89

1.3.1- Padrao Econémico 0,600 0,810 1,020

Sem elevador 1,032 1,266 1,500
Com elevador 1,260 1,470 1,680
S levad 6
1.3.3- Padrio Médio em elevador 1,512 1,74 1,980
1.3- APARTAMENTO Com elevador 1,692 1,926 2,160
Sem elevador 1,992 2,226 2,460

1.3.4- Padrao Superior
Com elevador 2,172 2,406 2,640

1.3.2- Padrao Simples

1.3.5- Padréo Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6- Padréo Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padrédo Econémico 0,600 0,780 0,960
2.1.2- Padrao Sem elevador 0,972 1,206 1,440
Simples Com elevador 1,200 1,410 1,620
21.3- Padrsio Médio Sem elevador 1,452 1,656 1,860
2.1- ESCRITORIO Com elevador 1,632 1,836 2,040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrao Sem elevador 1,872 2,046 2,220
SERVIGO - Superior Com elevador 2,052 2,286 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padréo Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6- Padrao Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padrao Econémico 0,240 0,360 0,480
2.2. GALPAO 2.2.2- Padrao Simples 0,492 0,726 0,960
2.2.3- Padrao Médio 0,972 1,326 1,680
2.2.4- Padréao Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padréo Simples 0,060 0,120 0,180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padrao Médio 0,192 0,246 0,300
3.1..3- Padrao Superior 0,312 0,456 0,600

Fonte: Edificacdo de Valores de Venda — Verséo 2.002 do IBAPE-SP

A depreciacdo pela idade e estado de conservacdo é obtida pelo método de Ross-
Heidecke.

% V = idade aparente
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vida util
Fob=R +k x (1- R)

Figura 30: Vida referencial e calor residual

CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL - VALOR RESIDUAL
“”- (anos) - “R” - (%)

RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0

CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

Fonte: Edificacdo de Valores de Venda — Versdo 2.002 do IBAPE-SP
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Figura 31: Vida referencial e calor residual

ESTADO DA Depreciagéo Caracteristicas
Ref N
EDIFICAGCAO: (%)
0.00 Edificac&o nova ou com reforma geral e substancial, co
a
Nova ' dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste
pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, co
Entre nova e re-
b 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma dem
gular
pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial e
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com
c Regular 2,52
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pinture
interna.
Entre regular e ne- Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial e
cessitando reparos 8,09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo c
d simples e trincas localizadas e superficiais e pintura interna ¢
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado Ci
Necessitando de 18 10 interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas st
e reparos simples ! generalizadas, sem recuperacao do sistema €
Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e elétrico
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado cC
interna e externa, apds reparos de fissuras e tri
estabilizacdo e/ou recuperacdo localizada do sistema ¢
Necessitando de As 1instala¢des hidrdulicas e elétricas possam ser 1
reparos de simples 33,20 mediante a revisdo e com substituicdo eventual de alg
£ a importantes desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser ne«
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de
outro cdémodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou subst
telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado Ci
interna e externa, com substituigdo de panos de regula
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabili
Necessitando de recuperacdo de grande parte do sistema estrutural. As i
g reparos importan- 52,60 hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas m
tes substituicdo das pecas aparentes. A substituicdo dos rev
de pisos e paredes, da maioria dos cdmodos, se faz r
Substituig¢do ou reparos importantes na impermeabilize
telhado.
. Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com estabil:
Necessitando de
recuperacgcdo do sistema estrutural, substituicdo da rec
reparos importan-
h L. 75,20 da alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substi-
tes a edificagéo
instalacgdes hidrdulicas e elétricas. Substituicdo dos resv
sem valor
de pisos e paredes. Substituigdo da impermeabilizac¢édo ou ¢
i Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

Fonte: Edificacdo de Valores de Venda — Verséo 2.002 do IBAPE-SP
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Figura 32: Valor de k (vida util x estado de conservacao)

Método Evolutivo para Avaliacdes de Aluguel de Iméveis Comerciais Diferenciados
Capitulo 10: Laudos Judiciais de Avaliacdo de Locacéo de Imdveis Comerciais

Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO
davida
referencial a b c d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246
4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Fonte: Edificacdo de Valores de Venda — Verséo 2.002 do IBAPE-SP

R8-N = R$1.317,04/m?(junho/2017)
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SEM DESONERACAO
R8-N

1.317,04

(0,62%)

Custo Unitario Basico Da Construcao Civil (CUB)

Fonte: Sinduscon-SP

10.3.6.1. Valor locativo do imével

O valor locativo sera obtido por meio da simples soma entre as parcelas de terreno

e benfeitoria.

Valor Locativo = VLt + VLc

e Valor locativo do terreno
VLt = At x gat

VLt = 185,00 m?2 x R$4,04/m?
VLt = R$747,40/més (julho/2017)

e Valor locativo da construcao
VLc =Ac x IC X Fob x gac

VLc = R$0,00/més (julho/2017)

e Valor locativo do imodvel
VL =VLt+VLc

VL = R$747,40/més
VL = R$747,40/més (julho/2017)

O valor de locacdo encontrado para o imoével é R$750,00/més (julho/2017) —

setecentos e cinquenta reais.
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O contrato celebrado anteriormente entre as partes tem como indice para reajuste
0 IGP-M, sendo assim, para novembro/2015, temos:

VL = R$750,00 x 1.477,6902
1.560,4276

VL =R$710,23/més (novembro/2015)

O valor de locacao encontrado para o imovel é R$710,00/més (novembro/2015) —
setecentos e dez reais.
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Figura 33: IGP-M

) X indice acumulado | Mamero indice
Més/ano Indice do més | Indice acumulado | nos dltimos 12 acumula?dn a
(em %) no ano (em %) meses partir
(em %) de Jan/93
Juni2017 -0.67 -1,9652 -0,7837 1.560,4276
Mail2017 -0,93 -1,3039 1,5736 1.570,9530
Abri2017 -1.10 -0,3775 3,3678 1.585,7000
Mari2017 0,01 0,7306 4,8624 1.603,3367
Fevi2017 0,08 0,7205 5,3866 1.603,1764
Jani2017 0,64 0,6400 6,6608 1.601,8949
Dez/2016 0,54 7,1907 7.1907 1.591,7080
Now/2016 -0,03 56,6150 71374 1.583,1589
Outi2016 0,16 65,6470 8,7985 1.583,6340
Set/2016 0,20 65,4766 10,6777 1.581,1042
Agol2016 0,15 65,2641 11,5062 15779483
Juli2016 0,18 65,1049 11,6509 1.575,5850
Juni2016 1,69 59143 12,2193 15727540
Mail2016 0,82 41541 11,0937 1.546,6162
Abri2016 0,33 3,3070 10,6419 1.534,0371
Mari2016 0,51 29672 11,5682 1.528,9914
Fevi2016 1,29 24447 12,0900 1.521,2331
Jan/2016 1,14 1,1400 10,9612 1.501,8591
Dez/2015 0,49 10,5443 10,5443 1.434,9309
Now/2015 1,52 10,0053 10,6873 1.477,6902
Outi2015 1,89 38,3582 10,0985 1.455 5657
Set/2015 0,95 65,3482 8,3588 1.428 5658
Agol2015 0,28 53474 7,5538 1.415,1222
Juli2015 0,69 50533 56,9639 1.411.1709
Juni2015 0,67 43334 5,5829 1.401,5005
Mail2015 0,41 3,6390 41041 1.392,1730
Abri2015 117 3,2158 3,5442 1.386,4884
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Tabela 31: Amostra - Venda

Elemento

Fonte

Foto

1 |Rua Jaguaréo, 160

Sem Asfalto

Steiner Iméveis

Sr. Rai
Tel. 2463-2626

2 |Rua Julio Castilho, 25

Novolar Imdveis

Com Asfalto
Sr. Anjos
Tel. 2632-4000
Tabela 32: Dados dos elementos
Elemento| Valor (R$) Tipo Ac (m?) Idade Valor Ac(R$)] Ic EC %V K Foc Fo
1 1.300.000,00 |  Oferta 600,00 10 67346809 [ 097 d 13 | 08 | 088 |09
2 8.000.000,00 |  Oferta 4,000,00 30 477254837 | 1,33 e 38 [ 060 | 068 | 090
Elemento Valor At(R$)[ At(m?) | qu (R$/mP) t(m) p(m) Ft
1 496.531,91 820,00 605,53 25,00 3280 | 1,00
2 2.427.451,63 |  5.000,00 485,49 30,00 166,67 | 1,00

95



Método Evolutivo para Avaliacdes de Aluguel de Iméveis Comerciais Diferenciados

Capitulo 10: Laudos Judiciais de Avaliacdo de Locacéo de Imdveis Comerciais

oedeziauahowoH — sa10le) sop ogdedldy (€€ elage L

11 oesioald ap :Eo_ _ %G/, = apnyjduy
GL'€TT = Jouadns ojeAIalu|
€6'0G8 = 10LI3JUI O[eAIR)U|
v€'ces = ogdeleny
65'8T€
GOu(T-U)/sX 1 B[N0
T1G'€0T =(s) ‘ped "Ase@
8.0'¢ 7 =(1-u)=}
65'8TE = 9608 3P BIUBLUOD Bp O[e/IBIU]
e85 = OoLiglun op ojnafed
v9'cL€ 98'T8¢ (9%0¢-) 1o1a3jul| 9818 98'T8¢ 98'T8¢ (%0¢€-) Jouapu
70'269 9T'60. (9%0¢+) Jouradns| 91'602 9T'60L 9T'60L (%0g+) souadng
%761 9%9S'ST %9S'ST %965'GT %9G'GT 9%9S'ST "JeA 300
TG'€0T 88'78 88'v8 88'78 00'T [ene 14 88'78 88'v8 ogiped oinsaQ
¥€'2€S TG'GYS TG'GYS 16'GYS TG'GPS 16'G¥S BIDIIN
S6'0 00'T GT'65 6'G8Y 6v's8Y 6'G8Y 00’0 00T 000'T 67's8y 60 6'a8Y 4
00'T 00'T €5'G09 €5'G09 €6'509 €5'G09 00'0 00'T 000'T €5'G09 60 €5'509 T
opue|feny epeaues BLIBIO eiyesfodo e e ©113J0 J0Je)
‘Bowoy eIpgN ‘Howoy opuelfene 10]eH W09 0S ejad BowoH | weabodoy | weabodo) 0p op1znpap 118 ETle) /s
Jesab }202 Jesab 202 Hodo | eipaw ‘Hodo] oLreNuN orreluN ($4) 1a Joyeq | ojuswl8 14 oLeluNn Joje4  |olaenun Jofep OJusWal
Salo1e} sop ogdealjde ep opelnsay eyesbodo] Joye4 eu3jQO J0yeH

96



Método Evolutivo para Avaliacdes de Aluguel de Iméveis Comerciais Diferenciados
Capitulo 10: Laudos Judiciais de Avaliacdo de Locacéo de Imdveis Comerciais

Tabela 34: Amostra - Locagéo

Elemento Fonte
1 |Rua Siméo Pereira, 143 Proprietaria
Semasfalto
Sra. Vera
Tel.: 2412-2649
2 |Rua Simdo Pereira, 176 Império Persa Imdveis
Semasfalto
Sra. Ana Elise
Tel.: 2303-7427
3 [Rua Prefeito Oliver Ramos Nogueira, 431 Tieté Imbveis
Comasfalto
Sra. Luciana

Tel.: 2412-1320

Rua Prefeito Oliver Ramos Nogueira, ao lado 495
Comasfalto

Industrial Iméveis

Sra. Nicole
Tel.: 2483-2000

o

Rua Prefeito Oliver Ramos Nogueira, 551
Comasfalto

Novolar Iméveis

Sr. Anjos
Tel.: 2632-4000

6 |RuaJaguardo, 272 Steiner Iméveis
Semasfalto
Sr. lvan
Tel.: 2463-2626
7 |Rua S&o Pedro do Turvo, 85 Proprietario
Semasfalto
Sr. Valentim
Tel.: 98567-5707

Rua Jaguardo, 621
Semasfalto

Agricon Imoveis

Sra. Célia
Tel.: 2994-0840

9 |Avenida Monteiro, 595 Agricon Iméveis
Comasfalto
Sra. Célia
Tel.: 2994-0840
10 |Avenida Monteiro, 378 Proprietario
Comasfalto
Sr. Nelson
Tel.: 95887-8237
11 |Avenida Monteiro, 305 Forga Iméveis
Comasfalto
Sr. Rogério
Tel.: 2085-4170
12 |Rua Areial, 419 Império Persa Iméveis
Semasfalto
Sra. Ana Elise
Tel.: 2303-7427
13 |Rua Sumé, 116 Forga Iméveis
Semasfalto
Sr. Rogério
Tel.: 2085-4170
14 |Rua Sumé, 90 Alianca Iméveis
Semasfalto
Sr. Julio
Tel.: 2442-3100
16 |Rua Sumé X Rua Areial William Meda Iméveis

Semasfalto

Sr.
Tel.: 2441-4142
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Tabela 35: Aplicagéo dos fatores — Homogeneizagéo - benfeitoria

Hlemento Va'°ER$ /n'];:)ca@ao Ti  |Ac m)|  1cace Ic Ec %V K | Foc [valor Ac (R$)
1 2.500,00 Oferta 169,00 10 0,73 c 17 0,87 0,90 144.916,52
2 25.000,00 Oferta 1.000,00 8 1,33 d 13 0,87 0,90 1.563.372,84
3 9.000,00 Oferta 700,00 15 133 e 25 0,72 0,78 949.619,77
4 11.000,00 Oferta 700,00 10 1,33 d 17 0,85 0,88 1.071.867,42
5 12.000,00 Oferta 845,00 20 0,97 e 33 0,69 0,75 809.139,75
6 6.700,00 Oferta 445,00 15 0,97 e 25 0,72 0,78 442.521,58
7 15.000,00 Oferta 1.707,00 20 0,97 e 33 0,69 0,75 1.634.558,05
8 9.950,00 Oferta 820,00 15 0,97 e 25 0,72 0,78 815.433,03
9 12.500,00 Oferta 575,00 15 0,97 e 25 0,72 0,78 571.797,55
10 11.000,00 Oferta 900,00 20 0,97 f 33 0,56 0,65 745.669,27
11 13.000,00 Oferta 1.150,00 20 0,97 e 33 0,69 0,75 1.101.196,11
12 15.000,00 Locado 1.079,00 15 0,97 d 25 081 085 1.170.233,76
13 7.500,00 Oferta 470,00 20 0,97 e 33 0,69 0,75 450.054,06
14 12.000,00 Oferta 918,00 25 0,96 f 42 0,53 0,62 721.479,32
15 17.000,00 Oferta 1.357,00 25 0,97 e 42 0,65 0,72 1.245.211,36
Elemento  [qu (R$/m?)[At (m3) Ft Valor At (R$)|[Valor Venda (R$)
1 532,34 169,00 1,00 89.965,46 234.881,98
2 532,34 1.418,00 1,00 754.858,12 2.318.230,96
3 532,34 800,00 1,00 425.872,00 1.375.491,77
4 532,34 907,00 1,00 482.832,38 1.554.699,80
5 532,34 1.300,00 1,00 692.042,00 1.501.181,75
6 532,34 500,00 1,00 266.170,00 708.691,58
7 532,34 1.920,00 1,00 1.022.092,80 2.656.650,85
8 532,34 1.080,00 1,00 574.927,20 1.390.360,23
9 532,34 992,00 1,00 528.081,28 1.099.878,83
10 532,34 1.000,00 1,00 532.340,00 1.278.009,27
11 532,34 1.200,00 1,00 638.808,00 1.740.004,11
12 532,34 1.440,00 1,00 766.569,60 1.936.803,36
13 532,34 530,00 1,00 282.140,20 732.194,26
14 532,34 500,00 1,00 266.170,00 987.649,32
15 532,34 2.530,00 1,00 1.346.820,20 2.592.031,56
Elemento Valor Venda Valor Valor Venda Porcetagem |Porcetagem Valor Aluguel Valor Aluguel Valor Aluguel Taxa
Ac At Ac At Ac At
(RS) (R$) (RY) %) %) (RS) (R$) (R$) %)
1 144.916,52 89.965,46 234.881,98 62 38 2.500,00 1.542,44 957,56 12,8
2 1.563.372,84 754.858,12 2.318.230,96 67 33 25.000,00 16.859,55 8.140,45 12,9
3 949.619,77 425.872,00 1.375.491,77 69 31 9.000,00 6.213,47 2.786,53 79
4 1.071.867,42 482.832,38 1.554.699,80 69 31 11.000,00 7.583,81 3.416,19 85
5 809.139,75 692.042,00 1.501.181,75 54 46 12.000,00 6.468,02 5.531,98 9,6
6 442.521,58 266.170,00 708.691,58 62 38 6.700,00 4.183,62 2.516,38 11,3
7 1.634.558,05 1.022.092,80 2.656.650,85 62 38 15.000,00 9.229,05 5.770,95 6,8
8 815.433,03 574.927,20 1.390.360,23 59 41 9.950,00 5.835,58 4.114,42 8,6
9 571.797,55 528.081,28 1.099.878,83 52 48 12.500,00 6.498,42 6.001,58 13,6
10 745.669,27 532.340,00 1.278.009,27 58 42 11.000,00 6.418,08 4.581,92 103
11 1.101.196,11 638.808,00 1.740.004,11 63 37 13.000,00 8.227,31 4.772,69 9,0
12 1.170.233,76 766.569,60 1.936.803,36 60 40 15.000,00 9.063,13 5.936,87 93
13 450.054,06 282.140,20 732.194,26 61 39 7.500,00 4.609,99 2.890,01 123
14 721.479,32 266.170,00 987.649,32 73 27 12.000,00 8.766,02 3.233,98 14,6
15 1.245.211,36 1.346.820,20 2.592.031,56 48 52 17.000,00 8.166,80 8.833,20 7,9
média 10,4
Elemento Valor Aluguel At Fo @
At-Fo
(RS) () (R$/m?)
1 861,80 169,00 0,90 510
2 7.326,41 1.418,00 0,90 517
3 2.507,88 800,00 0,90 313
4 3.074,57 907,00 0,90 3,39
5 4.978,78 1.300,00 0,90 3,83
6 2.264,74 500,00 0,90 4,53
7 5.193,85 1.920,00 0,90 2,71
8 3.702,98 1.080,00 0,90 343
9 5.401,43 992,00 0,90 544
10 4.123,73 1.000,00 0,90 4,12
11 4.295,42 1.200,00 0,90 358
12 5.936,87 1.440,00 1,00 4,12
13 2.601,01 530,00 0,90 4,91
14 2.910,58 500,00 0,90 582
15 7.949,88 2.530,00 0,90 3,14
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Tabela 36: Aplicacdo dos fatores — Homogeneizagéo - terreno

Fator Oferta Fator Topografia Resultado da aplicacéo dos fatores
Elemento Valor unitério | Fator Unitario FTelemento| Fator Dif (R$) |Unitario Unitario Topog. média Topog avaliando | coef geral coef
R$/m? Oferta deduzido do Topografi | Topografi [Homog pela s6 com Fator homog. Média| [ geral
fator oferta a a Topografia Oferta homog.
Avalian
1 5,10 0,9 5,10 0,00 1,00 0,00} 5,10 5,10 5,10 5,10 1,00} 1,00
2 517 0,9 517 0,00 1,00 0,00} 517 517 517 517 1,00} 1,00
3 3,13 0,9 LI 0,00 1,00 0,00} 1S 3,13 3,13 313 1,00 1,00
4 3,39 09 339 0,00 1,00 0,00} 3,39 3,39 3,39 3,39 1,00} 1,00
5 383 09 383 0,00 1,00, 0,00, 383 383 383 383 1,00, 1,00}
6 4,53 0,9 4,53 0,00 1,00 0,00} 4,53 4,53 4,53 4,53 1,00} 1,00
7 2,71 0,9 2,71 0,00 1,00 0,00} 2,71 2,71 2,71 1,00} 0,00}
8 3,43 0,9 343 0,00 1,00 0,00} 3,43 3,43 343 343 1,00} 1,00
9 544 09 544 0,00 1,00, 0,00, 544 544 544 1,00 0,00]
10 4,12 0,9 4,12 0,00 1,00 0,00} 4,12 4,12 4,12 4,12 1,00} 1,00
11 3,58 0,9 3,58 0,00 1,00 0,00} 3,58 3,58 3,58 3,58 1,00} 1,00
12 4,12 0,9 4,12 0,00 1,00 0,00} 4,12 4,12 4,12 4,12 1,00 1,00
13 4,91 09 4,91 0,00 1,00 0,00} 4,91 4,91 4,91 4,91 1,00} 1,00
14 5,82 09 5,82 0,00 1,00, 0,00, 5,82 5,82 582 1,00, 0,00]
15 314 0,9 314 0,00 1,00 0,00} 314 3,14 3,14 3,14 1,00} 1,00
Média 4,16 4,16 4,16 4,16 4,16 4,04
Desvio padrdo 0,96 0,96 FT aval 1,00 0,96 0,96 0,96 0,74
Coef. Var. 22,96% 22,96% 22,96% 22,96% 22,96% 18,41%
Superior (+30%) 541 541 541 |Superior (+30¢ 541 525
Inferior (-30%) 2,91 2,91 291 |Inferior (-30% 2,91 2,83
Calculo do unitério = 4,04
Intervalo de Confianca de 80% = 031
t=(n-1)= 11 1,363
Desv. Pad. (s) = 0,74
Férmula txs/(n-1"0,5 031
Avaliagéo = 4,04
Intervalo inferior = 434
Intervalo superior = 873

10.3.7. Decisdo Judicial

Amplitude = 14%

|Grau de Precisao 11

Apesar desta signatéria obter o valor de locacdo R$710,00/més (novembro/2015), o
juiz fixou o aluguel em R$3.738,82 (novembro/2015), valor proposto pelo autor na
inicial, esclarecendo que ndo fixava o valor do aluguel nos parametros obtidos por esta
signataria, porque em assim o fazendo estaria decidindo fora do quanto pedido pelo autor,
cujo pedido minimo era de R$3.000,00.
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Figura 34: Deciséo judicial

—

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADWG DE SAQ PAULO
- COMARCA TE GUARULHOE
- - FORD DE GUARULHOS
S F I*WARA CIVEL
e ——— RITA JOSE :-._{.,FICIG. 103, Cmzmalhps - 5P - CEP 0701 1-060
Horario de Atendimento a0 Poblico: daz 12k30min a:1%hi0mis

SENTENCA

Processo Iignal i 101253121 W= 5 26,0224

[lasse - Assunto Fenovatdria de Locacde - Locacks de Indvel
Eequereme CLARD 54

Requerids Abkmad hzarad ¢ como:

Juiz de Direite: Dr. Ficardo Felicio Scaff

Wiztos

CLARD 5.4, gualificads nes autos, ajmzen a presentz Acdp Rengvatonia de
Cowirato de Lecagio Comsncial comim AHAAD MOUEAD, SAMIA ".IUL'E.—‘:D € ALAN
MOURAD, tambem qualificados ros awios, alzgando, em simtess, zar looatariz do i mmwe descritn
na iririal, destirede 2 atividads comescial, por 'v:u:-;zcle instn:mento ascrito, com duraga 4z cinco
anos, emre 01112003, renovado compulsoriaments 2 com temmine previzio parz 311072015
Marroa que preenche todos os reguisitos dispestos no ardgo 51 da Lei n® 324591, pleiteenda, por
ComsezuiNte, 2 rerovardo do comrato de locagZo, com 2z mesmas condigtes do conTeio anterir,
oferernde o valor mens2l de B33.7358,82. Postulou 2 procedénciz dos pedides (8= 0103

Citades, op réus aprezaptaram ra:posia, arzuinda, em sede de preli 2,
carénciz da agdo. Mo marito, sustentaram, sm sinbsse, gua ndo s opdem 2 renovagan, desde que
regjustzdo o valor do zhuguel minimo parn B 12.000,00 (Hz 208217

A zatorz ofertow raplica (fs. 233243

Saneada o fzito, foi determinadz 2 rezlizaco de pericia tecmica (fk. 2610,

O Imede pericizal fod jusdado acs autos (23343710

Intimada, 2 expert presion esclarecimentes (flz 437444), sobrevindo parecer
tecrice concordanta do awtor (fls 433437

Devidements intimados, 03 reus guadaram-z= nemes (flz 2600,

A fmstrucdo processue] fol sacerrada, sobseviedo alesapfes finadis aperps da
parts mibara (= 2686458 2 474).

E o relatria.
Drecido.

Enferde qus oz slamantos constantes dos auins sdo suficientes para o desate da
lide, =iz que se mosiram suficient=s 2 fommagan de convancimento do jul=ador.

1012831-51.2015.5.26.0224 - landa 1
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=

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADC DE 540 PAULO

A

e COMARCA DE GUARULHOS
G~ &Pl FORODE GUARLLHOS

h b PVARACIVEL

mekmms  BITA JOSE MAURICIO, 103, Guzralhos - 5P - CEP 07011-060

Horario de Atendiments a0 Pablico: das 12k30mwin 2:19h00min
T2 saneado o feito, passo 2 znalize do merito.
(0 pedide imiciz] & utara & procedente

Consoame se verifica dos duins, pretsnds 2 2Mbora T=0qer comrin de locagdo
consistente mom lpte de ares de 15150 m’, lecalisado na Avenida 13, Zore Comescz] de
Cumbica, ne municipio de Guarulhos, melkor descritn no anemo O do insiromento contranal (s
3B

A7 [nitiz, 2noto que estdo presentes oz raquisitos previstos mos artigos 312 71
daLlein 524391, eis que a anzlise ‘2ourzda dos documentos colzciorzdos aos atos d_m‘lz-:[ue-n
comtrata celabmada snire Az paras 2 escrite, contan prazo determinade d2 cince ames, 2 2 2mpresa
locaiariz pemmansce explorando o mezme ranx 4= athvidade

. Demaiz diszo, 2 autora comproveu o pasamento de aluzuel referants 2es
ultimas 12 mazes antesiores 2 marsjo d2 renmatonia (flz 74117), eis que, ros tenmos do aniza
312 do diplorna cwil cabiz 208 rens 2 prova em comarin, aru: dio qual £20 e desmowmbiram.

Afndz, 2 demardantz abojou 205 auics 2police de semuTo com vigénca
TenpvRdz 2mmiments dasda 2011, ainda vigents quendo gjnizadz a agdo. E o qus basa

Demais disso, a presante ag2o observou o praze decadencial previsto no anigo
, 55", do diploma legzl em epagrade, eix que 2 2¢2o ol disttinodz em 23 da abedl de 2015,

Mo :aa.. rda howve Dmpusnacdo par parts dos lecadars: 2 Ian-iz,.a-n
Tampauce, contrzposicdo 2 :u?_'nuan.,m:- da ]:-&rﬂ""td’_de miice de rezjusts & mesmas condipdes
ani=Tiores, desde que o valer minime seja rezjustado pare B3 12.000,00

Azgim, werifica-se que 2 oomioversiz cnge-se ao veler leczacio, resiandn @
samente analizar qual o valor de 2hazuel deve ser adotzde para a repdavaczo do coxtrata.

Messa ordem ée idedas, 2 locziarz ofertou 2fusuel menzz] de RS R33.738,52,
a0 pazso que of locadores fzaram cosfraproposta no valer da B8 1200000

A penida tecrica mealizada soa l.11|; que ¢ valor locztivo do fmovel & da
BET1L000, valido para novembro da 2013 (ds. 3520 weler ess= retficado pera B3 694,00 nos
azclarecimantos prestados pala paria.

Nesse paszo, 2 alegacio dos reus ndo tem o cond2o de infirmar a: conclusdes
do lauda oficial realizado pelo amilir do fulzo, gue, diante da musénciz de amostras na ragife da
imoveis composios somensz por lotes, valeese do métode evolutive para zferigfo do velor
locative, owidande detalhadaments dax paculiaridades do ohjeto da locagZa.

Ademais, og argumantos é= gue ko cabe o manajo d2 renovatana & de qus nao
12 zplica a0 c@se concreto 2 protsgdo ao findo ds comarcio, por = trater de locagdo da terreng
parz insialziZo de antenas de tramsmiziZo de sirzds, j2 forem refiado: cuando i
Tejeitada a preliminar de inadsquacdo da via elsifz, decizio axsa, digz-ze, da qual rdo 5o insurgin 2
12
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fm 477

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADG DE SAQPAULO
COMARCA TE GITARULHOS
'E; - IJ FORO DE UARULHOS

I*VARACIVEL
s RIUA JOEE MAURICTO, 103, Guaralhps - 5P - CEP 07011-060
Horario de Atendimento a0 Publico: das 12k30min a=1%h{min

Ad argumentandum tavnmm, malzado 2 astora viilize 2 area para iestalagdo de
sgmipemmentos de telefomia, enterde sar czibivel 2 agdo renovatoriz 4z locagdo r2o residencial, el
gos B30 2 olvida de gue 2 antena de frarsmiz:Ze & sguipaments sxzercial para a reda de cobesum
da mutorz. peds The permite 2 exploragio de seu ramo de atividade, sendo, par consaguinte, parte
imtegramt= do furde dz comerncio formado palz atividade emprasarial da empresa de tel=forda.

Nesza sentido, valho-me de fulzade do E. Tribunal de Tustica do Estado de 530
Paunlo, errobeendo cazo analogo da mesma empresa de telefoniz, i verdis

‘-";]:el?_-;zn Penovatoria de aluzuel Cesmfo onsrosz de bem
imael. u—"‘.‘l’:EE‘ﬂ.EUD..E..I'-_‘E:.a Irocomenda. D sponibilidade dos
d-:] umemios sigilosos. Principio da '-ur_:atz,tan da defesa em

comtestaco. Ins I:-Lu.,nr:- de antera de transmizsac por empresa de
elefomiz. Bem gue intezrz o funde d= comerdo d2 emprasa,
Poasibilidade de protecdno nos termes de lagizlacZo goe rase @
locagdes. Sentemca mentide Reoors u.m]:nmdl:— (TISP, Apslagin
:IIIIEQL‘ 0020178 26,0011, 36 Camara de Direito Privade, Fel
Dz, Wilter Casar Exmer, j. 3001 120LT).

Comsizno que 2 finzlidade da pericia nfo & confinmar a tese de qualguer das
pari=s epvelvidas, mas aquilatar a realidads fatico-cienbfica Tante maiz posgque os rens guadaram-
32 inartes mos aMbos, SEM que Apresemtassem manifestages aos esclarecimentos prestados pela
gxpers, apoatardn o velor que entendam d=vide, Empouce aleszobes fireds sscritas

D ouirz barda, constatz-se gus 2 svaliagde do feovel realizada pela suxilize
da joizo indioou valar locabcio inferior ap oferiado na incial

Dieveras, m2s apies ranoy m-:u_'m 2 fomrdn do velor merzal para 2 :lmrm=a'ar:-
do coptato ndp pods E:m: guantia inferier 2 proposta pelo locatrin, tampouco Lpan-:nr a
Comtrapraposta do locadar, ais gus antendimento contrario enssjaria julzamsnie e ou wig
JCund

Mesze zentido, a jurispradéncia do Eg. Tribunzl de Tusticz ds 330 Paulo ndo
dizcrepa, in verdis:

“Arfo renpvaioria = locagZo comercizl- 2 sentenca ssta restrifa a0
valer do alugoel pedide m= ieiciz] e nnr.'- pode fia-lo em valor
FISrar - resislencia do ﬂﬂ.a_maenmmanqu_eadr'ea 03 periciz
- Apalardn  providz  em parte (TIEP,  Apslacio
QOL1150-47 20H 1.8 26,000, 2° Tribumal d= Alceda Ciwdl, Bal
Die=. Eros Picali, j. 230002/ 2005).

“ACAQ PENOWVATORIA DE LOCACACD Conraie de 'ﬂha.,ﬁu
da espago comerrial em Shopping Canter com prazo de oinco (3)
2oz Liga ]u:uamnz gus pretende a rencvacdo, com reducdo d-u
locative mensal minimo atoal de B 25213, II{I pera BE 18.657 .3
_.-:]"EI..DI gue apresenta comiraproposz de B3 RS 30.662,50 2
combestagin -'Lper,a-u do valor Jocaticio real de mercade per
periciz e BE 31449 18 SENTENCA de percial procadsnds par
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TEIBUNAL DE JUSTICA DD ESTATMD DE SAOQPAULO

T COMARCA DE GUARULHOS

G~ =P FORC DE GUARULHOS

= shm I*VARACIVEL

vt e RIJA JOSE MAURICIO, 103, Guzrulhos - 5P - CEP 07011-060

Horario de Atendimento a0 Pablico: das 12k30min a:1%h00min

rengver 2 locagio cam 2 gdogdo do valor locaticio estimado no
Lzpdo Oficial APELACAD da aoborm locoiama, que pede a
ammlacio dz senfengz em razfo de valor do locativo mensal
zpurado k2 Peniciz @ defermiredo na condemacdn zer supetior ao
d2 contreproposta formulada pelo Shoppinz Center locadar,
puEnando no mais pﬂar&ﬁ:-mha santenca [Rrz 2 renovardn p=lo
locative mensal mimime dicade ma inicial ACOLHINENTO
BARCIAT, hulzamemin "uloa petita” bem confipmade Fl.xa.,a-u do
locative mersal imiciz] perz o periodo da :lmrrmu.,un— que nda
pods comtemplar quantia inferior aguelz propostz pela locatario na
Inicial nem superior aquela ofartada pelo locadar na contes stagn.
Caso que comporta redugie do valor mdicado na Pericia para B§
30.661,30. Perici realizada com amplo debete emre o DParito
Judicial & oz Assisterie: Tecmicos da: paries. Lagde do Perito
Tudiriz] bem fmdamertada, gue estimen o valor locabcio rezl de
mercado 3 parir dz exame do contrate da loczgZo gue vinoula &
peries, com uilizacdo de metodolosiz pertinerte & exzme
comparatve de nove (¥ czmpes ampsimziz, tedes localizados no
mazma Emprespdimento Comercial, conziderande melozive guos a
Loja demandemte est2 locelizada em “zwenida cemral® do
Skopping Center Norte, com notora vizibilidade Valor zpumade
pela pencia que e mosira compamvel com o veler real de
mercada, mas que ndp autoriza a elevagie do aluges] 2 valor
upan-:u: aguels indicado pele locador &m comiTeproposia na

confestzcdn  do feito.  Semtenrz  percialmerte  reformada
='_,C 'F._,CI '-'-".3"'“ -"._.."-.IIE\TE PROVIDO™ (TJSP, -'Lp-'_-la.,au-

:E. Eﬂ..E.ﬂ‘?_"lﬂl}:"-l}_:I.l.E_E.Tﬂ of, j. 07027201 T

Deesin feitg, foms nesze ertendimenio, miser que s renove oumpalsariamsns
o conirat s 25 memmas cardicde: ameriare: 2 pelo velor ofertzde pela locateria me imictal

Pelo exposte & conziderando o mais quoe doz motos comsts, JULGO
PECCEDENTE o pedido feito por CLARD 5 A, para rensvar compukoriameste o contrato
de locacae por igwal prazo, contades do vemcimento do pacto amterior, mantidas todas as
condicies @ cdauzulas contratusis, fivande-se o valor mimimo de :]ngnﬂ menzal de ES
3.733 82, valido a partir do verciments do contrato (novembre de 2015}, assesurado resjuste
wos molde: previsios confratnalments.

_ Julgo extinto o proceszo, com resolucio de mérito, na forma do artizo 457,
ingize I, do Codizo de Proceszo Civil.

Pelo principio ds cauzalidade, condeso oz réus so pagamento das custes e
despesas processuaiz e honorarios advocatidos, que fixo em 10%% do valor da cansa, no
termos do artizo 85, 51° do Codizo de Procezso Civil.

Para visbilizar eventual acesso a: viaz extraordinaria e especial, conzidera-
z¢ prequestionada toda materin infracomsttacionsl & cosstitucionsl obzervado o pacifico
eptendimente do Superior Tribumsl de Jostca pe zentide de que, tratamdo-ze de
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10.4  Posto de gasolina

A seguir serd transcrito parte no laudo acostado ao Processo n° 1024385-
67.2015.8.26.0002 da 82 Vara Civel do Férum de Santo Amaro, S&o Paulo, Brasil, acdo
ordinaria em que o imdvel a ser avaliado € um posto de gasolina.

O método de capitalizacdo da renda ndo poderia ser utilizado para obtencdo do
valor locativo neste laudo, ja que ndo havia elementos ofertados & época com as mesmas
caracteristicas do imével avaliando, ou seja, posto de gasolina. Sendo assim, ndo ha como
obter a taxa de capitalizagéo.

10.4.1 Imbvel

O presente trabalho visa estabelecer o valor de locagdo mais provavel, atual e a
vista do imdvel situado a Avenida Adolfo Pinheiro, 1710, S&o Paulo/SP.

Na presente avaliacdo, assume-se que o0s elementos constantes da documentagéo
oferecidos a signataria estdo corretos e que as informacdes fornecidas por terceiros o
foram de boa fé e sdo confiaveis.

Figura 35: Dados cadastrais (Prefeitura)

SQL-088.042.0015

Atributo Valor

Nome do proprietdrio MARIA CAROLINA FRAGA ZWICKER
Setor 083

Quadra 042

Lote 0015

Situacéo ATIVO

Digito SQL 4

Condominio 00

Nome do Logradouro AV ADOLFO PINHEIRO
Nimero da Porta 1710

Tipo de Uso Posto de senvico

Tipo do temreno De duas ou mais frentes
Area do terreno 2749

Area consfruida 1442

Fonte: Geosampa

Apesar de solicitado, tanto nos autos, quanto no dia da vistoria para o patrono do
autor, ndo foram apresentados a planta e as demais matriculas do imovel.

Consta dos autos somente a Matricula n°® 306.800 do 11° Cartério de Registro de
Imoveis de S&o Paulo com area de 482,40 m2.
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Figura 36: Matricula
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Figura 37: Localizagdo do imdvel
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Figura 38: Vista aérea do imdve

e ,,’ . < Ay = v &
N d '{" v R L

| avaliando

y

Gy g5
Santo Amaro "W /

10.4.2 Regido

Trata-se de uma regido classe média, onde se encontram casas de padrdo médio.
A regido apresenta caracteristica comercial, dotada de completa infraestrutura, com todos
os melhoramentos publicos essenciais.

10.4.3 Vistoria

A vistoria foi realizada no dia 28/7/17, o patrono do autor compareceu no local e
dia agendados judicialmente, bem como, representantes da Eletropaulo.

Ficou constatado na vistoria que o imdvel se classifica como sendo escritorio
padrdo simples, tem idade aparente de 15 anos e o estado de conservacdo é necessitando
de reparos simples. A cobertura metélica classifica-se como padrdo superior, idade
aparente de 10 anos e o estado de conservacdo € necessitando de reparos simples e
importantes.
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Figura 39: Planta da quadra
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O terreno possui 3 frentes, para a Av. Adolfo Pinheiro, Rua Graham Bell e Av.

Vereador José Diniz.
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10.4.4 Memorial Descritivo

O edificio comercial é constituido de 2 pavimentos, sendo 0 pavimento térreo
dividido em 1 loja, escritorios e banheiros para o posto, o segundo pavimento é outra loja.

Foto 8: Imovel — Vista da Av. Vereador José Diniz

108



Método Evolutivo para Avaliacdes de Aluguel de Iméveis Comerciais Diferenciados
Capitulo 10: Laudos Judiciais de Avaliacdo de Locacéo de Imdveis Comerciais

10.4.5 Avaliacéo

Optou-se pelo método evolutivo.
Fatores utilizados na homogeneizagéo:

Fo = de acordo com a elasticidade da amostra - 10%

Ce = de acordo com o nimero de frentes do imodvel

Fp = de acordo com a profundidade equivalente do lote

FT = de acordo com a topografia do lote

Foc = de acordo com a idade aparente e estado de conservagdo do imdvel observado
Ic = de acordo com o padrao construtivo do imdvel observado

EC = de acordo com o estado de conservacdo

Figura 40: Zona

]
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Fonte: Norma de Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE-SP
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10.4.6 Formulario

A seguir estdo as formulas que serdo utilizadas por esta signatéria, das quais se
obtera o valor de locagdo do imovel.

e Valor de venda do terreno
V=AtxCpxCtxFtxq
Onde,

At = &rea do terreno em m?

g = valor unitario de venda em R$/m?2

e Valor de locagéo do terreno
VL=AtxCpxCtx FT xqgtL

Onde,
At = &rea de terreno em m?2

gL = valor unitério de locacdo em R$/m?2

e Fator testada
Ct = (Fp/Fr)%%

Onde,
Ct = fator testada
Fr = Frente de referéncia =10 m

Fp = frente projetada

e Fator profundidade
a) %2 Pmi < Pe < Pmi

Cp = (Pe/Pmi)®®

Onde,

Cp = fator profundidade

Pmi = profundidade minima =20 m

Pe = profundidade equivalente

b) Pma < Pe < 3 Pma

Cp = (Pma/Pe)+{[1-(Pma/Pe)] x (Pma/Pe)*°}
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Onde,
Cp = fator profundidade
Pma = profundidade maxima = 40 m

Pe = profundidade equivalente

J Valor Venda de benfeitoria
Vb = Ab x R8-N x Ic x Foc
Onde,

Ab = &rea da benfeitoria em m?2

R8-N = valor unitario de construgdo = R$1.317,48/m? (julho/2017)

Figura 41: R8-N

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,03%) (0,04%)

Fonte: Sinduscon-SP

o Valor Locacdo de benfeitoria
VL = Ab x gbL x Ic x Foc

Onde,

Ab = area de benfeitoria em m?

R8-NL = valor unitario de construcédo de locacdo em R$/m 2
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Figura 42: Padréo construtivo

3 — TABELA DE COEFICIENTES - base RgN

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEI
URBANOS”, publicados pelo IBPAE/SP em nov/2006, diretamente ao padréo construtivo RgN d

SINDUSCON/SP.
A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

CLASSE

1- RESIDENCIAL

2- COMERCIAL -
SERVICO -
INDUSTRIAL

GRUPO

1.1- BARRACO

1.2- CASA

1.3- APARTAMENTO

2.1- ESCRITORIO

3- ESPECIAL

2.2- GALPAO

3.1- COBERTURA

PADRAO

1.1.1- Padréo Rustico
1.1.2- Padréo Simples
1.2.1- Padréao Rustico

1.2.2- Padrao Proletario

1.2.3- Padrao Econémico

1.2.4- Padrao Simples

1.2.5- Padrao Médio

1.2.6 -Padrao Superior

1.2.7- Padrao Fino
1.2.8 -Padrao Luxo

1.3.1- Padrao Econdémico

1.3.2- Padréo Simples

1.3.3- Padrao Médio

1.3.4- Padrao Superior

1.3.5- Padrao Fino
1.3.6- Padréo Luxo

Sem elevador
Com elevador
Sem elevador
Com elevador
Sem elevador

Com elevador

2.1.1- Padréo Econémico

2.1.2- Padrao
Simples

2.1.3- Padrdo Médio

2.1.4- Padréo
Superior

2.1.5- Padrao Fino
2.1.6- Padrao Luxo

Sem elevador
Com elevador
Sem elevador
Com elevador
Sem elevador

Com elevador

2.2.1- Padrao Econémico

2.2.2- Padrao Simples

2.2.3- Padrao Médio

2.2.4- Padrao Superior
3.1.1- Padrdo Simples

3.1.2- Padrao Médio

3.1..3- Padrao Superior

INTERVALO DE

Fonte: Edificacdo de Valores de Venda — Verséo 2.002 do IBAPE-SP

VALORES
Minimo  Médio  M&xim
0,060 0,090 0,120
0,132 0,156 0,180
0,360 0,420 0,480
0,492 0,576 0,660
0,672 0,786 0,900
0,912 1,056 1,200
1,212 1,386 1,560
1,572 1,776 1,980
1,992 2,436 2,880
Acima de 2,89
0,600 0,810 1,020
1,032 1,266 1,500
1,260 1,470 1,680
1,512 1,746 1,980
1,692 1,926 2,160
1,992 2,226 2,460
2,172 2,406 2,640
2,652 3,066 3,480
Acima de 3,49
0,600 0,780 0,960
0,972 1,206 1,440
1,200 410 1,620
1.4 56 1.860
1,6 1,836 2,040
1,872 2,046 2,220
2,052 2,286 2,520
2,532 3,066 3,600
Acima de 3,61
0,240 0,360 0,480
0,492 0,726 0,960
0,972 1,326 1,680
Acima de 1,69
0,060 0,120 0,180
0,192 0,246 0,300
0,31 0,456 0,600

A depreciacdo pela idade e estado de conservacdo é obtida pelo método de Ross-

Heidecke.

=)
=)

vida util

60

vida util

30

% V = idade aparente =15 = 25%

% V = idade aparente =10 = 33%
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Figura 43: Valor referencial e Valor residual

CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL
- “l;"- (anos) _aRY - (%)

RESIDENCI BARRACO RUSTICO 5 0
AL

SIMPLES 10 0

CASA RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIA ESCRITORIO ECONOMICO 70 20

L

SIMPLES 70 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

GALPOES RUSTICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

COBERTURAS RUSTICO 20 10

SIMPLES 20 10

é SUPERIOR 30 10

Fonte: Edificacdo de Valores de Venda — Versédo 2.002 do IBAPE-SP
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Figura 44: Estado de conservacao

ESTADO DA Depreciagéo Caracteristicas
Ref .
EDIFICACAO: (%)
0 00 Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, co
a ’
Nova dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste
pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, co
Entre nova e re-
b 1 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma dem
gular
pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial e
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com
c Regular 2,52
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pinture
interna.
Entre regular e ne- Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial e
cessitando reparos 8,09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo c
d simples e trincas localizadas e superficiais e pintura interna ¢
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado c¢
‘ Necessitando de 18 10 interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas st
’
e reparos simples generalizadas, sem recuperagao do sistema €
Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado c¢
interna e externa, apds reparos de fissuras e tri
estabilizacdo e/ou recuperacgdo localizada do sistema e
Necessitando de As instalacdes hidrédulicas e elétricas possam ser
reparos de simples 33,20 mediante a revisdo e com substituicdo eventual de alg
£ a importantes desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser ne¢
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de
outro cdémodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou subst:
telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado c¢
interna e externa, com substituicdo de panos de regula
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabili
Necessitando de recuperacdo de grande parte do sistema estrutural. As i
g reparos importan- 52,60 hidrdulicas e elétricas ©possam ser restauradas m
tes substituicdo das pecas aparentes. A substituicdo dos rew
de pisos e paredes, da maioria dos cémodos, se faz n
Substituicdo ou reparos importantes na impermeabiliza
telhado.
Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com estabil:
Necessitando de
recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da rec
reparos importan-
h 75,20 da alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substil
tes a edificagéo
instalacdes hidrdulicas e elétricas. Substituicdo dos rew
sem valor
de pisos e paredes. Substituigdo da impermeabilizacgédo ou ¢
i Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

Fonte: Edificacdo de Valores de Venda — Verséo 2.002 do IBAPE-SP
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Figura 45: k (vida util e estado de conservacédo)

Idade em % ESTADO DE CONSE®VACAO
da vida
referencial a b G d e f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246
4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
é 26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0527 0,374 0,196
ﬁ 34 0,772 0,770 0,753 0,710 0632 [ 0516 ) 0,366 0,191
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0504 0,358 0,187
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112
63 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076
30 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Fob =R +k x (1- R) = 0,20 + 0,685 x (1-0,20) = 0,748
Fob =R +k x (1- R) = 0,10 + 0,516 x (1-0,10) = 0,564

L
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10.4.7 Valor de Locacéo do imovel

O valor de locagdo do imovel é obtido por meio da expressdo a seguir.

VL = ViL + VbL
VL = (AtxgL) + (Ab x Ic x Fob x gbL)

e Valor de Locacdo do Terreno

ViL = (Atx qL)
ViL =2.749,00 m2 x R$23,28/m?

ViL = R$63.996,72/més (agosto/2017)

e Valor de locacdo da Benfeitoria

VbL = (Ab x Ic x Foc x gbL)
VbL = 168,06 m? x 1,206 x 0,748 x R$6,97/m? + 1.273,94 m? x 0,456 x 0,564 X
R$6,97/m?

VbL = R$1.056,68 + R$2.283,62
VbL = R$3.340,30/més (agosto/2017)

e Valor de Locagéo
VL =VtL + VbL

VL = R$63.996,72+ R$3.340,30
VL = R$67.337,02/més (agosto/2017)

O valor de locac&o encontrado para o imovel € R$67.000,00/més (agosto/2017) —
sessenta e sete mil reais.
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104.7.1

Tabela 37: Amostra - Venda

Calculo do valor unitario de venda do terreno

Elemento

Fonte

Av. Adolfo Pinheiro, 1814

Delmo Imdveis
Tel.: 5524-0001
Sra. Alzira

Av. Adolfo Pinheiro, 1838

Bamberg Imoveis
Tel.: 5522-8000
Sra. Cissa

Foto

Av. Adolfo Pinheiro, 2041

Plus Imdveis
Tel.: 2507-6220
Sr. Joaquim

4|Av. José Diniz, 320

Paulista Imoveis
Tel.: 5090-7070
Sr. Egidio

Tabela 38: Dados

Elemento Valor (R$) Tipo Ac (m?) Idade Valor Ac (R$) Ic Ec %V K Foc Fo
1 1.100.000,00 [ Oferta 146,00 45 92.136,95 1,06 f 64 0,32 0,45 0,90
2 4.700.000,00 [ Oferta 941,00 30 1.529.092,14 [ 1,66 b 43 068 | 074 | 090
3 2.300.000,00 [ Oferta 320,00 30 511.610,92 1,66 C 43 0,67 0,73 0,90
4 850.000,00 | Oferta 150,00 45 106.681,73 1,06 e 64 0,39 0,51 0,90
Elemento [ Valor At(R$) [ At(m?») | aqu (R$/m?) t(m) p(m) Ft Fp FT
1 897.863,05 | 139,00 6.459,45 5,50 25,27 1,16 1,00 1,00
2 2.700.907,86 | 470,50 5.740,51 15,00 31,37 0,90 1,00 1,00
3 1.558.389,08 | 385,00 4.047,76 12,00 32,08 0,96 1,00 1,00
4 658.318,27 | 180,00 3.657,32 6,00 30,00 114 1,00 1,00
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Tabela 40: Tratamento de fatores - Homogeneizacgéo

Resultado da aplicagdo dos fatores

Unitario Topog. + Topog. + coef geral
s6 com Fator Oferta Testada + Testada + homog. Média
Topografia Topografia
média Média
6.459,45 7.500,75 1,16
5.740,51 5.187,13 5.187,13 0,90
4.047,76 3.867,41 3.867,41 0,96
3.657,32 4.155,52 4.155,52 1,14
4.976,26 5.177,70 4.403,35
1.339,85 1.649,08 693,89
26,92% 31,85% 15,76%
Superior (+30%) 6.731,01 5.724,36
Inferior (-30%) 3.624,39 3.082,35
Calculo do unitario = 4.403,35
Intervalo de Confianca de 80% = 925,37
t=(n-1)=2 1,886
Desv. Pad. (s) = 693,89
Férmula t xs/(n-1)"0,5
Avaliacdo = 4.403,35
Intervalo inferior = 3.477,98
Intervalo superior = 5.328,73
Amplitude = 35% [Grau de Precisdo |l
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Calculo do valor unitario de locacéo de terreno

Tabela 41: Amostra - Locacéo

Elemento

Fonte

Foto

Rua Adolfo Pinheiro, 1623

Adelino Alves Imbveis
Tel.: 3165-2700
Sra. Paula

Rua Adolfo Pinheiro, 1691

Delmo Iméveis
Tel.: 5524-0001
Sr. Rafael

Rua Adolfo Pinheiro, 1720

Real Iméveis
Tel.: 2679-2001
Sra. Gisele

Rua Adolfo Pinheiro, 1738

Delmo Iméveis
Tel.: 5524-0001
Sr. Rafael

Rua Adolfo Pinheiro, 1828

Bamberg Iméveis
Tel.: 5522-8000
Sra. Cissa

Rua Adolfo Pinheiro, 1838

Bamberg Iméveis
Tel.: 5522-8000
Sra. Cissa

Rua Adolpho Pinheiro, 1858

Possi Iméveis Imoveis
Tel.: 2175-8255
Sra. Alessandra

Avenida Vereador José Diniz x Marechal

Deodoro

Louvre Iméveis
Tel.: 3846-0377
Sra. Cristina

Avenida Vereador José Diniz,

ao lado 489 |

Proprietaria
Tel.: 5561-7119
Sra. Lucila

Av. José Diniz, 320

Paulista Imoveis
Tel.: 5090-7070
Sr. Egidio
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Tabela 45: Tratamento de fatores - Homogeneizagéo

Resultado da aplicacéo dos fatores

Unitério Topog. + Topog .+ testada | Topog .+ testada Topog .+ coef geral coef geral
s6 com Fator Oferta| testada + + profundidade + |+ profundidade + testada + homog. Média homog.
profundidade +| [esquina avaliando esquina profundidade + Awaliando
esquina média avaliando esquina
avaliando
26,91 21,40 23,68 23,68 23,68 0,80 0,88
17,17 18,89 20,90 20,90 1,10 1,22
32,03 39,60 43,82 1,24 1,37
17,36 21,46 23,75 23,75 23,75 1,24 1,37
27,38 33,84 37,45 37,45 1,24 1,37
38,96 39,10 4327 1,00 1,11
25,63 34,79 38,50 38,50 1,36 1,50
19,86 18,60 20,59 20,59 20,59 0,94 1,04
28,98 25,95 28,71 28,71 28,71 0,90 0,99
17,88 22,11 24,46 24,46 24,46 1,24 1,37
2521 27,57 30,51 28,16 23,68
7,20 8,38 9,28 7,12 2,94
28,54% 30,41% 30,41% 25,27% 12,42%
Superior (+30%) 35,84 39,67 36,61 30,79
Inferior (-30%) 19,30 21,36 19,71 16,58
Calculo do unitério = 23,68
Intervalo de Confianga de 80% = 1,94
t=(n-1)=5 1,48
Desv. Pad. (s) = 2,94
Formula t xs/(n-1)*0,5 1,94
Avaliacéo = 23,68
Intervalo inferior = 25,62
Intervalo superior = 21,74
Amplitude = 15%  |Grau de Preciso Il
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10.4.7.3 Calculo do valor unitario de locacé@o do imovel da benfeitoria

Tabela 46: Tratamento de fatores - Homogeneizacao - benfeitoria

Elemento Valor Aluguel Ac Fo 1 1 gac gac
Ac (m?) Ic "Fob
(R$) (R$/m?2) (R$/m?)
1 3.813,22 356,00 0,900 0,64 1,50 9,20 9,20
2 1.369,31 300,00 0,900 0,83 1,50 514 514
3 661,71 140,00 0,900 0,95 2,09 8,43 8,43
4 642,19 150,00 0,900 0,83 1,42 4,57
5 1.680,81 176,00 0,900 0,69 121 7,21 7,21
6 16.634,47 941,00 0,900 0,60 1,34 12,90
7 367,91 92,00 0,900 1,10 1,55 6,10 6,10
8 3.964,29 400,00 0,900 0,60 1,07 577 577
9 7.799,90 600,00 0,900 0,60 1,54 10,90
10 413,65 150,00 0,900 0,95 1,96 4,60
soma 74,82 41,85
média 7,48 6,97
12 Hipétese: os elementos 2, 4,6,9¢e 10
estdo fora do intervalo
soma = 74,82
média = 7,48
intervalo de 30%
superior = 9,73
inferior = 5,24
22 Hipotese: 0 elemento 2
estéa dentro do intervalo
soma = 36,71
média = 7,34
intervalo de 30%
superior = 9,55
inferior = 5,14
3 Hipotese: todos os elementos
estdo dentro do intervalo
soma = 41,85
média = 6,97
intervalo de 30%
superior = 9,07
inferior = 4,88

10.4.8 Decisao Judicial

O valor de locagéo obtido no laudo judicial tinha como objetivo aferi¢do do valor
solicitado pelo requerente no processo. O valor de locacdo contido no processo era
inferior ao obtido pelo perito judicial o Juiz de Direito manteve o valor solicitado pelo
requerente.
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Figura 39: Decisao judicial

fs. BZ7

TRIBUNAL DE JUSTICA DD ESTADGD DE SAQPATLO
e COAMARCADE SA0PAULD
ol o FOROREGIONAL IT - BANTO ANIARC
S¢ “PE=gvirs crve
S - AVENIDA DAS MACTHES INIDAS, 22000, TORRE BRIGAREIRD, 7 ANDAR
URUEATURA - CEP 147 o, SACK FALTLOSP
E-MAlLSTOAMARTACY & TISPILUS.ER

Em 06072015 o medido v° 11480017 foi instalado por crdem judicial atraves da
ordem de sarvigo n® 100149300220l 354385).

Diestarte, o laudo paricial por meio dos docwmentos cadasiraiz da r2 demonsira gue a
interrupcio de enersia za perpetrou de 053022015 ata 060720135,

A ré ndo impusnou o laado que prevalece. A alsgacdo da sutora de que o corte ooorrEn
et derembre ndo vem amparado na doonnentacio cadastral gue o perito analizou & que esta
amn comzonancia s considerada: ax faturaz que evidencizm 3 presanca do medidor am jansiro
de 2015 com a: ordem de zervigo na qual consts deslisamanto e feversing.

Demonztrado que howve mtermupcio de energia elémice de forma in usta de fevereiro
de 2015 & jule da 2015, isto & de 05022015 =2 06072015, por 5 meses

A fls. 47 3 sutors spresemnta docwrento que & proposta de locagio na qusl =2 regoer que
o fomeciments de energia slétrica s2ja rezularizado.

A proposta era de RE22.00000 acrescido de IPTU. A referida proposta ndo s
viabilizou em razio do fomecimento de ensrmia alstvica ndo ter side regularizade. O referido
documents estd assimade 2 ndo fol impugnado formalmente pela ré Ademsiz, comwo

mencionade o imovel ja destinava a locagdo.

O padido & de RS20 853 62 menzaiz desde janeiro de 2015 até a efetiva metalardo do
medidos (9. 13).
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TRIBUNAL DE JUSTICA DD ESTADD DE SAQPAULO
mra v mars COMARCA DFE SAQPAULD
4+ £ TR P;, FOROBREGIONAL I - BANTO AMLARC
X PVARACIVEL
= AVENIDA DAS NADHES INIDAS, 329%, TORRE BRIGADEIRD, 7 ANDAR
URUBATURA - CEP 47 W, SACK PALTLIVSP
E-MAlLSTOAMARCEACY @& TISP LS ER

Prezume-z2 que o novel que, ante: do: fato: ja objeto de locagdo, a estz fim ==
destinazze & que em razio da mspenzio do servigo ezzencial tepha fonrs locacio 5 & fustrado.

A perita apontou para agosto de 2017, A ré impusna o ludo por meio de parscer que
indica que o metodo 3 zer utilizado deveria zer o da rends em razio da inexizmnciz da
paradizmas,

Apoz oz exclarecimentos e ratificacio do lando, a ré alega que o slagual 2 sear caloulado
devaria zer da 2005 e ndo da smalidade.

A perita apontou walores de amostras (fl: 5340 que ndo foram especificaments
impusnados, bassou-ze no valor de vends e com metodo evohitive indicou o valor da locagdo
do terreno e da benfeitoria (fle. 334) e indicou que aplicon fatores de homogenizacio.
Prevalecs o laudo pericial siz que 2 ré ndo indicou valor diverso.

O quesite 11 do réu requer que a perita apressntazze ¢ valor do aluzuel para o me: da
citagdo dos reus (fls. 4790, mstada refez oz caloules para japsiro de 2013, o que redunda em
B532.000,00, valor para jansio de 2013,

Oooire que o pedide da sutora @ de que fosze considersdo nio ¢ valor locative 2 2poca
2 zim o valor ofemado a fls. 47 acrescido de IPTU. A pericia demonstrou que o valor ofemado
nio era dezarrazoado, ma: invidvel condenar 3 12 3 pagar mdenizacio mo valor de mercado,
[Porque & proposta concreta alcangou cerca de R320.000,00 (1.5 47) 2 ndo o valor de mercado
{R338.000,00).
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TEIBUNAL DE JUSTICA DO ESTAD DE S0 PAULO
wss v v COMARCADE SAQPAULD
+ Il o FOROREGIONAL IT - SANTC ANIARD
P: PVARA CTVEL
.'"a.""-\.l wh DAS MACOHES UMIMAS, 22939, TORRE BRIGADEIRD, 7 ANDAR
URUBATURA - CEPF 047 W), BAC FALTLOVSE
E-MAILSTOAMARECY @ TISPILS. ER

Por outro lado, o pedide da autora & certo (fls. 13} de fonna que o sumente do valor

constitaina jalzamento wira periia

A agio proceds para que & ré indenize 3 swiora por hucros ceszantes mo valor ds
RS140.268,10 (RS20.893,62 de 05022015 = 06072015, por 5 meses, valor que
corresponde a0 locathro ofertade de BS22Z.000,00 mensziz) acrescidos daz parcelss destes
mese: de [PTT de B3 7853 80

O valorss devem sar comigidos monstariamants desde os mezes comsspondentzs 2
acrezcidoz de juros legsiz desds 3 ciacio (respomsabilidade contratozl e ndo aquilisma, ndo
incide a summala 54 do 3TT).

Quanto 30 dano moral, desoumiprimento de contrato, por 2 20 ndo gera dano moral. A
quesio @ patrimonizl & nio de lesio a direfto d2 persomalidads, a0 bom noms, 3 honra ou
peigqua. De forma que, ndo proceds o pedido de dano mroral.

Mo que tange a eventus] mecrigio no CADTN n3o ooomen por ato direto da 18, de
formna que ndo ha que zs fElar em dano morsl em razdo deste fmo. A tecria da
responsabilidade civil, nio acolhe a responzsbilizacao de fonma a prestsiar o regressus ad

pgfatume | o neme caussl deve sar imediato.

De fonma que evenfuaiz juros , multa @ correcio monstaria especifica: em razio de
debito de IPTU nao :30 devidos, mas sim a coregao pela tabala do TT e juros de 1% ao més.

A religacio do fomecimento de emersia ja e efefivou, prejudicade o pedide de
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CONCLUSOES

Os métodos mais utilizados judicialmente para obtencdo do valor de locagéo de
mercado sdo o comparativo direto e 0 método da capitaliza¢do da renda.

O método comparativo direto é usado em lojas de rua, lojas de shopping e
conjuntos comerciais, ou seja, analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao
avaliando. Ja 0 método da capitalizacdo da renda é utilizado quando néo é possivel aplicar
0 método comparativo, em decorréncia da auséncia de imoveis semelhantes ou
assemelhados ao avaliando.

O metodo da capitalizacdo da renda determina o aluguel ao aplicar uma taxa de
rendimento liquido sobre o valor do imdvel. Essa taxa, conhecida como taxa de
capitalizacdo, varia para cada tipo de imovel, localizacéo e no decorrer do tempo, como
consta do item 11.4.2.3 da ABNT NBR 14.653-2.

O que se percebeu ao longo do tempo e na realizacdo de tantos outros laudos
periciais é que se ndo ha imoveis semelhantes ofertados no mercado, ndo h4 como obter
a taxa de capitalizacdo para aquele tipo de imovel. Assim sendo, sem imoveis semelhantes
ofertados no mercado e sem uma taxa de capitalizagdo para aquele tipo de imdvel e é de
se concluir que o valor obtido ndo seria o valor de locacdo de mercado para o imével
avaliando.

Nesse diapasdo, buscou-se por meio do método evolutivo, inicialmente pensado
para obter o valor de mercado de venda e ndo de locacao, utiliza-lo justamente para suprir
a lacuna que se verificou quando ndo ha imdveis semelhantes ofertados no mercado e sem
taxa de capitalizacao.

O pressuposto do método proposto neste estudo é demonstrar que o valor de
locacdo do imovel é igual a somatdria do valor de locacédo de terreno e o valor de locacao
da benfeitoria, mantendo-se a mesma propor¢éo do valor de venda para cada uma das
parcelas (terreno + benfeitoria).

Para tanto, a pesquisa de dados, principal etapa da avaliacdo de um imdvel, deve
ser rigorosa na escolha dos elementos de venda e de locacdo para obter um valor que
reflita com fidelidade o mercado de locacao.

Neste método € obtido o valor unitario de locacdo de terreno e o valor unitario de
locacdo da benfeitoria e por meio de tratamento dos fatores é obtido o valor de locagdo
de terreno e, posteriormente, baseados nos estudos de avaliacGes de edificacbes por
tipologia do IBAPE-SP, é obtido o valor de locagdo das benfeitorias. Somam-se as duas
parcelas e € obtido o valor de locacdo de mercado do imdvel avaliando.

Conforme exposto, a taxa a ser utilizada no método da capitalizagédo da renda deve
ser obtida em imoveis similares ofertados no mercado e foi justamente por isso que nos
exemplos demonstrados no presente trabalho somente se fez possivel a utilizagdo do
método da capitalizacdo da renda no imovel edificio comercial, pois naquela situacdo
havia imoveis similares ofertados, ndo sendo possivel, portanto, a utilizacdo do método
da capitalizacdo da renda nos outros trés exemplos: estacionamento, terreno e posto de
gasolina, por auséncia de imoveis similares.

Veja-se que o valor unitario de locacdo para o edificio comercial obtido pelo
método proposto foi de R$54.500,00 (agosto/2019) e ao ser utilizado o método da
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capitalizacdo da renda, apenas para se saber se o valor anterior estava correto ou ndo ou
consentaneo a realidade ou ndo e obteve-se o valor de R$54.400,00 (agosto/2019), uma
diferenca de 0,2%, a indicar, portanto, que o valor alcancado pelo método proposto é sim
consentaneo a realidade e reflete portanto o valor de locacdo de mercado do imovel
avaliando.

A possibilidade de obtencdo de valor de locacdo de mercado quando métodos
originariamente pensados ndo se mostram possiveis de serem operacionalizados por falta
de elementos comparativos era a dificuldade maior a ser enfrentada, a qual passa a ndo
existir mais com a utilizacdo do método proposto.

E dizer: a obtencdo de valores de locacio de mercado no mais das vezes nio
correspondia a realidade e isso se dava porque o método nédo se ajustava a realidade, ndo
se tratando de critica ao método de capitalizacdo da renda, mas sim de constatacéo que o
método de capitalizacdo da renda ndo se ajustava a determinadas situacdes.

Assim, 0 método proposto e pensado surgiu na impossibilidade de obtencdo da
taxa para utilizar o método da capitalizacdo da renda, ja que ndo havia no mercado
imoveis similares ofertados e por isso é correto dizer que se a utilizagdo do método
proposto e até demonstrado em laudos em ac¢des judiciais ndo serve por si SO para
demonstrar 0 seu acerto por auséncia de contestacdo pelas partes, por outro lado
demonstra a sua eficacia no seu objetivo maior, que é o de atingir valores de locacéo de
mercado e, muito mais do que isso, a sua praticidade, ndo se tratando assim de método
meramente tedrico, mas de método que surge para corrigir grande lacuna em avaliacdes
de valor de locacdo de mercado.
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