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1. Introducao

1.1. Solicitante
Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 42. Vara Civel de Mogi das Cruzes

1.2. Finalidade
O presente laudo tem por objetivo determinar o VALOR DE MERCADO de o imével a
sequir.

1.3. Imdvel objeto
Um terreno na Rua Sete, constituido pelo lote 20 da quadra J do loteamento denominado
Terras de Sao Sebastido.- atualmente Rua dos Palamos

1.4. Datas Vistoria:

Referéncia deste laudo:
Fevereiro/2022

2. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

HISTORICO

O objetivo da presente pericia de Engenharia de Avaliagbes € determinar os
valores de mercado do imével.

RESSALVAS

O laudo apresenta todas as condi¢cbes limitativas impostas pela metodologia
empregada, que podem afetar as analises, opinides e suas conclusoes;

Para a propriedade em estudo foi empregado o método melhor recomendado, com
pesquisa de mercado e devida compatibilizagdo e homogeneizacao dos fatores;

Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, contatos, levantamento de
dados e calculos foram realizados no més Fevereiro/2022.
Nao foram efetuadas anadlises juridicas da documentacao dos iméveis, ou seja, de

investigagbes especificas relativas a defeitos em titulos, invasbes, hipotecas,
desapropriacoes, superposicao de divisas, usufrutos, sub-rogacédo de vinculos e outros
por nao se integrarem ao escopo desta avaliacéo.

Nao foram consultados os 6rgaos publicos de ambito Municipal, Estadual ou
Federal, quanto a situagéo legal e fiscal do imével, como existéncia de dividas tributarias,
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execucao fiscal, acdes judiciais de execucdo ou de reintegracdo de posse, ou outras
acles judiciais que ndo tenham os imdveis por objeto, mas que possam vir a incidir sobre
ele como, por exemplo, execucao por dividas (trabalhistas, previdenciarias, etc.) dentre
outras.

Nao foram levantados eventuais passivos ambientais relativos aos imoveis
avaliando, tendo a anadlise se restringido aos aspectos das exigéncias da legislacao
relativa ao meio ambiente aplicavel ao imével.

Este Laudo foi efetuado a pedido da 42 Vara Civel — Foro de Mogi das Cruzes,

sendo vedado sua utilizacao futura para fins de transag¢ao comercial envolvendo o imével
objeto.

3. Caracterizacao do imovel

Matricula n® 28.742

2

LUIS CAMMO FASCOAL Comarce ce ITATIDA
Oonzial Esiato de 380 Favo

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
(MATRlCULA N.e 28749 ' REGISTRO GERAL
-

374

8.

¥
-

BB, IMOVEL: UM TERRENO na RUA SETE, constituldo pelo LOTE 20 da QUADRA ''J', do lotea
q mento denominado ''TERRAS DE SAO SEBASTIAQ", perfmetro urbano desta cidsde e co-'
marca de ltatiba, medindo 4,42m 4+ 20,21m de frente para a referida rua 07; 57.71
m do lado direito, confrontando com os lotes 01, 02, 03 e 0&; 4748w do lado es~
querdo, confrontando com o lote 19; 22,35m nos fundos, confrontando com o lote '
08; encerrando a area de 1.165,10m2. (Contribuinte n?.005.446.0020.01).

PROPRIETARIA: DAG - EMPREENDIMENTOS S/C LIMITADA, com sede em Sao Paulo, Capital,
ta Avenida Brigadeiro Faria Lima, n?.1.684, loja 61, inscrita no CGC sob o n?.51,
565 523/0001-94,

MATRICULA N+

FACHA N°

REGISTRO ANTERIOR: R.! em 03/02/1.983 e R.2/10.77% de loteamento em 30/06/1.986.

0 oficial, (iR Co ’)d

Luls Carmo Pascoal

OBSERVACAO IMPORTANTE - Pela matricula anexada aos autos nado ha indicacéo
do atual endereco do imédvel. A localizacao do imovel foi feita com base de
informacoes junto ao setor de topografia da Prefeitura de Itatiba.

Embora nao conste averbado na matricula, conforme orientacao do Setor de
Topografia do Municipio de Itatiba, a antiga rua 7 atualmente chama-se Rua dos
Platanos e sobre o terreno ha uma construcao de 274,57 m2
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3.1. Aspectos de Localizacao

Imével localiza-se na Zona 4, da Sigla: ZPR da Lei de Zoneamento de ltatiba,

como consta no site da Prefeitura de Itatiba - sp

Zona Uso: ZPR

Macrozoneamento: MU

Bairro: BAIRRO MOENDA. DA

Zona Ocupacao: ZPR

Loteamento: TERRAS DE SAC
SEBASTIAO

Articulagdo: 23444-42-15

Inscrigdo: 23444-42-44-00299-0-0165-

00000

Terreno Pref: 1165.1 m?
Edificada Pref: 27457 m?
Foto Fachada: 1 &2

fls. 413

RUBENS GUILHEMAT - CAU A101408-0
Arquiteto e Urbanista - Universidade de Mogi das Cruzes
Engenheiro de Seguranca do Trabalho - UniSalesiano

Mestre em Comunicagdo, Artes e Histoéria da Cultura - Universidade Mackenzie

Inscrigdo TJ/SP - Auxiliares da Justica CPF 87370387887

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUBENS GUILHEMAT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2022 as 16:36 , sob o numero WMCZ22700365577

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001484-05.2021.8.26.0361 e cddigo 47F1FC8.



fls. 414
-
Guilhemat
PERICIAS
18 997782213

Prefeitura do Municipio de Itatiba - -

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econémico e Habitagdo

Empresa Facil . |

IJ' B - .Ji 2! a J
Quasrila-Tern, 9 e Fevesrsiro oe 2022

Consulta de viabllidade - Andlise

Enderego Fiscal

* [nscricho municipad: 23444-42-44-00299-0-0165-00000
* Engemaco: RUA FLATANDS, DOS, 0 LOTE: 20 QUADRA. 1, LT. 5, SEBASTIAD, TERRAS DE, ITATIBA - 5P
¢ Zana: 4 || Sqgla: ZPR || Desonglar FREDOMIRANTEMENTE RESIDENCIAL

* Area do terreno: 116510 m?

Fonte:
(https://www.servicosdigitais.itatiba.sp.gov.br/empresafacil/modulos/viabilidadeZoneament
o/rest‘rito/deca/decq\\/iabiIidade. php

\. = I " .

z??’ﬂc)z‘/éiyﬁﬁ V22195
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4. Avaliacao do Imoével — Referencias Normativas

O presente laudo fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira para Avaliagdo
de Bens da Associacado Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1:
Procedimentos Gerais e 2: Iméveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — versao
publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia,
Departamento de Sdo Paulo.

4.1. Avaliacao
METODOLOGIA APLICADA

De acordo com a norma vigente, na avaliacao de imoveis urbanos podem ser utilizados
0s métodos diretos e/ou indiretos. Os métodos diretos classificam-se em:

a. Método comparativo (comparacao de preco de venda);
b. Método de custo (custo de reproducdo ou soma).

Os métodos indiretos classificam-se em:

a. Método de capitalizacdo ou comparacao de rendas;
b. Método residual, ou de maximo aproveitamento eficiente (involutivo).

Dentre as metodologias descritas foi escolhido o Método Comparativo Direto, que é a
metodologia mais recomendada pela norma ABNT 14653 com a utilizacdo de
homogeneizacéo por fatores para obtencao do valor de mercado para o imével.

Este método consiste numa técnica em que a estimativa do valor de mercado é obtida
com base em precos pagos em transacdes imobilidrias, correlacionando-se, assim, 0s
valores de propriedades disponiveis para a negociacdo. Para a correta aplicacdo da
metodologia de avaliagdo, é necessaria a realizacdo de um tratamento prévio dos
diversos tipos de construcées que podem integrar tanto o imével avaliando quanto os

imoveis de referéncia configurando uma “situagéo Paradigma”.

Fatores para Homogeneizacao

Para uma correta comparagao entre o imével avaliando e os imoveis de referéncia os
dados destes ultimos devem ser homogeneizados ao mesmo denominador, ajustando-se
as diferencas de tamanho, qualidade, localizacéo, estado de conservacgao, etc.
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Para a realizacao de tal homogeneizag¢ao foram considerados os seguintes fatores:

a) Fator de Transposicéao (Ft):

Fator de localizagéo ou transposicao (FI) Refere-se as diferencas de valores entre iméveis
situados em locais distintos, ou seja, corrige as variagdes decorrentes da localizacdo mais
ou menos valiosa da amostra em relagdo ao imével avaliando. Pode ser obtido pela planta
genérica de valores do municipio, lancamentos fiscais, informa¢des imobiliarias, ou mais
comumente através da experiéncia profissional. O Fator de Transposi¢cado é tomado como
igual a 1 (um) para iméveis situados em areas com a mesma forga e nobreza daquela do
imovel avaliando, inferior a Unidade quando a amostra estiver em areas mais valorizadas
e superior a Unidade quando ocorrer o inverso.

b) Fator de Oferta (Fo):

Fator de oferta ou fonte (Fo) Faz a correcdo da elasticidade da informacdo, pois
usualmente os imoveis sdo ofertados em valor superior ao que sao efetivamente
transacionados. Tomado como 0,90 para imdéveis em oferta, refletindo o anseio do
proprietario em realizar a venda do bem e também possiveis negociacdes para transacao

c) Fator topografia
Fator de topografia (Fg) Aplicado quando o perfil topografico do imével difere da situacao
paradigma de um terreno plano (Fg = 1,0) d)

d) Fator acessibilidade
Analisa o imovel no aspecto de acessibilidade — vias de acesso e) Fator melhoramentos
Agua, esgoto, energia, transporte publico

e) Fator superficie
Terreno seco, alagadico, brejoso, inundavel

f) Fator area

Os elementos comparativos devem ser corrigidos em funcao de sua area, observando-se
que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a area do terreno, sendo 0s
de maior area com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os
mesmos contribuem na composi¢gdo do valor final do imoével. Para tanto, utiliza-se a
férmula constante da publicagdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”,
autor Sérgio Antonio Abunahman, 2a. Edicao, Editora Pini

r s ) 9
| Areacomparativo J |

AreaAvaliando
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4.2 — Elementos de pesquisa

SITUACAO PARADIGMA PARA HOMOGENEIZACAO:

fls. 417

UM TERRENO DE AREA 1.165,10 METROS QUADRADOS, TOPOGRAFIA PLANA.
SECO, BOA ACESSIBILIDADE E LOCALIZADO NO BAIRRO DE TERRAS DE SAO

SEBASTIAO.

ELEMENTO NUMERO 01

LOCAL DA IMOVEL - Terras de Sao Sebastido, ltatiba - SP

FONTE - Evolucao-Ouro Casas

(11) 4594-1700 ou (11) 94703-7364

VALOR DO ANUNCIADO -R215.000
AREA - 1.070M?

VALOR POR M2 - R200,93
FATORES:

Transposicédo — 1,0
Topografia — 1,0
Acessibilidade — 1,0
Superficie — 1,0
Oferta- 0,9

Area — 0,98

Valor Final = R177,22
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ELEMENTO NUMERO 02

LOCAL DA IMOVEL - Terras de Sao Sebastido, Itatiba - SP

FONTE - Vivali Empreendimentos Imobiliarios Lida.

(11) 4538-5820 ou (11) 97294-6761

VALOR DO ANUNCIADO - Rr170.000
AREA - 1.018M?

VALOR POR M2 - R166,99

FATORES:

Transposicado — 1,0

Topografia — 1,0

Acessibilidade — 1,0

Superficie — 1,0

Oferta - 0,9

Area — 0,98

Valor Final = R147,28

| &
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ELEMENTO NUMERO 03
LOCAL DA IMOVEL - Terras de Sao Sebastiao, ltatiba - SP

FONTE - Evolucao-Ouro Casas

(11) 4594-1700 ou (11) 94703-7364

VALOR DO ANUNCIADO - RrR180.000
AREA - 1.000M?

VALOR POR M2 - R180,00

FATORES:

Transposicao — 1,0

Topografia — 1,0

Acessibilidade — 1,0

Superficie — 1,0

Oferta - 0,9

Area — 0,98

Valor Final = R158,76
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ELEMENTO NUMERO 04

LOCAL DA IMOVEL - Terras de Sao Sebastido, ltatiba - SP

FONTE - Evolucdo-Ouro Casas

(11) 4594-1700 ou (11) 94703-7364

VALOR DO ANUNCIADO - R170.000
AREA — 1.020M2
VALOR POR M2 - R166,66

FATORES:
Transposicao — 1,0
Topografia — 1,0
Acessibilidade — 1,0
Superficie — 1,0
Oferta - 0,9

Area - 0,98

Valor Final = R146,99

Negdcios Imobilidrios e Assessoria
I ——

CREC! 17 0 i

A o
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ELEMENTO NUMERO 05

LOCAL DA IMOVEL - Terras de Sao Sebastido, Itatiba - SP
FONTE - MAGALHAES IMOBILIARIA

(11) 4524-0311 ou (11) 99599-0311

VALOR DO ANUNCIADO - R400.000
AREA - 2.402M?

VALOR POR M2 - R166,38

FATORES:

Transposicao — 1,0

Topografia — 1,0

Acessibilidade — 1,0

Superficie — 1,0

Oferta - 0,9

Area — 1,09

Valor Final = R163,21
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Valores Homogeneizados

Elemento Valor por metro
quadrado
1 R$ 177,22
2
R$ 147,28
3 R$ 158,76
4 R$ 146,99
S R$ 163,21

Média = R$ 158,69
30% = R$ 206,29
30% = R$ 111,08

Todos os elementos estdo dentro da faixa de variacao aceitavel

Valor do metro quadrado de terra nua para um terreno de area 1.165,10 metros
quadrados, topografia plana. seco, boa acessibilidade e localizado na Terras de Sao

Sebastido em lItatiba = R$ 158,69

Valor da terra nua = Média de Calculo x Area
Valor da terra nua = R$ 158,69 x 1.165,10m?2
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Valor da terra nua = R$ 184.889,00 (Cento e Oitenta e Quatro Mil, Oitocentos e Oitenta e
Nove Reais).

e ————————————————————————————————————
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4.2 Avaliacao da construcao

O valor da construcdo foi obtido em funcdo da é&rea construida, preco da
construcdo pelo Sindicato de Construgcdo de Sao Paulo e também do método de
depreciacdo Ross-Heideck, elaborado pelo Eng. Argentino Mario Chandias, em funcédo do
estado de conservacéao e da idade da construgcao para fins de depreciacao.

Custo unitario por m/ tomando por base o indice Civil do SINDUSCON
Para residéncia:

Residéncia — R$ 1.956,16 por metro quadrado — janeiro/2022

s Vo w30 w3 3agw PN WL WA D3 VINDD  UBE UAE  &3Tw RIW  UAN WS .14

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrido R8-N, janeiro de 2022

R&m* Participacho (%)
MBO-(2-00M (COm eNCArpos SOCkNS 84282 5118
Maenal 80,43 88
Despesas Admnatratvas 47 62 259
Toeal 1646 47 100,00
("1 Encargos Socas 145 14%
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo®, jJaneiro de 2022 em RS/m*
Padrao Balxo Padrao Normal Padrao Alto
Custo m* % més Custom’ %més Custo m* % més
R 1614 58 048 R4 1 95816 daa R4 240830 0gs
PP4 182010 046 PP4 15 0.3 RS 196899 0se
R 1457.67 043 RS 164887 033 R-10 210485 034

PIS 1.112,67 048 R-16 155766 036
(%) Codorme Le 4 501 du 16 e Cezermbio de 1064 o duposio ni NER 12721 ca ABNT . Ne fomecdo do Custo Unting Basco ndo formm nthados o8 e descrios na secdo
5235 da NER 1272108

Custo da construcdo comercial, industrial 0 popular no Estado de Sio Paulo, janeiro de 2022 em RY¥m’

CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrido Normal Padrado Alto
Custo m* % més Custom® % més
CALE 1917.90 03 CALE 203328 035
csLa 108608 0 csLe 1.790.03 0
csL-10 231813 0.0 CSL-1e 238888 03

Custo m* % més

Portanto

Imével parte residencial :

Valor = area construida X custo unitario

Valor= 274,57 metros quadrados X R$ 1.956,16 =R$ 537.102,00

VALOR DA CONSTRUGCAO RESIDENCIAL SE FOSSE NOVA - R$ 537.102,00
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Depreciacao pelo Método de depreciacao de Ross-Heidecke

Existem alguns métodos para calcular a depreciacdo de um imével, porém o mais
completo e matematicamente mais desenvolvido € o de Ross-Heidecke. Este método leva
em consideracgao a vida util, idade efetiva e estado da edificagao.

Este € um método aceito pela comunidade técnica e pelos Tribunais, o qual facilita
e generaliza o célculo da depreciacao fisica.

O meétodo de Ross—Heidecke considera a idade e o estado de conservagéo para
calcular a depreciagao:

K =12 [(u/n) + (u/n)3q] + {1 - V2 [(u/n) + (u/n)?]} C
Onde:

K = Depreciacao fisica

= Vida util do imével
= |ldade Efetiva do imével

n
u
C = Coeficiente de depreciacédo de Heidecke

Com a férmula anterior, é possivel elaborar a tabela de entrada dupla em que se
consideram simultaneamente a idade e o estado de conservagao

Tabela de Ross-Heidecke

para Depreciacao de Iméveis

CcoDl = CcoDI -
co CLASSIFICACAD Go CLASSIFICACAD
A |Novo E |Reparos simples
B |Entre novo e regular F :i_?;f rtI:rftae;os simples e
C |Regular G |Reparos importantes
D Entre regular e reparos H Entre reparos importantes e
simples s/ valor

e ————————————————————————————————————
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Idade em % de Estaco de conservaclo :
vida a b | ¢ d e [ Q n
2 1,02 105 | 351 9.03 189 339 531 | 754]°
4 208 211 | 455 10,0 19.8 346 536 | 757|
& 318 321 562 11.0 20,7 353 54.1 76,0
8 4,32 435 | 673 12.1 218 369 54.6 76,3
10 5,50 553 7, 13,7 225 36,9 5§52 76.6
12 6.72 675 | 907 143 236 37,7 558 | 769
i 14 7.98 801 | 103 154 246 385 564 772|.
16 9.28 831 | 116 16,6 25,7 39,4 57.0 775
18 10.6 106 | 128 17,8 268 403 576 | 778|
- 20 12.0 120 | 142 19,1 279 422 583 78.2|-
i 22 13.4 134 | 158 204 29,1 422 590 | 785|:
24 14.9 149 | 170 218 303 431 59.6 789|c
26 16,4 164 | 185 23.1 315 44,1 804 | 793|c
28 179 179 | 200 246 328 452 811 | 798]
30 195 195 | 215 | 260 | 349 | 462 | 618 | 800
32 21.1 211 | 231 275 354 473 526 | 804l
34 | 228 | 228 | 247 230 368 | 484 | 634 | 808|C
36 | 245 | 245 | 264 | 305 | 381 | 495 | 642 | 813k
38 262 | 262 | 2831 | 322 39,6 50,7 6850 | 817}
40 288 288 | 299 338 | 410 519 659 | 821}
a2 299 | 299 | N6 | IS5 | 425 | S31 | 667 | 826
a4 317 317 334 372 440 | 544 676 8314
AR A M"Me he L0 2|ma F L% L [ a8l

Para melhor entendermos o processo de depreciacdo de um bem utilizando
a Tabela de Depreciacao de Ross-Heidecke, temos que conhecer alguns conceitos
basicos:

Depreciacdo: E a perda da aptiddo de servir ao fim que o imdvel se destina,
provocando a decadéncia do valor intrinseco do bem.

Vida Util de um Bem: E o periodo decorrido entre a data que foi concluida a
edificacdo e o momento em que deixa de ser utilizado devido a necessidade de reformas
de grande monta.

Idade Real: Periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificagdo e a data
de referéncia da avaliacao.

Vida remanescente: Tempo estimado entre a data da avaliacdo e o fim da sua
vida util.

Valor residual: E o valor de demolicdo ou de reaproveitamento de parte dos
materiais ao fim da sua vida util.

Valor novo: E o custo de reproducdo de uma edificacdo nova através de
orcamentos analiticos.

Valor depreciavel: E o valor novo menos o valor residual.

A depreciacdo de ordem fisica é proporcionada pelo desgaste das varias partes
que compdem a edificacdo e suas causas podem ser devido ao uso, auséncia de
manutengdo ou material sem qualidade e redundam em avarias bruscas e acidentais,
deterioracdo, desgaste constante e decrepitude.

Assim, o valor da construgdo passa a ser:
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Vida util = 80 anos
Idade real = 18 anos

Tempo faltante = 62 anos

Idade em % de vida = 22,5 % - Fator 15,6

Imoével - Valor original = R$ 537.102,00— 15,6 % = 453.314,00
VALOR DA CONSTRUGCAO HOJE - R$ 453.314,00

VALOR TOTAL -

Da terra nua ........... R$ R$ 184.889,00
Da Construcao ...... R$ R$ 453.314,00

Total weveeeereeeeeeeereseenne R$ 638.203,00

Mogi das Cruzes, 09 de fevereiro de 2022

RUBENS GUILHEMAT
ARQUITETO E URBANISTA
ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO
CAU A101408-0
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