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I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para o imovel constituido por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situado a Avenida Jodo Ramalho, Ne 1443, Maua - SP,
matriculado sob o Ne 7.500, junto ao 1° Oficial de Registro de Imdveis de

Maua.

Na imagem abaixo, tem-se 0 mapa de logradouros da

regidao, onde nota-se a localizacao do imével avaliando.
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Acima, temos uma imagem do “Google Maps”, onde foi possivel identificar o imovel
avaliando, indicado pela seta vermelha, bem como as ruas que o circunvizinham.
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Il VISTORIA

Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu
com o agendamento da vistoria ao imodvel objeto com a devida
antecedéncia, via e-mail as partes, em cumprimento ao disposto do art. 474

- A do CPC, informando data e horario da realiza¢dao dos trabalhos.

Em continuidade, apés minudente estudo da matéria,
procedeu-se a vistoria no entorno do imovel, observando a disposicdo do
mesmo, vias de acesso, assim como demais detalhes de interesse a mais
completa e perfeita conceituagdo de seu “correto” valor, bem como no
intuito de atender e honrar a missao que lhe foi designada, desta forma,

passa a descrever e avaliar o objeto da lide.
1.1 Situacao e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para o imovel constituido por Capital Terreno e Capital
Benfeitoria, situado a Avenida Jodo Ramalho, Ne 1443 - Parque Sao Vicente,
Maua - SP, matriculado sob o Ne 7.500, junto ao 1° Oficial de Registro de

Imoéveis de Maua.

Na imagem abaixo, tem-se uma imagem aérea da regido,

onde nota-se a localizacdo do imovel avaliando.
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Vb N e A BB AU TR (e .!“'
Na ilustracdo acima, tem-se uma fotografia aérea onde foi
possivel identificar o imével em questdo, conforme indicado com
o retangulo vermelho. Ao lado, tem-se uma tomada aérea onde
se observa o imoével avaliando com uma maior proximidade.

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global,
conhecido por GPS (do acrénimo do inglés Global Positioning System), é um
sistemma de posicionamento por satélite, utilizado para determina¢do da
posicdo de um receptor na superficie da Terra ou em érbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas
de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites. O receptor capta os
sinais emitidos pelos satélites e calcula a sua posicdo com base nas
distancias a estes, a qual é dada por latitude e longitude, coordenadas

geodésicas referentes ao sistema WGS84.
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Os receptores de GPS de hoje sao extremamente precisos,
onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a
precisdao de receptores de GPS. Apés a aquisicdo dos satélites, os sinais sdo

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

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

geodésicas como segue:

v Latitude - 23°39'49.90"S
v Longitude - 46°28'41.99"0
v Precisdo do Ponto :- 15 metros

O imdével “in-situ” possui frente principal para a Avenida

Jodo Ramalho, a qual é dotada dos seguintes melhoramentos publicos:

*Topografia e Georreferenciamento ¢ Fraude ao Consumo * Grafotécnica

*Avaliacdo de Iméveis ¢ Patologia Construtiva * Possessdrias em Geral e Usucapido

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/05/2026 as 14:11 , sob o nimero WSCS26700400651

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017562-59.2012.8.26.0565 e codigo XnJ6qjXf.



MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 914

Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observacao
§1°do CTN ndo existente
existente
| Meio fio ou calcamento, com
canalizacdo de aguas pluviais. X
1 Abastecimento de agua. X
] Sistema de esgotos e fossa
X
séptica.
v Rede de iluminacgdo publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicdo domiciliar.
Vv Escola primaria ou posto de
saude (distancia maxima de 3 X
Km)

Acima, te oa da Av

existentes na via.

enida Jodo Ramalho, onde notam-se os m
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1.2 Zoneamento

A Lei de Zoneamento 4.968, de 1° de Julho de 2014,
estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, dispde
sobre o parcelamento que disciplina e ordena o Uso e Ocupacdo do Solo do
Municipio de Maug, identifica e classifica, a regido onde localiza-se o imével
avaliando, como ZUD - Zona De Uso Diversificado 1, na qual,
genericamente, possui as seguintes caracteristicas, dimensionamento,

ocupacdo e aproveitamento do terreno:

Zona de Uso Diversificado 1 (ZUD 1)

Acima, tem-se parte do mapa de zoneamento do Municipio de Mau3a, onde observa-se que o
imével objeto encontram-se inserido em regido classificada como ZUD - Zona De Uso
Diversificado 1.

*Topografia e Georreferenciamento ¢ Fraude ao Consumo ¢ Grafotécnica
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Zonas | Gategorias de Recuos Taxade | Coeficiente de Aproveitamento Taxa de Observagoes
uso permitidas Exigéncia Lote minimo | Testada Minima Ocupagio Permeabilidade
(m?) (m) (m) % %
drente (undolateral Mg
N0 Inchmod 1ot . Unifamiliar Lotes < 500 m?
incomodo . . 2 5% [10'
ﬁ Zup1 [2';‘[[3]' 141151 (8] | [8] [7] (8] 70 02 | Multifamiliar | 5 [9]
Incdmodo | Sujeito a controle | 250 para o uso 10 e outros Lotes =ou > 500 m?|
(Quadro 4) industrial 2,5 15% [11]
Totes < S0 m?
Nao incémodo - 125 5
zun2 smll sy |81 81| 70 02 15 15 s% ol
Amod Sujeito a controle | 250 para o uso [2] 3] " ’ ’ Lotes =ou > 500 m?
Incomado | (Quadro 4) industrial 10 15% [11]
N&o incémodo - 500 Y o
0 & permitido o
o Incémodo l e Il SR 1 0 ) ) 7 i 2 A4 (R uso residencial
ncdmoda | e (Quadro 4)
N3o incémodo Nio & tid
ZDE 2 . 500 10 10 70 02 2,0 58] 15% [11] a0 € permitico o
modo le I Sujeito a controle 50 residencial
Incémo; (Quadro 4)
Rl Sujeito a controle
ZDE 3 d A ser regulamentada por legisla¢do especifica
(Quadro 4)
Incdmodo |

Acima, nota-se o quadro de parametros de parcelamento do solo e ocupacdo, referente ao

zoneamento de Maua.
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

111.1 Terreno

Inicialmente, observou-se a descricdo perimétrica do
imdével, contida na matricula Ne 7.500, do 1° CRI da Comarca Maua/ S, as fls.

814/820, a qual vem descrita a seguir:

LIVRO No 2 — REGISTRO ; ——=———.. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERA / ”\_;—:h DE MAKA/}.
L S = '

MATRICULA

7500 1 1 Maus, 18 ds Junho "qa 1879,
v
IMOVEL:~ Um terrend com &rea de 548,00m2., constituido pelo
lote 11 dx gquadra 3 do Parque S#o Vicente,perimetro urbano,
situado 2 Avenids Jofo Ramalho, & disténcis de 3,00m do pon-

to de inicio da curva de concordsncia na esguina formada com
a Rua Pres. Coste e Bilvs, ledo direito de gquem por estz rua
entra na Avenida, medindo 12,00m de frante para & Avenida --—
Jodo Hamalho, por 29}00m da frente aos fundos de ambos os la
dos, tendo nos fundos a mesma medida de frante, confrontamndo
pelo 1ado direéits com o lote 12, do esquerdo com o lote 10,e
pelos fundos com o lote 1l4; inscrigdo municipal n2,12005011.

Desta forma, diante da descricdo perimétrica contida na
matricula, é possivel identificar que o imovel avaliando possui uma area total
de terreno equivalente 348,00m? (trezentos e quarenta e oito metros

quadrados).

*Topografia e Georreferenciamento ¢ Fraude ao Consumo ¢ Grafotécnica
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Considerando a auséncia de

informacdes quanto a

localizacdo do imdvel objeto, procedeu-se a analise da Planta de Quadra e

Lote, fornecida pela Prefeitura de Maua fls. 892/894, a qual é apresentada a

seguir:

LEI 045 IMSC 12,0512 ‘

j Qﬁ \

RUA CAP. JOSE ANTONIO LAGAFEWO

ALARG. AV, JOAC RAMALHO

H

s 893 &3
k1 P SAOVICENTE EE
e ) &8
| @ 2%
S i:
T

\\

\

DESAPROPRIADOS 172.51m" DA
INSCRIGAQ 12.05.01 ATRAVES DE GARTA

rfersrEaDacUments 4o, ifforme o procasss 0017562-63 2012 8.2 05

3 =

BV JOAQ RAMALHO

z 2
° 720 2 |DE SENTENGA ANEXA AC PROC. B01R213”
| 5 5
| A e
<
F AN ] Q2
2 ﬂ ST b4
2 g B sy £
F & F Sfgsed) E
@ | PRF N\l
P
2 o

jus.

=7

PRE - 08/93
PROC ADM. 6613478
185111/92
JUD - 7180 - 3% VARA

—

PREFEITLRA DO MUNICIFIO DE MAUA ‘]

seca
SEGAC DF CADASTRO TECMICO

aoriginal, aceses o

Estedocumerto ¢ copis do orging, essnedo migizimenle por LARIVAL ALAN FURVCHD FERNANDZS e Trbunal ce Jusfca ot Estedo o Seo Pavic. priloccleda em 2202202 as 1404, st ¢

Acima, tem-se o projeto de quadra e lote do imével objeto.
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Na documentacdo retro apresentada, é observado que 0s

lotes 11 e 14 foram unificados, dando origem ao lote 19.

OTES
@ INSCRIGAD i = NECRIGAD .
SROCESST| DATA A\'"G?AS ::?:-:}%;va';gf:?ohs ATLAL ALBACA
4343&’&3 u‘:-.?.sa "2.05.04 qE"::ﬁ*cic AREA g/voal:'a
sariaer | osoee | GAOATUL ez 120579 | VOBLE
20574 | oy #0818
JESAPRCP
6612°/79 =382 | "205 6C oOV7 . VOBLE
VATR. 30828 i
= Cat ¥l
woo-3zea | 6705 | -2c507 | 2ERARREYT | eser | vaan
— T
4850-6/03 287003 | wgppgeg | ENGLOBAV 130590 ANER
ACTO BRABS2 | 03.02.26 | "2.05.2 |Re-TcacAczAx=az vEaioas| —EREzA

A partir da sobreposi¢ao desse projeto a imagem aérea da
regidao, foi possivel identificar com precisdo a localizacdo do imoével

avaliando, conforme demonstrado nas figuras subsequentes.

Acima, tem-se a sobreposicdo do Projeto de Quadra e Lote, ilustrando o perimetro do Lote
11 da Quadra 3.
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Com base na referida sobreposicdo, constata-se que parte
da benfeitoria nhomeada de “Galpao 02" encontra-se inserida dentro dos

limites do lote 11.

Acima, tem-se o perimetro do referido lote 11 e parte do Galpao 02 indicado pela seta em
vermelho.

Desta forma, tendo em vista que a referida benfeitoria

caracteriza-se como um bem indivisivel, sera apurado o seu valor total.
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MF

Por conseguinte, procedeu-se a vistoria ao local, onde

foram colhidos os elementos necessarios para descricdo da area em

questao, a qual possui formato regular, com frente principal para a Avenida

Jodo Ramalho, colhendo documentacdo fotografica para melhor subsidiar

este Trabalho:

AT TOAl. v e oo e e s eaaans
TOPOErafia cuveeveeeeiieeiieeieeeeee e
(0] 0 1= 1 X0 TN

CONSISEBNCIA eeeeeeeeeeeeee e e eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeeeeseseaeeee

ACESSIDIIAATE. ..o

348,00 m2

Aclive

Na imagem acima, tem-se uma tomada da testada do imovel, onde nota-se a acessibilidade

direta do terreno em relagdo a Avenida Jodo Ramalho.
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I11.2 Benfeitorias

De acordo com o estudo “Edifica¢des Valores de Venda -
2017”, encontra-se erigida no terreno “Sub-Judice” 03 (trés) benfeitorias, as

quais foram classificadas, descritas e medidas, assim:
I1.2.i Escritorio

- Padrao

Escritorio Padrdo Econémico
- Estado de conservacao

Regular
- Idade aparente

20 (vinte) anos
- Area construida

74,89m? (setenta e quatro metros quadrados e oitenta e nove decimetros
quadrados) - de acordo com medicéo in loco
- Descricao
“Edificacbes térreas ou com mais pavimentos, executadas obedecendo a
estrutura convencional e sem preocupacdo com a funcionalidade ou o estilo
arquiteténico. NGo possuem elevador e normalmente néo dispéem de espaco
para estacionamento. Os andares usualmente sdo subdivididos em salas com
dimensées reduzidas, geralmente dotadas de banheiros coletivos no andar, com
instalagcbes sumdarias e com aparelhos sanitdrios basico, de modelos simples. O
térreo pode apresentar destinacées diversas, tais como salbes, oficinas ou lojas,
sendo o acesso aos andares superiores feito por meio de escadas e corredores
estreitos, geralmente sem portaria. Fachadas sem tratamento arquiteténico,
normalmente pintadas a Idtex sobre embog¢o ou reboco, combinadas com
caixilhos do tipo econémico, fabricados com material de qualidade inferior.”.
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Em virtude das caracteristicas do imovel, e, de forma a
possibilitar uma melhor visualizacdo do seu interior, elaborou-se um tour

virtual 360°, conforme QR Code abaixo.

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

QR Code em sua loja do celular.

li

https://tour.meupasseiovirtual.com/view/1MrsZf2W3Yd

Na sequéncia serdo apresentadas as caracteristicas

internas da unidade, com seus detalhes e acabamentos.
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Recepcgao

A recepcdo apresenta piso ceramico, paredes revestidas em massa fina
pintada, teto com forro em gesso, janela com caixilho em metal e porta em

vidro.

I'® 1 LIACOES E| PERICIAS D N(
Acima e abaixo, tem-se a recepcdo, onde nota-se suas dimensdes e acab tos.
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Depésito
O depésito apresenta piso em madeira, paredes revestidas em massa fina
pintada, teto revestido em massa fina pintada com acabamento em gesso e

porta em madeira.
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Lavabo
O lavabo apresenta piso ceramico, paredes azulejadas, teto revestido em

massa fina pintada com acabamentos em gesso e porta em madeira.

\ AV E PERICIAS DE ENGENHARIA
Acima e abaixo, tem-se o lavabo, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.

FONTES

DE ENGENHARIA
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Estoque

O estoque apresenta piso em madeira, paredes revestidas em massa fina
pintada, teto com forro em gesso, janelas com caixilho em metal e guarda

corpo em vidro e metal.

“e i

wd = =
Acima e abaixo, tem-se o estoque, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.

s | | ﬁi

™
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Copa

A copa apresenta piso em granito, paredes revestidas em massa fina
pintada, teto com forro em gesso, janela com caixilho em metal e porta em

madeira.

2] ¥

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

=
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[11.2.ii Cobertura

- Padrao
Cobertura Padrdo Simples
- Estado de conservacgao
Regular
- Idade aparente
15 (quinze) anos
- Area construida
44,34 m? (quarenta e quatro metros quadrados e trinta e quatro decimetros
quadrados) - de acordo com medicdo in loco
- Descricao
“Cobertura de telhas de barro, metdlicas ou fibrocimento apoiadas sobre pecas
simples de madeira ou de concreto pré-moldado em pequenos védos, sem forro;
sem fechamentos laterais;, piso em concreto, em geral com revestimentos

simples. Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edificacbes.”.
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Cobertura
A cobertura apresenta piso cimenticio, paredes revestidas em reboco

pintado e cobertura de telha metalica sobre estrutura de madeira.

Y / . .E r-:. 5> DE BEEENSAR LA
Acima e abaixo, tem-se a cobertura, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.

e e s
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l11.2.iii Galpao 01

- Padrao

Galpdo Padrao Econdmico
- Estado de conservacgao

Necessitando de Reparos Simples
- Idade aparente

30 (trinta) anos
- Area construida

42,54 m? (quarenta e dois metros quadrados e cinquenta e quatro
decimetros quadrados) - de acordo com medi¢éo in loco
- Descricao
“Com um so pavimento e vdos de pequenas proporg¢ées, podendo chegar até dez
metros, fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto, podendo ou
ndo ser totalmente vedados. Cobertura em telhas de barro, metdlicas ou de
fibrocimento, sobre estrutura de madeira ou metdlica, sem forro. Fachadas sem
revestimentos, podendo ser pintadas a Idtex sobre embog¢o ou reboco.
Normalmente, ndo possuem piso de alta resisténcia e o pé-direito em geral chega

até seis metros de altura.”.
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Galpao 01

O galpao 01 apresenta piso ceramico, paredes em reboco pintado e

cobertura em telhas metalicas apoiadas em estrutura de metal.

=i ‘.-b-.uxilb* %
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l1.2.iv Galpao 02

- Padrao

Galpdo Padrao Econdmico
- Estado de conservacgao

Necessitando de Reparos Simples
- Idade aparente

30 (trinta) anos
- Area construida

338,91 m? (trezentos e trinta e oito metros quadrados e noventa e um
decimetros quadrados) - de acordo com medic¢éo in loco
- Descricao
“Com um so pavimento e vdos de pequenas propor¢ées, podendo chegar até dez
metros, fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto, podendo ou
ndo ser totalmente vedados. Cobertura em telhas de barro, metdlicas ou de
fibrocimento, sobre estrutura de madeira ou metdlica, sem forro. Fachadas sem
revestimentos, podendo ser pintadas a Idtex sobre embog¢o ou reboco.
Normalmente, ndo possuem piso de alta resisténcia e o pé-direito em geral chega

até seis metros de altura.”.
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Galpao 02

O galpdo 02 apresenta piso cimenticio, paredes parcialmente azulejadas e
revestidas em reboco pintado e cobertura em telhas metalicas apoiadas em

estrutura de metal.

=
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IV CRITERIOS E METODOLOGIAS

IV.1 Método Evolutivo

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

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

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

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

Assim, o Estudo Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos - 2017, define que, “o emprego do Valor de Venda de edificacbes em
substituicdo ao respectivo custo de reedicdo constitui um mero artificio
matematico que esta em consonancia com Método Evolutivo e com a ABNT NBR

14.653-2:2011 - Avaliagdes de Imdveis Urbanos”.
Além disso, em seu item 3.1.2 temos que:

3.1.2 O presente estudo calculou, com o uso do Método Evolutivo e do

procedimento que é detalhado no Apéndice I, os Valores de Venda das

edificacoes, que diferem dos seus respectivos custos de reedicdo

porque ja contemplam o Fator de Comercializacdo Médio e/ou

equivalente observado no mercado a época em que foi pesquisado.
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Portanto, para a apura¢dao do valor de mercado de um

imdvel, temos a seguinte equacdo:

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

Vg = Valor de Venda da Benfeitoria ou da Edificacao

O Valor de Venda da Benfeitoria ou Edificacdo (Ve) é

calculado de acordo com a seguinte férmula:

Ve = CUB x Pc x Ac x FOC
Onde:
Pc = indice referente & tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em
apreco, definido com base na sua similaridade com os padrdes constantes
na Norma de Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos de 2017
Ac = Area construida da edificacdo em apreco
FOC = Fator de Adequac¢do ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo
referente a edificacdo em apreco

CUB = Custo unitario Basico da Construcao Civil do Estado de Sao Paulo

Assim sendo, tem-se que:

V, =V, +C,)xFC

e

V,=V.+V,
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Desta forma temos que, quando da utilizacdo do Estudo
Valores de Venda da Benfeitoria ou da Edificacao, o Fator de Comercializacao

ja esta embutido no Vb (Valor da Venda das Edifica¢des).

(V. +C)XxFC =V, +V,

IV.2 Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor do imével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliacao e Pericia de Engenharia de Sao Paulo -

IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

A referida Norma preconiza que para a escolha do
meétodo deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da avalia¢ao e na
disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco)
métodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

meétodo da capitaliza¢do da renda e método da quantificacao do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do imovel
avaliando (como area e localizacdo no perimetro urbano), a metodologia
mais adequada a ser aplicada a avaliacdo do bem em questdo é o método
Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados amostrais

semelhantes ao avaliando.

Nas avaliacBes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela
comparacdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as
suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem
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a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No
processo comparativo entre o imovel em exame e os pesquisados foi levado
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condi¢bes de formulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto, a apuracdo do valor basico unitario do imovel foi
feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizacdo ou desvalorizacao, em consonancia com a Norma de Avaliacdo e
Pericia de Engenharia do - IBAPE/SP e NBR 14.653-2. Para tanto se procedeu
a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobilidrias dessa
regido, cujo tratamento de homogeneizacdo encontra-se no presente

trabalho.

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

avaliagdo do terreno.

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

unitario médio por area.

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

topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacdo, niveis
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econdmicos da regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
Somente de posse disso é que poderemos determinar o que se conhece por

VALOR DE MERCADO para uma unidade padrao (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste
trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com

tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.
IV.3 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicacdo da
teoria cartesiana a engenharia de avalia¢gdes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior possa ser dividido em varios problemas menores (problema
da localizacao, problema da testada, problema da profundidade, etc.), que
sdo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdo de referéncia,

adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados
em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regiao
para a qual sdao aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adocao de
fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliagao.

O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos
dados de oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliario, razao

pela qual é descontado um valor de 10% sobre o valor original da oferta.
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. Fator Profundidade: Corresponde a fun¢do exponencial da

P)

proporcao entre a profundidade equivalente( , @ as profundidades limites

indicadas para as zonas (me e Pma)

Entre (Pmi e Pma) admite-se que o fator profundidade G, é

igual a 1,00.

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e

(lzf)mi SP SI)mi)

e

estiver acima da metade da mesma , devera ser empregada

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

L,

. . l
Para "¢ inferior a 2B adota-se:

Cr=0,5)"

Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o

<P <3P,

triplo da mesma (P a), o fator somente afeta o valor unitario da

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

seguinte:
R [CRESS SN CRINSY
p P ; P . .
ara "¢ superior a 3 "m, adota-se na foérmula acima
Pe:3Pma
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. Fator Testada: Corresponde a fun¢ao exponencial da proporc¢do entre a

testada projetada (Fp) e a de referéncia (Fr):

Fr f
Cr =) o b <F <oF
» , dentro dos limites: /2~ 7 ’

. Fator topografia: E usado mediante andlise das condicdes
topograficas dos elementos componentes da amostra, podendo ser

utilizados os seguintes fatores corretivos genéricos:

Topografia Depreciacao Fator*

Situacio Paradigma: Temreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 0% 1,43
Em aclive até 10%: 5% 1,056
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1.11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua ate 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 109 1,11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
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. Fator consisténcia: Em func¢do da existéncia de agua aflorante no
solo, terrenos brejosos ou pantanosos e alagamentos, o terreno sofrera uma

desvaloriza¢do, conforme tabela a seguir:

Situagao Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno aituadq em_regi.ﬁu in_un-;iE'u.feL que impede ou difil:l_.llta 0 seu 10% 111
acesso, mas ndo atinge o praprio termeno, situado em posigdo mais alta !
Terreno situado em regide inundavel e que & afingido ou afetado 30% { 43
periodicamente pela inundagio ’
Terreno permanentemente alargado 40% 1.67
Fatores aplicaveis as expressies previstas em 106
. Fator indice Local: Corresponde a funcdo exponencial da proporcdo

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

Fp = (FIFA /F[FE)
IV.4 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regido
Metropolitana de S3o Paulo de acordo com suas caracteristicas de
diferenciacdo em quatro grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e
recomendacdes servem para o ajuste do imével avaliando em relagdo a

regidao geoecondbmica em que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecondmicas do imovel em questdo, assim
como da regido, enquadrando o imével avaliando no Grupo Ill, onde se

insere Zonas Comercial Padrdao Médio, bem como na 82 Zona.

A 8% Zona é constatada a concentracdo de comércio ou

prestacao de servicos de padrao médio.
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A norma recomenda que para a referida Zona sejam

aplicados os fatores frente e profundidade, onde a area de referéncia

do é de 200,00m? (duzentos metros quadrados).

-
lba pe S P INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
Qualidade em pericias e avaliagoes | I IR S SIS I S R
Tabela 2 - Grupos lll e IV
Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagdes
Frente e Profundidade I A
. maltiplas ‘ al Area
ZONA Referéncias _ Expoente Expoente do gontes oy  C2219€  Areade | Intervalo
Frente de Prof.  |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area | oterancia caracteristico Observagdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de areas.
F, Pui P “ P’ C. C. (m®) (m?)
o 7" Zona Nao se
© Comercial Aplica-se = aplica
3 Padréo 5 10 0 0,20 050  |jem 10.3.3 dentro do| 190 | 80-300
g 1 ) P A SO PRSP 1] -+ IS [ 1y p— remomemnc e
=24 gZona - Na‘; se 10.3.2. Para terrenos com areas|
2 Comercial 10 20 40 0,25 0.50 pice-Ee. - aphcs, 200 200500 | fora do intervalo definido estuda
§ g adrao Médiol ’ ' Item 10.3.3 dentro do a influéncia da 4rea e analisaraq
OB e e S ———— p——— L - | —— p——— Vel ARl USREIA ade SRUINA
frentes maltiplas.
?ﬂ 9% Zona Aplica-se 2?;:5:
@ 4 5 -_
< FE}or‘neﬂ::l;ﬂl 15 20 60 0,15 0,50 ltem 10.3.3 dentro do 600 250 — 1000
N ‘adréo Alto intervalo
= Nao se \
Q 10* Zona Néo se MN&o se e Mao se " Méo se aplica 2.000 - 3 s
@ 3 - Nao se aplica 7 Nao se aplica " 5.000 Avaliagdo pelo valor unitario e
S8, Industrial aplica aplica aplica aplica ?:LT:\?;: 20.000 influencia da localizagao. Para
9 4 § terrenos com areas fora do
SE2w intervalo definido estudar a
g a Nao se influsncia da area
e 11* Zona Nao se Nao se 1 Nao se Nao se aplica
9 Galpdes aplica aplica Mao se apllca aplica Mo 3¢ eptica aplica  dentro do S0 | 2503000
intervalo

Acima, temos as caracteristicas para a 8% Zona, de acordo com a Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - 2011.

IV.5 Verificacdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se
atingir Grau lll, Grau Il ou Grau I. A obten¢do de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso,
ao atendimento integral dos itens considerados mais importantes, sem os
quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus
elevados.
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IV.6 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdao em fung¢do da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centrdide amostral,

cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra,
deve ser calculado com base na fun¢do densidade t-student, ilustrada

abaixo:

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

queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a fun¢do densidade de t-

Student

A (1) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

i

7tt0b J[‘[ob
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Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo
de confianca pela expressao apresentada a seguir:

X- yﬁi+

S-t < S-t
Jn Jn
Onde:

X = centréide amostral;

S = desvio-padrao amostral;

t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

N = numero de elementos da amostra;

IV.7 Método Ross/Heidecke

Para a determinacdo do justo e real valor da benfeitoria
ora avalianda, o Jurisperito se louvara no conhecido e consagrado estudo

“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2017".

O presente estudo dos Valores de Edificagdes de Imoveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de constru¢des de imdveis urbanos na regido metropolitana de Sdo
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construcao e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imovel
com base na sua idade, estado de conservagao, padrao construtivo e custos
unitarios basicos de construcdo (CUB's) fornecidos por ¢&rgaos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.
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Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacdo
das benfeitorias de Imdveis Urbanos sao a ldade Aparente e a Depreciacdo,

uma vez que estes recaem somente sobre a parcela do capital benfeitoria.

O método Ross/Heidecke é um método comumente
empregado para a avaliacdo de residéncias, onde devera ser considerada a
sua depreciacdao em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservacao e o tipo e acabamento da constru¢cdo em questao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imével
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrao construtivo, de forma a
obter seu valor unitario, respeitando os seus respectivos intervalos de
variacbes para cada tipo de padrdo. Este referido valor unitario esta
vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrdo construtivo que da

o valor por metro quadrado da construcao.

Depois de estabelecido o padrdo construtivo da
benfeitoria, multiplica-se o valor unitario desta pelo Fator de Adequacao ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacao (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em consideracdo a depreciacao.

Foc= R*K*(1-R)

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

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

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

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

benfeitoria através da seguinte formula:

Onde:

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

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = area total construida (m2);

R8N = indice (R$/m2);

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrdo construtivo (sem unidade);

Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacao (sem

unidade).

Os custos de construc¢do sao estimados com base no custo

unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundacBes especiais,

elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remunera¢do da

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencado do valor metro quadrado do Terreno

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, percorreu-se a diversas
regides contiguas a area do imédvel avaliando, na busca de elementos em
oferta ou efetivamente transacionados, priorizando elementos que
guardassem semelhan¢a com o imovel avaliando e sempre que possivel, se
situassem na mesma regido geoecondmica do mesmo, com o fito de obter

uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do prec¢o no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus padrdes construtivos, estados
de conservacao, idades estimadas, localiza¢bes e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 06 (seis)

elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue:
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Acima temos uma imagem do Google Earth onde nota-se a localizagdo dos elementos da
pesquisa, em relacdo ao imével avaliando.
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ELEMENTO 01

Enderego: Av. Jodo Ramalho, 1117 Ofertante: Boraze Imoveis
Cidade: Maui Informante: Boraze Imoveis Tipo: oferta
Bairro: Vila Noémia Telefone: 11) 96441-0424 Data:  mai/26
IE 1 https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/ galpao-
' B deposito-armazem-vila-noemia-bairros-maua-203m2-
S - d E Site:
etor : Quadra - , e venda-RS$1300000-id-
Lat 23°39'48,58"S Long 4602830450 | AR ROt S 2oty A
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 150,00m?
ea Total (m’) 1 |Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padrio Médio
Testada Principal (m) : 6,00m
Testada S dari : -
estada Secundiria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 25,00m

‘Topografia : Terreno Plano . .
Localizagdo na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Comercial Escritério Simples Sem 300,00m? 10 Sem Edificacio 0.00m? 0
Elevador
Classe de Conservagio c Classe de Conservagio 0
Termo médio 2 Termo 0
Ir=70 Yovida: 0 Ir=0 Yovida:
K= 10,897 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,917608768 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 1,206 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.146,09/m? R8N: R$ 2.146,09/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 712.482,25 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrédes Area Idade
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=10 Yovida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.146,09/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.300.000,00 R$ 3.916,79/m?
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Vends 3 .. 3 Avenida Jodo Ramolbs

[ Destague ] | Parn comprar ] [ Galpao [ Depasitn | Armazém ]  Compartilhar O Fawaribar

Gulpao.-" Depbsitof Armazémel Localizagéo
banheiro a Venda, 203 m* POk RS... @ Avenido Jodo Romalho - Vila Noémia, Maua - 5P

Metrogem Cuartos Banhiiros Vegus d Ma;n o 20 4y Misa0 Ramalno C“'“
. r it - " 0|

[ 203m* = 1 & it RTINS !
P asainca doteciadn  Deccs cariograhioce £2026 Termes © Infoemar e ne mapa

0 Publicads hé | ane, slualizads b4 2 horas i Soiba mais sobre o imovel

Valores
Vanda Condominio FTUGD
RS 1.300.000 Isento RS 2.227

Caracteristicas do imével

@ 203 m* @ 1 banheiro

Galpdo/Depésitof Armazém e 1 banheiro @ Venda, 203 m* por R$ 1.300.000

:-Cadigu do anunciants: G512 | Codigo no Viva Real: 2753081626

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02
[Enderego: Rua Capitio José anténio Lagareiro, 718 Ofertante: Boraze Imoveis
Cidade: Maui Informante: Boraze Imoveis Tipo: oferta
Bairro: Parque S3o Vicente Telefone: (11) 96441-0424 Data:  mai/26
IF : 1 https:/ /www.vivareal.com.bt/imovel/lote-terreno-
Setor - Quadra - Site: patque-sao-vicente-bairros-maua-1100m2-venda-
Lat 23°39'51.74"S Long 46°28'52.08"0O || RS3500000-id-2808615974/ ?source=ranking%2Crp
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 1.100,00m?
ea Total (m’) " |Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padrio Médio
Testada Principal (m) : 30,00m
Testada S dari : i
estada Secundiria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 36,67m
‘Topografia : Terreno Plano . . .
Localizagdo na Quadra: Esquina ou Frentes Multiplas
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrées Area Idade
Comercial Esctitério Econdomico 140,00m? 25 Especial Coberturas Simples 240,00m* 25
Classe de Conservagio S Classe de Conservagio e
Termo médio 2 Termo médio 2
Ir =70 Yovida: 0 Ir = 20 Yovida: 1
K= 0,604 R= 20 K = 0,000 R= 10
Foc: 0,683328 Foc: 0,1
Fator - ponderagio do padrio: 0,78 Fator de ponderagio do padrio: 0,142
R8N: R$ 2.146,09/m? R8N: R$ 2.146,09/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 160.139,99 R$ 7.313,87
Construgio 3 ELEMENTO
Padrédes Area Idade
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.146,09/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 3.500.000,00 R$ 3.029,59/m?
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Venda ; .. » Rua CopitSo Jos& Antanio Logoreiro

Para comprar | [ Lote [ Terreno

Lote/Terreno @ Vendag, 1100 m# porRS

3.500.000
Metiogem Quertos Bosiheinos Viexges
£ noom= 8- - 8-

(D Publcods b 8 messs, oluolizodo hi
Valores

Wando

RS 3.500.000

Caracteristicas do imdvel

5 100 m

Lote/Terreno @ Venda, 1100 m? porRs 3

{cadigo do anuncionts: G58354 | C

o

digo no Vivo Real 2

¥, Compartithar < Favoritar

Localizagdo

. Rua Copitdo Josa Antonio Logareiro ~ Porque Sao
* Vicents, Ma s

) Hose
i Legarpino

1 Soiba mais sobre o imavel

IFTU D
RS 900

.500.000

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03
Enderego: Avenida Santa Cataria, 76 Ofertante: Imobiliaria Juca Neto
Cidade: Maud Informante: Imobiliaria Juca Neto  Tipo:  oferta
Bairro: Vila Alexandria Telefone: 11) 3410-5490 Data:  mai/26
IF: 1 https:/ /www.imovelweb.com.br/propriedades/galpa
Setor - Quadra - Site: o-a-venda-357-m-vila-santa-cecilia-maua-sp-
Lat 123°39'42.69"S Long 46°28'9.21"0 | 3033528932 htmlPn_ste=Listado&n_pg=1&n_pos=6
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 300,00m?
ea Total (m’) 22 | Zona de Ocupagiio: 8° Zona Comercial Padrio Médio
Testada Principal (m) : 7,00m|
Testada S dari : |
estada Secundéria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 42,86m
Topografia : Terreno Plano| . X e
Localizagdo na Quadra: Esquina ou Frentes Multiplas
Consisténcia do terreno : Terreno Secol
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrées Area Idade
Comercial Escritério Econdémico 357,00m? 35 Sem Edificagao 0,00m? 0
Classe de Conservagio e Classe de Conservagio 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir=70 Yovida: 1 Ir=0 Y%ovida:
K = 0,500 R= 20 K = 0,000 R=10
Foc: 0,6 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 0,6 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.146,09/m? R8N: R$ 2.146,09/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 275.815,49 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrées Area Idade
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=10 Yovida:
K = 0,000 R=10
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.146,09/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 970.000,00 R$ 2.313,95/m?
*Topografia e Georreferenciamento ¢ Fraude ao Consumo ¢ Grafotécnica 50
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Favorito Compartilhar =3

Il

o T———r

Comercial - 358m?
Contate ¢

Venda RS 970.000 ‘/Me avisar se o preco baixar\ —_——

Email

Gl

358 m? tot. 358 m2 (til

Galpdo a venda, 357 m? - Vila Santa Cecilia - Maua/SP

**GALPAO A VENDA VILA SANTA CECILIA*

**Ponto Comercial de Alta Visibilidade!™

Ideal para quem busca um imovel com excelente localizacdo e estrutura pronta para diversas finalidades comerciais.
**Caracteristicas do Imovel:**

* Area total construida: **357,81 m**

* Piso superior: **160 m***

* Piso inferior: **145 m***

* Imovel **comercial™

* Construcao sdlida e funcional
* **Ponto excelente™™, com grande fluxo e visibilidade

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 03.
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ELEMENTO 04

Enderego: Rua Presidente Jodo Café Filho, 126 - 126A Ofertante: Damper Imoveis
Cidade: Maud Informante: Damper Imoveis Tipo: oferta
Bairro: ardim Ipanema Telefone: 11) 4515-6112 Data:  mai/26
IF: 1 https:/ /www.imovelweb.com.br/propriedades/galpa
Setor Quadra - Site: o-a-venda-250-m-por-r$-1.800.000-00-parque-
Lat 23°40'4.12"S Long 46°28'41.83"0O " 3014799986.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=11
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 250,00m?
ea Total (m’) M | Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padriao Médio
Testada Principal (m) : 10,00m|

Testada Secundaria (m) :

Profundidade Equivalente (m) :

25,00m

Uso predominante na regido: Zona Urbana

Topografia : Terreno Plano| . X
Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Secol
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Comercial Galpoes Simples 300,00m? 2 Sem Edificagao 0,00m? 0
Classe de Conservagio a Classe de Conservagio 0
Termo médio 2 Termo 0
Ir = 60 Yovida: 0 Ir=0 Y%vida:
K = 0,985 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,98764 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 1,125 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.146,09/m? R8N: R$ 2.146,09/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 715.352,96 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservagio 0
Termo 0
Ir=0 Yvida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.146,09/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 1.800.000,00 R$ 4.338,59/m?
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~aw . 7

Comercial - 250m”

Contate o anunciante

—_——

Venda Rs 1.800.000 ‘ Me avisar se o preco baixar N

R ————— { Email |

Publicidade o

o Consérclo com 10% de cashback L Neiia ‘ Talstord |
Rl Coqiste seu far pagando menos com o Conséreio QuintoAndar

Simular agora > { Identidade/CPF |

XS =

250 m? tot. 250 m? til 2 banheiros

Galpao a venda, 250 m? por RS 1.800.000,00 - Parque Sdo Vicente - Maua/SP

0S DOIS GALPOES ESTAO ALUGADOS ATUALMENTE.

Terreno com 250m? (02 galp&es com 125m? cada)02 WC (acesso a cadeirante)Pé direito alto 6 metrosRecuo 3,80m

(fundos)portdo automaticoEnergia TrifasicolLaje com calha feita com pintura eletrostéticaCapacidade para subir 4

andaresMezanino 25 metrosExcelente acabamento, imovel novoPara mais informacdes ligue 11 Ver dados - 03/05/2026

Ler menos ~

Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05
[Enderego: Rua Presidente Marechal Deodoro da Fonseca, SN Ofertante: Boraze Imoveis
Cidade: Maui Informante: Boraze Imoveis Tipo: oferta
Bairro: Vila Noémia Telefone: 11) 96441-0424 Data: mai/26
IF : 1 https:/ /www.vivareal.com.bt/imovel/lote-terreno-
Setor - Quadra - Site: patque-sao-vicente-bairros-maua-300m2-venda-
Lat 23°40'6.22"S Long 46°28'34.57"0 || RS660000-id-2823112243 / ?source=showcase%02Cldp
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 300,00m?
ea Total (m’) " |Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padrio Médio
Testada Principal (m) : 10,00m|
Testada S dari : ]
estada Secundiria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 30,00m
‘Topografia : Em aclive até 10% . .
Localizagdo na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Sem Edificagao 0,00m? 0 Sem Edificagao 0,00m? 0
Classe de Conservagio 0 Classe de Conservagio 0
Termo 0 Termo 0
Ir=0 Yovida: Ir=0 Yovida:
K = 0,000 R=0 K = 0,000 R=0
Foc: 0 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 0 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.146,09/m? R8N: R$ 2.146,09/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrédes Area Idade
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=10 Yovida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.146,09/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 660.000,00 R$ 2.200,00/ m?
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Vendo 3 .. » Rua Presidente Morechol Deodoro da Fonseca

| Destague | | Para comprar | l Lote [ Terrena ]  Compartilhar T Favoritar

Lote/Terreno @ Venda, 300 m?* por RS Localizagdo

660.000 , Rua Prasidente Marechal Decdoro da Fonseca -
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Na imagem acima, nota-se o anuncio de oferta referente ao Elemento Comparativo 05.
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ELEMENTO 06
[Enderego: Av. Jodo Ramalho, 1920 Ofertante: Imobiliaria Juca Neto
Cidade: Maud Informante: Imobiliaria Juca Neto  Tipo:  oferta
Bairro: Vila Noémia Telefone: (11) 3410-5490 Data:  mai/26
IE 1 https:/ /www.vivareal.com.br/imovel/ galpao-
) B . deposito-armazem-vila-joao-ramalho-bairros-maua-
Set - d - Site:
cror : Quadra - , e com-garagem-500m2-venda-R$3200000-id-
Lat 23°39'50,06"S Long 46°29'4.96"0 | e
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
Area Total (m?) : 500,00m?
ea Total (m’) " |Zona de Ocupagio: 8° Zona Comercial Padrio Médio
Testada Principal (m) : 25,00m
Testada S dari : ]
estada Secundéria (m) Uso predominante na regido: Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 20,00m
‘Topografia : Terreno Plano . . .
Localizagdo na Quadra: Esquina ou Frentes Multiplas
Consisténcia do terreno : Terreno Seco
BENFEITORIAS
Construgio 1 Construgio 2
Padrdes Area Idade Padrdes Area Idade
Comercial Escritério Simples Sem 320,000 20 Sem Edificacio 0.00m? 0
Elevador
Classe de Conservagio d Classe de Conservagio 0
Termo médio 2 Termo 0
Ir =70 Yovida: 0 Ir=0 Yovida:
K =10,747 R= 20 K = 0,000 R=0
Foc: 0,797745876 Foc: 0
Fator - ponderagio do padrio: 1,206 Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.146,09/m? R8N: R$ 2.146,09/m?
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DA CONSTRUGAO
RS$ 660.708,33 R$ 0,00
Construgio 3
Padrédes Area Idade
Sem Edificagio 0,00 0
Classe de Conservacio 0
Termo 0
Ir=10 Yvida:
K = 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderagio do padrio: 0
R8N: R$ 2.146,09/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 3.200.000,00 R$ 5.078,58/m?
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V.2 Fatores Homogeneizantes

Este Perito adotou os seguintes fatores homogeneizantes

na pesquisa realizada, os quais vem descritos a seguir:

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

Profissional;

A aplicagdo do fator fonte forneceu os seguintes

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

Ref. Valor Unitario

ELEMENTO 01 R$ 3.050,12/m?
ELEMENTO 02 R$ 2.711,41/m?
ELEMENTO 03 R$ 1.990,62/m?
ELEMENTO 04 R$ 3.618,59/m?
ELEMENTO 05 R$ 1.980,00/m?
ELEMENTO 06 R$ 4.438,58/m?

e Fator Frente: Calculado segundo recomendacdo do item 10.3.1 da

NORMA IBAPE - 2011.

Frente
Ref. Valor Unitario Frente dos . Efeito do VUcorr.
. Fator Diferenca
Comparativos fator
ELEMENTO 01 R$ 3.050,12/m? 6,00 1,14 415,49 0,14 R$ 3.465,60/m?
ELEMENTO 02 R$ 2.711,41/m? 30,00 0,84 -431,39 -0,16 R$ 2.280,01/m?
ELEMENTO 03 R$ 1.990,62/m? 7,00 1,09 185,65 0,09 R$ 2.176,27/m?
ELEMENTO 04 R$ 3.618,59/m? 10,00 1,00 0,00 0,00 R$ 3.618,59/m?
ELEMENTO 05 R$ 1.980,00/m? 10,00 1,00 0,00 0,00 R$ 1.980,00/m?
ELEMENTO 06 R$ 4.438,58/m? 25,00 0,84 -706,19 -0,16 R$ 3.732,39/m?
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o Fator Profundidade: Calculado segundo recomendacdo do item

10.3.1 da NORMA IBAPE - 2011.

Profundidade
Ref. Valor Unitario Area ) Efeito do VUcorr.
. Fator Diferenca
comparativos fator
ELEMENTO 01 R$ 3.050,12/m? 150,00 1,00 0,00 0,00 R$ 3.050,12/m?
ELEMENTO 02 R$ 2.711,41/m? 1.100,00 1,00 0,00 0,00 R$ 2.711,41/m?
ELEMENTO 03 R$ 1.990,62/m? 300,00 1,00 4,51 0,00 R$ 1.995,13/m?
ELEMENTO 04 R$ 3.618,59/m? 250,00 1,00 0,00 0,00 R$ 3.618,59/m?
ELEMENTO 05 R$ 1.980,00/m? 300,00 1,00 0,00 0,00 R$ 1.980,00/m?
ELEMENTO 06 R$ 4.438,58/m? 500,00 1,00 0,00 0,00 R$ 4.438,58/m?
o Fator Multiplas Frentes ou Esquina: Calculado segundo
recomendacdo do item 10.3.2 da NORMA IBAPE - 2011.
Multiplas Frentes ou Esquina
Ref. Valor Unitario | Area comparativos . Efeito do VUcorr.
Fator Diferenca fator
ELEMENTO 01 R$ 3.050,12/m? 150,00 1,00 0,00 0,00 R$ 3.050,12/m?
ELEMENTO 02 R$ 2.711,41/m? 1.100,00 0,98 -44 37 -0,02 R$ 2.667,04/m?
ELEMENTO 03 R$ 1.990,62/m? 300,00 0,94 -119,44 -0,06 R$ 1.871,18/m?
ELEMENTO 04 R$ 3.618,59/m? 250,00 1,00 0,00 0,00 R$ 3.618,59/m?
ELEMENTO 05 R$ 1.980,00/m? 300,00 1,00 0,00 0,00 R$ 1.980,00/m?
ELEMENTO 06 R$ 4.438,58/m? 500,00 0,96 -159,79 -0,04 R$ 4.278,79/m?

o Fatores Topografia e Consisténcia: de acordo com o item 10.5 da
NORMA IBAPE - 2011, resultaram nas seguintes tabelas:
Topografia
Ref. Valor Unitario Fator ERe Efeito do vUcorr.
fator
ELEMENTO 01 | R$ 3.050,12/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.050,12/m?
ELEMENTO 02 | R$2.711,41/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.711,41/m?
ELEMENTO 03 | R$ 1.990,62/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.990,62/m?
ELEMENTO 04 | R$ 3.618,59/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.618,59/m?
ELEMENTO 05 | R$ 1.980,00/m? 1,05 99,00 0,05 R$ 2.079,00/m?
ELEMENTO 06 | R$ 4.438,58/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 4.438,58/m>
Consisténcia
Ref. Valor Unitario Fator ExEe Efeito do vUcorr.
fator
ELEMENTO 01 | R$ 3.050,12/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.050,12/m?
ELEMENTO 02 | R$2.711,41/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.711,41/m?
ELEMENTO 03 | R$ 1.990,62/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.990,62/m?
ELEMENTO 04 | R$ 3.618,59/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.618,59/m?
ELEMENTO 05 | R$ 1.980,00/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.980,00/m>
ELEMENTO 06 | R$ 4.438,58/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 4.438,58/m>
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e Fator indice Fiscal: Calculado segundo recomendacdo do item 10.3.2

da NORMA IBAPE - 2011.

Localizagao
Ref. Valor Unitario , Efeito do VUcorr.
Fator Diferenca fator
ELEMENTO 01 R$ 3.050,12/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.050,12/m?
ELEMENTO 02 R$ 2.711,41/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.711,41/m?
ELEMENTO 03 R$ 1.990,62/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.990,62/m?
ELEMENTO 04 R$ 3.618,59/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.618,59/m?
ELEMENTO 05 R$ 1.980,00/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.980,00/m?
ELEMENTO 06 R$ 4.438,58/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 4.438,58/m?

e Fator Area:

Deve-se destacar que, conforme ja mencionado
anteriormente, o imével avaliando esta localizado no Grupo lll, onde se
insere Zonas de Uso Comercial ou de Servicos, bem como na 8% Zona, de
Padrao Médio, cujo valor de intervalo recomendado para as areas de terreno

é entre 200,00 m2 e 500,00m?2.

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

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

Assim, relacionando os valores unitarios com a area dos
elementos comparativos, potenciais variaveis dependentes do modelo, com
uma variavel que pudesse explicar seus valores, dessa vez com a variavel
relacionada a area. O resultado desse estudo inicial pode ser mais bem

apreciado nos graficos de dispersao a seguir:
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y =0,0101x +403,3

VU (R$/m?) x Area (m?) 20,0008
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Grafico 01 - Valor Unitéario versus Area de Terreno.

Como podemos observar no grafico acima o Valor Unitario
nao possui correlacdo com a variavel area de terreno, uma vez que o R?
resultou em 0,0008, ou seja, distante de 1, razao pela qual, este Profissional
entende que a area dos elementos comparativos nao exerce influéncia sobre

o valor unitario do terreno.

v Atualizacdo: Todos os elementos sao validos para o més de maio

de 2026.

O grande diferencial da nova norma é que é preciso
proceder a combinacdo dos fatores supra a fim de selecionar uma que
represente o verdadeiro valor unitario de venda de lotes na regido. As

combinacdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacoes Testadas

Comb. Ff Fp Fto Fcons Floc

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

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:
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Ref. Combinacao

1 R$ 3.465,60/m?

2 R$ 2.235,64/m?

3 R$ 2.061,34/m?

4 R$ 3.618,59/m?

5 R$ 2.079,00/m?

6 R$ 3.572,60/m?

média R$ 2.838,80/m?

desvio R$ 785,49/m?
Ccv 28%

Linferior R$ 1987,16/m?

Lsuperior R$ 3690,44/m?

ApOs as iteracdes de praxe (feitas de forma automatica
pelo software), elencou o jurisperito como combinacdo representativa da
formacdo do valor unitario do mercado local a “combinacdo”, exposta na
tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitario de R$ 2.838,80/m? (Dois
Mil, Oitocentos e Trinta e Oito Reais e Oitenta Centavos por Metro

Quadrado) conforme destacado em amarelo na tabela.

V.2.i Grau de Precisao

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

tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653

Média Saneada

R$ 2838,80/m?

Desvio-Padrao

R$ 785,49/m?

Erro-Padrao

473,28

IC(significancia=20%)
Amplitude do IC

R$ 2365,52/m? < VUmed <

33%

R$ 3312,07/m?

Grau I

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU 11 DE PRECISAO.
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Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR

14653, ha que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator

individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior classificacdo

segundo um grau de fundamentacdo.

Como o ajuste para o conjunto dos fatores resultou em

valores dentro do intervalo 0,8 a 1,25, este atingiu o GRAU Il DE
FUNDAMENTACAO.

Ref. Vu Combinagao FG

1 3.050,12 3.465,60 1,14

2 2.711,41 2.235,64 0,82

3 1.990,62 2.061,34 1,04

4 3.618,59 3.618,59 1,00

5 1.980,00 2.079,00 1,05

6 4.438,58 3.572,60 0,80

Onde:

- Ref = elemento de referéncia;

- Vu = valores unitarios ndao homogeneizados;

- Combinacdo = valores unitarios homogeneizados;

- FG =fator de ajuste global;
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz
5.000,00 y=0,9341x+ 13,833

RZ=0,9775
4.000,00 ’
) 'Y 4
® 3.000,00 /
E / [ 2

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA O TERRENO
SITUADO NO BAIRRO SAO VICENTE - MAUA/SP E DE:

Q =R$ 2.838,80/m?
(Dois Mil, Oitocentos e Trinta e Oito Reais e Oitenta Centavos
por Metro Quadrado)
Maio/2026
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V.3 Valor do Terreno

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado no item

retro, pode-se calcular o valor total de terreno, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO
Area do Avaliando 348,00 m?
VU Homogeneizado R$ 2.838,80 /m2
Zona 8° Zona Comercial Padrao Médio
Topografia Em aclive até 10%
Consisténcia Terreno Seco
Localizagéo Meio de Quadra

Aplicacao do Fator Frente

Frente Fator Diferenca

12,0m 0,955442792 -0,044557208

Aplicagao do Fator Profundidade

Profundidade Fator Diferenca

29,00m 1 0

Aplicagido do Fator Topografia

Topografia Fator Diferenca

Em aclive até 10% 1,05 0,05

Aplicagao do Fator Consisténcia

Consisténcia Fator Diferenca

Terreno Seco 1 0

Aplicacao do Fator Frentes Muiltiplas

Frentes Multiplas ou Esquina Fator Diferenca

Meio de Quadra 1 0

Aplicagédo do Fator Area

Area do Avaliando Fator Diferenca
348,00 m 1 0
VU CORRIGIDO R$ 2.823,43/m?
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 982.553,26
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Para a obtencdo do valor unitario por metro quadrado

conforme tabela acima, este signatario valeu-se da seguinte formula;

Vuc=Vu/(1+(F1-1) +(F2-1) + (F3-1) + (F4- 1))

Onde:

Vuyc = Valor do Terreno

Vy = Valor Unitario de Terreno
F1 = Fator Frente

F> = Fator Profundidade

Fs = Fator Topografia

F4 = Fator Consisténcia

Sendo assim, o valor do terreno corresponde a

importancia de:

V1 =R$ 982.553,26
(Novecentos e Oitenta e Dois Mil, Quinhentos e Cinquenta e
Trés Reais e Vinte e Seis Centavos)

Maio/2026

V.4 Valor da Benfeitoria

Com fulcro no conhecido e consagrado estudo “VALORES
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2017", sucintamente
explanado no item “CRITERIO E METODOLOGIA", fora possivel obter o valor

das referidas benfeitorias que vem a seguir apresentadas.
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V.4.i Escritério

A benfeitoria

fls. 972

DE ENGENHARIA

vem

classificada

MK

como “COMERCIAL

ESCRITORIO ECONOMICQ”, e, assim apresentamos seu valor conforme

*Topografia e Georreferenciamento °

segue: -
Escritorio
Ordem - 20
Classe - Comercial
Tipo - Escritorio
Padrao :- Econdmico
Elevador :- 0
Nivel - 2 Médio
Faixa de Valor - 0,78000 x R&N
Conservagao:- ¢ Regular
Fator Conservacao 2,52
Idade Aparente - I, - 20 Anos
Vida Referencial - I, - 70 Anos [/L*¥100= 29%

Depreciacio pelo Obsoletismo e Estado de Conservacio

Formula - F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao;
K= Coeficiente  correspondente ao estado
(Ross/Heidecke)
Aplicacao
R = 20%
K = 0,7925
F,.= 0,2 +0,79246366 *(1 - 0,20,8340
Valor das Benfeitorias
Area RSN Faixa
Vg = 74,89 m2 x R$2146,09 /m2 x 0,7800
Vg = RS 104.541,39

de conservagdo —

FOC
x 0,8340

Ve1 = R$ 104.541,39

Centavos)

Maio/2026

Fraude ao Consumo * Grafotécnica
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V.4.ii Cobertura

fls. 973

MK

A benfeitoria vem classificada como “ESPECIAL COBERTURA

SIMPLES”, e, assim apresentamos seu valor conforme segue: -

Ordem :-

Classe -

Tipo -

Padrao :-
Elevador :-
Nivel -

Faixa de Valor -
Conservagao:-

Fator Conservacao
Idade Aparente - [, -
Vida Referencial - I, :-

Coberturas

33

Especial
Coberturas
Simples

0

2 Médio
0,14200 x R8N
¢ Regular

2,52
15 Anos
20 Anos

L*100=  75%

Depreciacio pelo Obsoletismo e Estado de Conservacio

Formula - F,,=R+K(-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao;
K = Coeficiente = correspondente ao  estado
(Ross/Heidecke)
Aplicacao
R = 10%
K = 03351
F,.= 0,1+ 0,3350875 *(1 - 0,1)0,4016
Valor das Benfeitorias
Area R8N Faixa
Vg = 4434 m2 x R$2146,09 /m2 x 0,1420
Vp = RS 5.425,98

de conservacdo —

x 0,4016

V2 = R$ 5.425,98

(Cinco Mil, Quatrocentos e Vinte e Cinco Reais e Noventa e Oito

*Topografia e Georreferenciamento °

Fraude ao Consumo *

Centavos)
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V.4.iii Galpao 01

A benfeitoria vem classificada como “COMERCIAL GALPOES

ECONOMICO”, e, assim apresentamos seu valor conforme segue: -

Galpao 01
Ordem - 29
Classe =- Comercial
Tipo - Galpdes
Padrao :- Econ6mico
Elevador - 0
Nivel :- 1 Minimo
Faixa de Valor - 0,51800 x R&N
Conservagao:- e Necessitando de reparos simples
Fator Conservacao 18,1
Idade Aparente - [, - 30 Anos
Vida Referencial - I, - 60 Anos I/I,¥100= " 50%

Depreciacio pelo Obsoletismo e Estado de Conservacio

Formula - F,,=R+K(-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio;
K= Coeficiente = correspondente ao estado de conservacdo —|

(Ross/Heidecke)

Aplicacao
R = 20%
K = 0,5000
Foe= 02+0,5%1-0,2)= 0,6000
Valor das Benfeitorias

Area RSN Faixa F,.
Vg = 42,54 m2 x R$2146,09 /m2 x 0,5180 x 0,6000
Vp = RS 28.376,05

Vg3 = R$ 28.376,05
(Vinte e Oito Mil, Trezentos e Setenta e Seis Reais e Cinco Centavos)

Maio/2026
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V.4.iv Galpao 02

A benfeitoria vem classificada como “COMERCIAL GALPOES

ECONOMICO”, e, assim apresentamos seu valor conforme segue: -

Galpao 02
Ordem - 29
Classe :- Comercial
Tipo - Galpdes
Padrao :- Econdmico
Elevador :- 0
Nivel :- 3 Maximo
Faixa de Valor - 0,70000 x R8N
Conservagao:- e Necessitando de reparos simples
Fator Conservacao 18,1
Idade Aparente - [, - 30 Anos
Vida Referencial - I, - 60 Anos I/I,*¥100= 50%

Depreciacio pelo Obsoletismo e Estado de Conservacio

Formula:- F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao;
K = Coeficiente = correspondente ao estado de conservacdo —|

(Ross/Heidecke)

Aplicacao
R = 20%
K = 0,5000
Foe= 0,2+0,5*1-0,2)= 0,6000
Valor das Benfeitorias

Area RSN Faixa F,.
Vg = 338,91 m2 x R$2146,09 /m2 x 0,7000 x 0,6000
Vg = RS 305.479,17

Vs = R$ 305.479,17
(Trezentos e Cinco Mil, Quatrocentos e Setenta e Nove Reais e
Dezessete Centavos)

Maio/2026
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VI VALORTOTAL DO IMOVEL

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

conforme segue:

Valor do Terreno R$ 982.553,26
Valor do Escritério R$ 104.541,39
Valor da Cobertura R$ 5.425,98
Valor do Galpao 01 R$ 28.376,05
Valor do Galpao 02 R$ 305.479,17
Valor Total Apurado R$ 1.426.375,85

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

Vi =R$ 1.426.375,85
(Um Milhao, Quatrocentos e Vinte e Seis Mil,
Trezentos e Setenta e Cinco Reais e Oitenta e Cinco
Centavos)

Maio/2026
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VIl VALOR PARTE IDEAL

fls. 977

MK

Conforme descrito nos documentos acostados aos autos, a

Requerida é proprietaria de 16,66% do imovel.

Portanto, o valor correspondente a 16,66% é de:

VPl =R$ 1.426.375,85 x 16,66%

VPI = R$ 237.634,22

(Duzentos e Trinta e Sete Mil, Seiscentos e Trinta e Quatro

Reais e Vinte e Dois Centavos)

Maio/2026
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VIl.1 Grau de Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

fls. 978

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

MK

L GRAU
Item Descricao
1] | |
Completa quanto
L Completa quanto a ~ . N
Caracterizacao do aos fatores Adocao da situacao
1 A . . todos os fatores . .
imével avaliando . utilizados no paradigma
avaliados
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 . 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao de s
. - Apresentacdo de
informacoes . _
. ~ informacgoes
relativas a todas as | Apresentacdo de . R
L. . ~ relativas a todas as
e a caracteristicas dos informacées L.
Identificacdo dos . . caracteristicas dos
3 dados analisados, | relativas a todas
dados de mercado oo dados
com foto e as caracteristicas
. correspondentes
caracteristicas dos dados
. aos fatores
observadas pelo analisadas .
utilizados
Autor do Laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*

conjunto de fatores

*No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é

desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Os campos identificados pela cor cinza mostram os
resultados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela supra,
pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliacigo no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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VIII ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avaliagdo, que vai editado em 74 (setenta e quatro) folhas, todas
em seu anverso, seguindo esta Ultima datada e assinada para todos os fins
de Direito, colocando-se a inteira disposicdo deste R. Juizo para quaisquer

outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

S0 Paulo, 18 de maio de 2026.

Em atencdo ao/que determina 6 Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,
Artigo 5° publicado no Didrio Oficial do Estado de S&o Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio
informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, & disposicdo das partes, seu “Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.

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

Para mais informacdes, entre em contato conosco através do QR Code

'.. r

' Na impossibilidade de protocolo pelo Token, esse Jurisperito assina o documento e utiliza-se do
Certificado Digital da advogada que o auxilia.
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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 6® Vara Civel da Comarca de Sao Caetano

do Sul, SP.

Referéncia :- Levantamento de Honorarios Periciais
Processo :- 0017562-59.2012.8.26.0565

Acao :- Cumprimento de Sentenca

Requerente :- Osvaldo Denis

Requerido :- Maria Magdalena Hassan Djajarahardja

MARCIO MONACO FONTES, nomeado e devidamente
habilitado nos autos da Acao em referéncia, tendo efetuado a entrega do
Laudo Pericial, vem, respeitosamente, REQUERER, que se digne Vossa
Exceléncia, a determinar o levantamento da importancia depositada
conforme comprovante de fls. 866/867, a titulo de honorarios periciais, a ser
expedido em nome de MonacoFontes Consultoria EIRELI ME (CNPJ
19.960.645/0001-02), com crédito em conta, conforme o formulario
preenchido (anexo), tendo em vista o Comunicado Conjunto n° 12/2024.

Termos em que, pede e espera’

Perito Judjcial
/ CREA-SP ne 5.064.409.897
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Dados basicos informados para célculo
Descrig¢ao do calculo

Valor Nominal R$ 450.000,00
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/06/2026 a 01/09/2026
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 92 dias 1,000684
Percentual correspondente 92 dias 0,068365 %
Valor corrigido para 01/09/2026 =) R$ 450.307,64
Sub Total =) R$ 450.307,64

Valor total =) RS 450.307,64
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