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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CIiVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL DE SAO PAULO

Processo Digital n° : 1051361-64.2022.8.26.0100

Classe - Assunto : Execucao de Titulo Extrajudicial - Obrigacoes
Exequente : Vibra Energia S.A.

Executado : Auto Posto Pirai Ltda e outros

RAHIF JEBRINE, Engenheiro registrado no CREA sob o n°
5060658894, honrado com a nomeacao de Perito Judicial nos autos da presente acéo,
tendo realizado os estudos, diligéncias e pesquisas que se fizeram necessarios, vem

respeitosamente apresentar a V. Exa.
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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Considerando as pesquisas e diligéncias acima mencionadas, bem
como o célculo analitico, temos que o valor correto, equilibrado e razoavel apurado do

imovel é de:

Vv = R$ 15.150.000,00

(Quinze milhGes e cento e cinquenta mil reais)

O presente Laudo refere-se a A¢ao de Execucao de Titulo Extrajudicial
culminando com penhora de bem, movida por VIBRA ENERGIA S/A (nova denominagao
da Petrobras Distribuidora S/A) em face de AUTO POSTO PIRAI LTDA. O processo
esta em curso na 332 Vara Civel do Foro Central da Comarca de Sao Paulo/SP,
catalogado com o numero 1051361-64.2022.8.26.0100.

Nesse mesmo expediente foi nomeado como PERITO Oficial do MM.
Juiz de Direito o signatario do presente Laudo, conforme r. decisdo deste MM. Juizo em
21 de junho de 2023, para proceder a apuragao técnica dos fatos, qual seja, a avaliacao
do justo, real e equilibrado valor de venda do bem que consta na aceitagdo da
nomeacao peticionada pelo perito, cujas descricdes serdo detalhadas no item Il deste

Laudo.
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1. OBJETIVO

Com as melhores praticas de mercado e conhecimento da regido,
determinar valor médio do imdvel abaixo descrito, conforme pratica e exemplos das
regides, considerando suas metragens, localizacdo, geometrias e valoragdo comercial.

Esse imovel sera denominado no presente LAUDO como “imével avaliando”.

2. OBJETO DA AVALIACAO
O bem avaliado que consta nesse laudo é:

e Um terreno com benfeitorias industriais, localizado a Av. Lothar Waldemar
Hoehne n° 1620, objeto da Matricula n° 4.762 do 1° Cartério de Registro de Iméveis
de Mogi das Cruzes/SP. O im6vel encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal
de Mogi das Cruzes sob a Inscricdo n° 11.141.001.000-0.

3. METODOLOGIA APLICADA

Esta Avaliagdo fundamenta-se no que estabelecem as normas
técnicas da ABNT NBR-14653-1/01 — Avaliacao de Bens, NBR-14653-1/02 — Avaliacao
de Bens Iméveis Urbanos, NBR-13752/96 — Pericias de Engenharia na Construgao Civil,
nas publicagdes do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo) Norma Para Avaliagdo De Iméveis Urbanos IBAPE-SP —
2011 e Valores de Edificagbes de Imdéveis Urbanos 2017 — IBAPE SP e melhores
praticas de mercado.

3.1. Critério Adotado

Conforme estabelecido na NBR-14653-1-2001 da ABNT, os principais

métodos para identificar o valor de um bem sao:

RAHIF JEBRINE
Perito Judicial e Engenharia Civil,

Construgdes e Avaliagdes de Imadveis ) 99426-7186
CREA 5060658894 jebrine.engenheiro@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2024 as 17:49 , sob o nimero WJIMJ24402

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1051361-64.2022.8.26.0100 e c6digo JwAtYC98.



A<~

Engennaria

Pericias Forenses, Laudo Pericial
Assisténcia Técnica Judicial

i) Meétodo Comparativo Direto de dados de mercado
i) Meétodo Involutivo
iii) Meétodo Evolutivo

iv) Método da capitalizacdo de renda

Para a avaliagao neste laudo, foi adotado o Método Evolutivo.

A utilizacao desse método prevé que o valor de mercado do imével é
obtido através da composi¢cdo do valor do terreno com o custo de reproducédo das
benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagao, ou seja:

VI=(VT+CB)
Onde:
VI é o valor de mercado do imével,
VT é o valor do terreno;

CB é o custo de reedicao da benfeitoria;

A aplicacdo deste método exige que o valor do terreno seja
determinado pelo METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO.

Os elementos comparativos foram buscados na prépria vizinhanga do
imovel avaliando e se tomou como base, imoveis a venda nas imediagdes, ou seja, na

exata regido de influéncia do imével em questéo.

O METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO,
estabelece que os elementos comparativos devem ter seus fatores tratados para que
se possa inferir o comportamento do mercado e formagao de valores.
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Como explicitado pelo professor engenheiro de avaliagbes Sérgio
Anténio Abunahman, em seu livro “CURSO BASICO DE ENGENHARIA LEGAL E DE
AVALIACOES” (Editora PINI, 42 Edigéo, pagina 178): “O VALOR REAL é aquele que
deve ser obtido com critério técnico e deve ser fruto de analise do mercado de ofertas e
fransacées efetuadas. Deve representar exatamente o valor que o expropriado obteria

em uma livre oferta de venda...”.

Os imobveis apresentados como elementos comparativos dispdem
exatamente dos mesmos atributos quanto aos quesitos topografia (todos séo planos), e
consisténcia (todos sdo secos). Quando constatadas dissimilaridades entre os
elementos comparativos, estes foram ajustados por meio da homogeneizagcao de
fatores. O tratamento por fatores do METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
DE MERCADO, nos permite ter uma justa avaliagao mercadolégica.

3.2.  Homogeneizacao
Para homogeneizagao, foram considerados os seguintes fatores:

* Fator Oferta;

* Fator Localizacéo;

* Fator Profundidade Equivalente;
* Fator Topografia e Formato;

* Fator Frentes Mdltiplas;

« Fator Area.

3.2.1. Fator Oferta (Fy)

Quando os valores obtidos provieram da oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a elasticidade dos precos, conforme item 10.1 da Norma

para Avaliacido de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP-2011.
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3.2.2. Fator localizacéo

Compara-se o valor do indice Fiscal do imével avaliando com os respectivos
das amostras coletadas, de acordo com a Planta Genérica de Valores do
municipio em questao, ou melhores praticas adotadas pelo perito.

3.2.3. Fator profundidade

Funcao exponencial da proporgéo entre a profundidade equivalente (Pe) e
as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

—Entre P, e P__ admite-se que o fator profundidade C; é igual a 1,00

—Se a profundidade equivalente for inferior & minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
P. < P.<P.), devera ser empregada a seguinte formula:

mi
Cp= (Pmif Pe) g

—Para P; inferior a 2 P_; adota-se:

p
Cp = (0,9)

—Se a profundidade equivalente for superior 8 maxima até o triplo da mesma (Pa<P,<3P.) a
férmula a ser empregada é a seguinte:

CP =1/ [(Pma /Pg) + {[1-( Pma /Pe )] . (Pma/ Pe) s 1

" Para P, superior a 3 P, .., adota-se na férmula acima P, =3 P__

3.2.4. Fator topografia e formato

Compara-se as amostras com o terreno avaliando quanto a sua topografia

(plano, aclive ou declive), e seus formatos (regular ou irregular).
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3.2.5. Fator Frentes Mdltiplas

Aos terrenos de esquina ou com frentes multiplas, aplica-se fatores para a
homogeneizagéo.

3.2.6. Fator Area

Aplica-se fatores em fungéo das areas dos elementos comparativos, para

corrigir a influéncia que o tamanho do imével contribui na sua valoragao.
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Il - VISTORIA
4. PROPRIEDADE DO IMOVEL

O imbvel avaliando se situa na Avenida Lothar Waldemar Hoehne n°
1620, no bairro da Ponte Grande, municipio de Mogi das Cruzes/SP. O imd6vel desta
avaliacao esta cadastrado na Prefeitura Municipal de Mogi das Cruzes sob o n°
11.141.001.000-0, sendo objeto da Matricula n° 4.762 do 1° Cartério de Registro de
Iméveis de Mogi das Cruzes/SP, que segue em anexo a este laudo.

De acordo com Certiddo emitida em 24.10.23* pela Secretaria de
Financas da Prefeitura Municipal de Mogi das Cruzes, a area do terreno € de 10.876,19
m?, e a area construida tributada pela municipalidade é de 3.365,19 m? com padréo
“Industrial Baixo” e 329,25 m2 com padr&o “Telheiro Baixo”, sendo estas utilizadas para

efeito de calculos deste laudo.

* Certiddao em Anexo

5. LOCALIZACAO E CONTEXTO IMOBILIARIO

O imével tem acesso pela Rodovia Pedro Eroles, a partir do km 44 da
Rodovia Ayrton Sena ou do km 199 da Rodovia Presidente Dutra, distante
aproximadamente 2,3 km do Centro de Mogi das Cruzes em linha reta.

Toda a regido do entorno dispde de atendimento das concessionarias
de &gua, energia elétrica, telefonia, iluminagdo publica, pavimentacao asfaltica, bem
como transporte publico e coleta de lixo regular.
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Figura 3 - Delimitagdes do imdvel

6. VISTORIA DO IMOVEL

A vistoria foi realizada no dia 12.12.23, com o objetivo de observar
seus dimensionamentos, caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e demais
detalhes de interesse a mais completa e perfeita elucidagao técnica da matéria, bem
como adquirir material para o preparo do Relatério Fotogréafico que seguird junto a este.

A vistoria foi acompanhada por representantes da empresa locataria
do imével, Sr. MRCO GOMES e Sr. JOSE MARCIO. Assim, o perito realizou vistoria

interna e externa, somada a investigacao junto a vizinhanca.
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Trata-se de um terreno sob o qual esta erigido um galpao industrial,
conforme descrito no item 4, considerado como “Industrial — Galpao — Padrao Médio”
de acordo com o Estudo de Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP,

que assim as define:

Com um pavimento ou mais e com area administrativa na ordem de 15% da area
construida, projetados para vaos, em geral, superiores a dez metros, utilizando
estruturas metalicas ou de concreto pré-moldado ou armado no local. Coberturas
metdlicas ou telhas pré-moldadas de concreto protendido. Fachadas com
tratamento arquitetdnico simples, pintadas a latex, com revestimento de ceramica
ou outros materiais. Areas externas com piso cimentado ou concreto simples,
podendo ter partes ajardinadas. Podem ter piso de alta resisténcia e o pé-direito gira

em torno de seis a oito metros de altura.
Caracterizam-se pela aplicacdo de materiais de acabamentos econémicos, tais como:

e  Pisos: concreto estruturado nas areas dos galpdes; ceramica, vinilico, carpete ou
outros nas demais dependéncias.

e Paredes: pintura a latex sobre embogo ou reboco, barra impermeavel ou azulejo
nos banheiros.

e Instalagdes hidraulicas: completas, com louga sanitdria e metais comuns.

o InstalagOes elétricas: completas, com distribuicdo em circuitos independentes.

e Esquadrias: madeira, ferro ou de aluminio.

O imovel avaliando conta com um galpdo industrial com area

administrativa em andar superior, além de construgao suporte em alvenaria.

Galpao Industrial

Paredes em blocos de concreto com caixilhos em ferro, telhado suportado por
trelicas metalicas e telhas de fibrocimento, com pisos precarios, parte cimentada
€ parte em terra batida.
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A area administrativa sofreu destelhamento devido a fortes chuvas recentes,

passando n momento por reformas. Apresenta piso vinilico e paredes em

divisorias drywall.

Construcao suporte

Area destinada a funcionarios, com vestiario, banheiros e refeitério, apresentando
cobertura em telhas metalicas, paredes em alvenaria e pisos com revestimento

ceramicos.

O imbvel encontra-se em necessidade de reparos, cujo estado geral
possa ser recuperado com pintura externa e interna apds reparos de trincas e fissuras,
com revisdo das instalagdes elétricas e hidraulicas, além de revisdo geral do telhado

para sanar eventuais infiltragdes.

Foi observado pelo perito que o imoével passa por reforma de telhado

em parte do galpao principal.

Com isso a edificagcdo foi classificada como “Necessitando de

reparos simples”.
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8. ELEMENTOS COMPARATIVOS PARA CALCULO DO VALOR UNITARIO DO
TERRENO (V)

Os quadros abaixo apresentam os elementos comparativos com os

dados de pesquisa e homogeneizagdes, seguindo os respectivos links de cada amostra.

Tabela 1 - Elementos Comparativos

C:::;i::;o Endereco Bairro Anunciante Referéncia Contato
ECO01 Av. Francisco Ferreira Lopes 3993 Vila Jundiai Newcore 305927Q (11) 4580-4274
EC 02 Rua Cel. Eduardo Lejeune 500 Braz Cubas Remax 602081008-2 | (11) 95284-8048
EC03 Rua Ten. Onofre Rodrigues de Aguiar 1201 |Vila Industrial Argentino Imdveig 2641 (11) 97306-5800
EC 04 Rua Prof. Reynaldo Batalha Cidade Jardim Invista Iméveis GL00079 (11) 95777-9511
EC 05 Estrada Soichi Ueda Vila Moraes Imvast 4914 (11) 94034-1750
EC 06 Tabodo Tabodo GRP Imdveis 2197_1-3111028( (11) 94477-4774
EC 07 Rua Pres. Campos Salles 20 Vila Industrial GG Imdveis 190 (11) 93091-5711
EC 08 Rodovia Pedro Eroles 770 Jardim Aracy Primos Constr. 1J701F6 (11) 97681-8280
Tabela 2 - Elementos Comparativos
Elemento Area do Area
Comparativo Endereco Terreno Construcao Biecalb
EC 01 Av. Francisco Ferreira Lopes 3993 1.600,00 1.500,00 4.499.261,00
EC 02 Rua Cel. Eduardo Lejeune 500 4.500,00 3.197,27 8.490.000,00
EC 03 Rua Ten. Onofre Rodrigues de Aguiar 1201 12.943,77 4.329,86 20.000.000,00
EC 04 Rua Prof. Reynaldo Batalha 17.000,00 1.700,00 16.000.000,00
EC 05 Estrada Soichi Ueda 4.600,00 800,00 4.759.000,00
EC 06 Tabodo 8.000,00 5.000,00 6.900.000,00
EC 07 Rua Pres. Campos Salles 20 2.000,00 2.000,00 3.710.000,00
EC 08 Rodovia Pedro Eroles 770 2.300,00 1.420,00 4.500.000,00
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Link dos Elementos Comparativos:

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-1-quartos-vila-jundiai-bairros-

mogi-das-cruzes-com-garagem-1500m2-venda-RS4499261-id-2686336129/

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-braz-cubas-bairros-mogi-das-

cruzes-com-garagem-4500m2-venda-RS8490000-id-2686605016/? ab=exp-aa-test-

viva%3Acontrol%2Clgsv3%3Algs

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-vila-industrial-bairros-mogi-

das-cruzes-com-garagem-4330m2-venda-RS20000000-id-2556228528/

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-cidade-jardim-bairros-mogi-

das-cruzes-17000m2-venda-RS16000000-id-2563432867/

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-vila-moraes-bairros-mogi-das-

cruzes-com-garagem-1200m2-venda-RS4759000-id-2619990215/

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-taboao-bairros-mogi-das-

cruzes-5000m2-venda-RS6900000-id-2684779700/

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-vila-industrial-bairros-mogi-

das-cruzes-2400m2-venda-RS$3710000-id-2668281327/

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-7-quartos-jardim-aracy-

bairros-mogi-das-cruzes-com-garagem-2000m2-venda-RS4500000-id-2633004526/
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Para a determinagao do valor correspondente a parcela de terreno dos
elementos comparativos, procedeu-se ao calculo das respectivas benfeitorias,
utilizando-se o Custo Unitario Basico de Construcao (CUB). O CUB é um indicador de
custos no setor da construcdo calculado e divulgado pelos Sinduscons estatuais e
regido pela Lei Federal 4.591/64.

Setor de Economia
g SINDUSCON SP
Boletim Econdomico - Janeiro de 2024(desonerado)
Custo da construgao residencial no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, indice base nov/13=100
Global Mao-de-obra Material Administrativo
Variagdo (%) Variagdo (%) Variac3o (%) Variag3o (%)
Data indice Més  Ano 12meses indce Més Ano 12 meses indice Més Ano 12 meses indice Més Ano 12meses
jan/23 17462 007 007 851 16656 000 000 1025 18599 0,15 0,15 648 16134 000 000 991
fevi23 174,62 000 006 831 16662 004 004 1030 18593 004 0,18 601 16134 000 000 991
man23 17428 019 026 781 166,79 0,11 0,14 1041 18490 055 073 482 16134 000 000 991
abri23 17475 027 001 729 16802 073 088 1093 18443 025 099 3,16 16134 000 000 991
mav23 177,12 1,36 137 457 17209 243 333 754 18465 012 087 112 163,13 11 1n 627
juni23 17821 061 199 298 17358 086 42 583 18523 032 05 023 16409 059 170 239
jul23 17834 007 206 234 17418 034 458 518 18466 031 08 095 16538 0,79 250 272
ago/23 17844 0,06 212 24 17418 000 458 509 18491 013 073 0867 16538 000 250 266
set23 17834 005 207 24 17427 005 463 505 18456 019 092 059 16538 000 250 266
out23 178,25 005 201 234 17427 000 463 488 18431 014 105 L0862 16572 021 21 287
novi23 17848 013 214 232 17431 002 465 481 18481 027 078 057 16572 000 271 271
dez/23 17848 0,00 214 214 17431 000 465 465 18481 000 078 078 16572 000 271 27
jan/24 17847 000 000 221 17434 002 002 467 18476 003 003 067 16572 000 000 271

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrao R8-N, janeiro de 2024

R$/m* Participacdo (%)
Mao-de-obra (com encargos sociais)” 972,67 53,25
Matenal 800,07 43,80
Despesas Administrativas 53,76 294
Total 1.826,50 100,00

(*) Encargos Sociais: 143,53%

Portanto, conforme publicacdo consagrada, CUB — Sinduscon/SP, o
valor para reprodugdo de um imével no Padrdo R8-N no estado de S&o Paulo,
desconsiderando-se a depreciacido é de R$ 1.826,50/m2 (um mil oitocentos e vinte e
seis Reais e cinquenta centavos por metro quadrado) referente ao més de janeiro de
2024.
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Porém é imprescindivel que se considere a depreciacdo do imdvel,

visto a sua idade de construcao e o preconizado em Norma Brasileira

7

Para o célculo da depreciacdo do imével, é utilizado como padrao
consagrado a Tabela Ross-Heidecke. Para melhor entendermos o processo de
depreciacdo de um bem utilizando a Tabela de Depreciagdo de Ross-Heidecke, temos

que conhecer alguns conceitos basicos:

Depreciacdo: E a perda da aptiddo de servir ao fim que o imével 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 edificagéo e a
data de referéncia da avaliagéo.

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.
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A depreciacao de ordem fisica & proporcionada pelo desgaste das
varias partes que compdem a edificacdo e suas causas podem ser devido ao uso,
auséncia de manutengédo ou material sem qualidade e redundam em avarias bruscas e

acidentais, deterioragdo, desgaste constante e decrepitude.

Ja a depreciacao de ordem funcional abrange a inadequagéo (falhas
de projeto e/ou execugdo), superacao (obsoletismo) e anulagcdo (inadaptabilidade a
outros fins). Este tipo de depreciagdo ndo se enquadra em formulagdes matematicas

genéricas.

A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciagcao de um

bem, em relagdo direta ao estado em que se encontra.

Os Quadros a seguir apresentam o calculo das benfeitorias dos
elementos comparativos, para se obter o valor da parcela relativa ao terreno das

amostras.

Tabela 3 - Caracteristicas dos Elementos Comparativos

Elemento Valor do Area do Area da .
Comparativo| Imdével (RS) Terreno Construgio Classe Grupo Padrao
EC 01 4.499.261,00 1.600,00 1.500,00 2 - Industrial 2.2-Galpao | 2.2.3-Médio
EC 02 8.490.000,00 4.500,00 3.197,27 2 - Industrial 2.2-Galpao | 2.2.3-Médio
EC 03 20.000.000,00 12.943,77 4.329,86 2 - Industrial 2.2 - Galpao |2.2.4 - Superior
EC 04 16.000.000,00 17.000,00 1.700,00 2 - Industrial 2.2 - Galpdo |2.2.4 - Superior
ECO05 4.759.000,00 4.600,00 800,00 2 - Industrial 2.2 - Galpdo | 2.2.2-Simples
EC 06 6.900.000,00 8.000,00 5.000,00 2 - Industrial 2.2 - Galpao 2.2.3 - Médio
EC 07 3.710.000,00 2.000,00 2.000,00 2 - Industrial 2.2 - Galpdo | 2.2.2-Simples
EC 08 4.500.000,00 2.300,00 1.420,00 2 - Industrial 2.2 - Galpao 2.2.3 - Médio
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Tabela 4 - Obsolescéncia e Conservagdo das benfeitorias

Elemento : Estado de Idade Idade
Comparativo [l Conservagdo | Aparente Referencial 1afir Fator K Foc
EC 01 1,659 E 18 80 23% 0,7031 0,7625
EC 02 1,368 F 30 80 38% 0,4929 0,5943
EC 03 1,872 D 15 80 19% 0,81515 0,8521
EC 04 1,872 D 15 80 19% 0,81515 0,8521
EC 05 1,125 E 25 80 31% 0,65265 0,7221
EC 06 0,486 E 10 20 50% 0,5119 0,5607
EC 07 1,125 F 25 60 42% 0,4688 0,5750
EC 08 1,659 E 25 80 31% 0,65265 0,7221
Tabela 5 - Cdlculo do valor dos terrenos dos elementos comparativos
Elemento | Classificagdo . Valor da Valor do Valor do
Comparativo| Siduscon CUB-Siduscon Benfeitoria (RS) Terreno (RS) Terreno (m?)
EC 01 R8-N 1.826,50 3.465.658,60 1.033.602,40 646,00
EC 02 R8-N 1.826,50 4.747.942,29 3.742.057,71 831,57
EC 03 R8-N 1.826,50 12.615.374,11 7.384.625,89 570,52
EC 04 R8-N 1.826,50 4.953.078,39 11.046.921,61 649,82
EC 05 R8-N 1.826,50 1.187.056,96 3.571.943,04 776,51
EC 06 R8-N 1.826,50 2.488.652,46 4.411.347,54 551,42
EC 07 R8-N 1.826,50 2.363.198,76 1.346.801,24 673,40
EC 08 R8-N 1.826,50 3.107.161,17 1.392.838,83 605,58
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9. CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO (V.)

O valor do metro quadrado de terreno na area pesquisada foi obtido
mediante a homogeneizacao dos parametros das ofertas considerando-se unidades de
caracteristicas semelhantes ao imovel avaliando, conforme detalhado no item 3 —
Metodologia Aplicada. Com base em tais dados, que apos receberem os tratamentos
devidos, obteve-se os valores para o metro quadrado de terreno na regido estudada,

conforme exposto nos quadros a seguir.

Tabela 6
Elemento Valordo [Area do| Profund. Frente Profund. Profund. Expoente Expoente
Comparativo Terreno Equivalente | Referéncia Minima Maxima Fator Frente Fator
(EC) (RS) Terreno (Pe) (Fr) (Pmi) (Pma) (f) Profund. (p)
ECO1 1.033.602,40 | 1.600,00 53,33 10,00 25,00 40,00 0,20 0,50
EC02 3.742.057,71 |  4.500,00 75,00 10,00 25,00 40,00 0,20 0,50
EC03 7.384.625,89 | 12.943,77 172,58 10,00 25,00 40,00 0,20 0,50
EC04 11.046.921,61| 17.000,00 136,00 10,00 25,00 40,00 0,20 0,50
ECO5 3.571.943,04 | 4.600,00 92,00 10,00 25,00 40,00 0,20 0,50
EC06 4.411.347,54 |  8.000,00 114,29 10,00 25,00 40,00 0,20 0,50
EC 07 1.346.801,24 2.000,00 66,67 10,00 25,00 40,00 0,20 0,50
EC08 1.392.838,83 2.300,00 76,67 10,00 25,00 40,00 0,20 0,50
Avaliando 10.876,19 63,05 10,00 25,00 40,00 0,20 0,50
RAHIF JEBRINE
corsicssaATIGss e ok 1 99426-7186
CREA 5060658894 jebrine.engenheiro@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2024 as 17:49 , sob o nimero WJIMJ24402

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1051361-64.2022.8.26.0100 e c6digo JwAtYC98.




JEBRINE
Engennaria

Pericias Forenses, Laudo Pericial
Assisténcia Técnica Judicial

- 7

Tabela 6
Elemento Fator Fator Fator Distancia Fator
Comparativo| Profund. Testada Area do Centro | Localizizacao
(EC) (Fp) (Ft) (Fa) (Km) (Floc)
ECO01 1,0347 1,0000 1,0000 4,90 0,98
EC 02 1,1440 1,0000 1,0000 3,60 0,98
ECO03 1,3923 1,0000 1,0000 2,60 1,00
EC04 1,3923 1,0000 1,0000 4,50 0,98
EC 05 1,2384 1,0000 1,0000 6,00 0,95
ECO06 1,3614 1,0000 1,0000 10,00 0,95
EC 07 1,0991 1,0000 1,0000 1,30 1,00
EC 08 1,1531 1,0000 1,0000 3,00 1,00
Avaliando 1,0804 1,0000 1,0000 2,20 1,00
Tabela 7 - Cdlculo dos Fatores Homogeneizantes
Fatores Homogeneizantes
Elemento Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Valor
Comparativo R$/m? Oferta Profund. Area Localizagdo Formato Quadra Homogen. Ajustado
(EC) (Fof) (Fp) (Fa) (Floc) (Fform) (Fq) (Fhom) (Vu)
ECO1 646,00 0,90 1,0347 1,0000 0,9800 1,0000 1,0000 0,9126 589,52
EC 02 831,57 0,90 1,1440 1,0000 0,9800 1,0000 0,9500 0,9585 797,09
EC 03 570,52 0,90 1,3923 1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,1904 679,15
EC04 649,82 0,90 1,3923 1,0000 0,9800 1,0000 0,9500 1,1666 758,09
ECO05 776,51 0,90 1,2384 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 1,0589 822,21
EC 06 551,42 0,90 1,3614 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 1,1640 641,84
ECO07 673,40 0,90 1,0991 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9892 666,12
ECO08 605,58 0,90 1,1531 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0378 628,49
Avaliando 1,0804 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0804 697,81

Com o célculo dos fatores homogeneizantes para

0os elementos

comparativos, procedemos ao calculo do Valor Unitario basico do metro quadrado para

locagéo na regido, realizando o saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos

seguintes procedimentos previstos em Norma:
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a) Calcula-se a média dos valores unitdrios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre
os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

¢) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se
essa média como representativa do valor unitdrio de mercado;

d) Caso contrdrio, procura-se o elemento que, em mddulo, esteja mais
afastado da média, que é excluido da amostra. Apds a exclusdo, procede-se
como em a) e b), definindo-se novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos
limites devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o
intervalo de +/- 30% em torno da ultima média;

1° tentativa
Elemento Valordo Al Y" /m® Discrepancia
Terreno (RS) Terreno ajustado
ECO1 646,00 1.600,00 589,52 -15,5%
EC02 831,57 4.500,00 797,09 14,2%
ECO03 570,52 12.943,77 679,15 -2,7%
EC04 649,82 17.000,00 758,09 8,6%
ECO05 776,51 4.600,00 822,21 17,8%
EC 06 551,42 8.000,00 641,84 -8,0%
EC 07 673,40 2.000,00 666,12 -4,5%
EC 08 605,58 2.300,00 628,49 -9,9%
Média 697,81
Limite Inferior (- 30%) 488,47
Limite Superion (+30%) 907,16

Nota: Todos os elementos consultados estao dentro do intervalo

admitido (entre o limite superior e inferior), portanto nao sera feita nova tentativa.
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Resultado: Com isso, obtemos o valor R$ 697,80, sendo este
arredondado e adotado como valor unitario homogeneizado para uma Situagéao

Paradigma, ou seja, considerando um imovel hipotético onde todos seus fatores tém
valor igual a 1,00.

Porém, o imdvel avaliando apresenta Fator Homogeneizante igual a

1,0804, conforme demonstrado no quadro de Fatores Homogeneizantes.

10. VALOR APURADO DO TERRENO
O valore da parcela terreno do imovel serd determinado pela seguinte expressao:
V1= (AixVu) X Fhom onde:

V1 = Valor da parcela terreno
A: = Area do terreno
Vu = Valor unitario homogeneizado

From = Fator de homogeneizagéo do imével avaliando

Valor do terreno: (10.876,19 x 697,80) x 1,0804 = 8.199.593,57

Vr = R$ 8.200.000,00

(Oito milhdes e duzentos mil Reais)
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11. VALOR APURADO DAS BENFEITORIAS

O valor apurado das benfeitorias foi obtido através da seguinte

expressao:

Vb = CUB-Siduscon x Pc x Ac x Foc

Onde:

Vb — Valor de venda da benfeitoria ou da edificagéo;

CUB-Siduscon — Custo Unitario Basico da Construgao Civil no estado, calculado e divulgado
mensalmente pelo Sindicato da IndUstria da Construgao Civil em conformidade com os critérios da
ABNT NBR 12.721,

Pc — indice referente a tipologia e padrio construtivo da edificacdo em apreco, definido com base
na sua similaridade com os padrdes deste estudo;

Ac — Area Equivalente construida da edificagdo em apreco;

Foc — Fator de Adequagéao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacgao referente a edificagdo em

apreco.
Vb = R$ 6.950.000,00
(Seis milhdes e novecentos e cinquenta mil Reais)
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12. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Conforme descrito no Iltem 3 — Metodologia Aplicada, o valor de
mercado do imbvel é obtido através da composicao do valor do terreno com o custo de
reprodugdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagéo, ou

seja:

Vi=(VT+CB)

Onde:
VI é o valor de mercado do imével;
VT é o valor do terreno;

CB é o custo de reedicao da benfeitoria;
Portanto, o valor total do Imével é:

VI =8.200.000,00 + 6.950.000,00

VI =15.150.000,00

Valor Total do Imével

Vi = R$ 15.150.000,00

(Quinze milhdes e cento e cinquenta mil Reais)
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13. CALCULO DOS GRAUS DE PRECISAO E FUNDAMENTACAO

Grau de Fundamentacao

Grau de fundamentag¢ao no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

L. Grau de Fundamentacao
Item Descrigao " I I
Caracterizacdo do Completa quanto a Completa quanto a Adocado de situagao
1 todos os fatores fatores utilizados no
imével avaliando analisados tratamento paradigma
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentagdo de Apresentagdo de
informacgdes relativas a . ~ .
informacgdes relativas a
todas as caracteristicas Apresentagdo de
Identificacio dos dos dados analisadas, | informacdes relativas a | todas as caracteristicas
3 dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas dos dados analisadas
observadas pelo autor correspondentes aos
do laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40a 2,50 *
de fatores
* No caso de utilizacdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois
é desejavel que, com um nimero menos de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 6: Calculo do Grau de Fundamentagdo conforme a NBR-14653

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagao de tratamento por fatores

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens Obrigatdrios

Itens 2 e 4 no grau lll,
com os demais no
minimo no grau |l

Itens 2 e 4 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos no minimo no

grau |

RESULTADO: GRAU Il DE FUNDAMENTAGCAO
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Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2:
Média: X = Z(Xi)/n

X =697,81

Desvio padrao: S = V(Z(X - Xi) 2)/(n-1)

S =84,50

Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,

teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas:
Li=X-tc*SA(n-1)e
Ls = X + tc * SI(n-1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicao t de Student, para 80%
de confianga e 7 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 697,81 — 1,42 * 84,50/N(8 - 1) = 652,46

Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 697,81 + 1,42 * 84,50N(8 - 1) = 743,17
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Grau de Precisao

Graus de precisdo no caso de homogeneizacdo através de tratamento por fatores
Grau de Precisao
11 I |

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianca de 80%

. . " . <30% <40% < 50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Li = 652,46
Ls =743,17

Média: (Li + Ls) / 2 = (652,46 + 743,17) / 2 = 697,81
Amplitude: (Ls — Li) / Média = (743,17 — 652,46) / 697,81 = 0,130 = 13,0%

RESULTADO: GRAU lll DE PRECISAO
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14. RESPOSTA AOS QUESITOS

Foram apresentados quesitos pela parte Exequente as fls. 516/517:

1. Queira o Sr. Perito descrever o imovel objeto citado.

Resposta: Para se evitar alongamentos desnecessarios, favor reportar-se aos itens 4 —
PROPRIEDADE DO IMOVEL e 6 — VISTRIA DO IMOVEL.

2. Queira o Sr. Perito informar a idade, o estado de conservagéao e o
padrdo que se enquadra a construgdo se houver, apresentar amostras comparativas

similares ao Imével a ser avaliado voltados a locacao ou venda o que se fizer necessario.

Resposta: Para se evitar alongamentos desnecessarios, favor reportar-se aos itens 6 —
VISTORIA DO IMOVEL e 8 — ELEMENTOS COMPARATIVOS PARA CALCULO DO
VALOR UNITARIO DO TERRENO (Vu).

3. Tendo em vista que o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado € preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado, conforme
preconizado em Normas Técnicas, queira o Sr. Perito determinar o valor de avaliagao

do presente por meio do referido método, atendendo-se os instrumentos normativos:
- Norma de avaliagdo da ABNT - NBR 14653-2 ou especifica a iméveis urbanos
- Norma para Avaliacao de Iméveis IBAPE-SP;
- Norma de Avaliagao de Iméveis Urbanos caso tenha- CAJUFA (Comissao
de Apoio aos Juizes da Fazenda Publica);

- Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos e — IBAPE-SP — Ultima verséo
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Resposta: O presente laudo foi elaborado fundamentando-se no que estabelecem as
normas técnicas da ABNT NBR-14653-1/01 — Avaliacao de Bens, NBR-14653-1/02 —
Avaliacdo de Bens Iméveis Urbanos, NBR-13752/96 — Pericias de Engenharia na
Construcao Civil, nas publicagbes do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo) Norma Para Avaliacdo De Iméveis Urbanos
IBAPE-SP — 2011 e Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos 2017 — IBAPE SP e
melhores praticas de mercado.

Cabe ressaltar que a escolha do Método a ser utilizado para a avaliagéo cabe ao perito,
observando-se 0 mais conveniente para a situagcao apresentada. Para maiores detalhes
sobre 0 método utilizado, favor reportar-se ao item 3 — METODOLOGIA UTILIZADA.

4. Esclareca o Sr. Perito Judicial qual o Método a ser adotado para o

calculo de cada imével no lote e os valores separadamente de cada ume por qué?

Resposta: Para se evitar alongamentos desnecessarios, favor reportar-se ao item 3 —
METODOLOGIA UTILIZADA.

5. A localizacdo do imével é fator relevante para se averiguar o
verdadeiro valor no presente caso? Por qué?

Resposta: As condigcbes econdmicas, politicas e sociais da regido onde se encontra o
imovel, assim como a infraestrutura urbana como sistema viario, transporte coletivo,
coleta de residuos soélidos, fornecimento de agua potavel e energia elétrica, cabeamento
para transmissdo de dados e esgotamento sanitario podem ser relevantes para os
célculos da avaliagdo quando seus elementos comparativos apresentarem dados
diferentes do imével avaliando. Para isso, € levado em conta um Fator Localizacao,

conforme apresentado no item 3.2 — Homogeneizacéo.
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6. O acesso aos IMOVEIS, sua localidade, esta interferindo no valor

da Propriedade individual de cada imovel e por qué?

Resposta: Para se evitar alongamentos desnecessarios, favor reportar-se a resposta
do quesito 5.

7.Queira o sr. Perito apresentar amostras similares e na localidade

como referéncia para obtencao dos valores?

Resposta: Para se evitar alongamentos desnecessarios, favor reportar-se ao item 8 —
ELEMENTOS COMPARATIVOS PARA CALCULO DO VALOR UNITARIO DO
TERRENO (Vu).

8. Queira o sr. Perito identificar cada divisa separando os iméveis e se
isso afetard o valor a ser obtido de cada um? e porqué?

Resposta: Quesito ndo compreendido, por se tratar de apenas um imével avaliando,
objeto da Matricula n° 4.762 do 1° Oficial de Registro de Imé6veis de Mogi das Cruzes.
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IV - ENCERRAMENTO

15. DISPOSICOES GERAIS E OBSERVACOES FINAIS

15.1. O presente Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de

Engenharia, Arquitetura e Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal.

15.2. Este engenheiro assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia
estabelecida em Leis, Cédigos ou regulamentos proprios.

15.3. Nao foram efetuadas investigagdes especificas no que concerne a defeito dos
titulos, invasdes, hipotecas, superposi¢cdes de divisas e outros, por nao
integrarem ao objetivo desta avaliacao.

15.4. Todas as analises e conclusées emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informac6es colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados,
admitindo-se como verdadeiras as informacdes prestadas por terceiros.

Honrado com a oportunidade de realizar o presente trabalho, informo
que os valores apresentados estdo bastante fundamentados e com consideravel
precisao, dando os trabalhos por encerrados com a apresentagéo do presente laudo
composto de 38 paginas digitadas no anverso e assinadas digitalmente.

Sao Paulo, 5 de fevereiro de 2.024.
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Pagina 1 de 10 - Protocolo 313004 - MAT, 4762

< ©" €. REGISTRO DE IMOVEIS
’ E ANEXOS DE MOGI DAS CRUZES | SP
g CERTIDAO

BEL. DIRCEU DE ARRUDA OFICIAL

LIVRO Ne 2 - REGISTRO 1.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Mogl das Cruzes

r‘nolv!c.'n ficha Contribuinte:= 1l=141-001-08
\_ 4.762 l ( 1 j ot oo s, 2550 054/ V3.

IMOVEL:- Avenida Lothar Waldemar Hoehne, s/n?, no bair
ro da Ponte Grande, Vila dos Cisnes. =

TIPICACKO DO IMOVEL:~ maam com benfeitorias ind

> gia a?i\u\ao 2 Avenida Lotharué
Waldemar Hoehne, sem numero, no bgirro da Ponte Grande, Vila
dos Cisnes, deste distrito, municipio e comarca, com as ca--
rateristicas e confrontagoes seguinteg:- com frente para a -
Avenida Lothar Waldewar Hochne, sem numero, do marco de n2 1
a0 marco de n? 7, seguindo por umd linha quebrada, numa ex=-
tensao de 173,47 m a direita da Rua de guem olha o terreno =
pela frente, na intersecgao de um valetao e ¢xtremidade de -
uma corcazde arame, aeggingo or uma linha reta, do marco 1
a0 marco numa extensao de 15,35 m, formando um angulo in-
terno de 769 03', tem frente para a lvenida Lothar Waldemar
Hoehne, indo encontrar o mgrco 2, onde o terrcno deflete pa-
ra a direit&, forngndo um angulo interno de 1722 13%', seguin
do m uma linha reta de¢ 16,89 m, tem frente para a x'e:ﬁ.a"
Lot Walderar Hoehne, indo encontrar o marco 3, onde o ter
reno deflete para a direita, formando um angulo ijterno de -
1652 16', seguindo por uma {inha reta numa extensao de 19,20
m tem frente para & Avenlda ILothar Waldemar Hoehne, indo en=
contrar o marco 4, onde o terreno deflete para a diroita for
mando um angulo jnterno de 1662 18', seguindo por uma linha
reta numa extensao de 1%,26 m, tem frente para a Avenida Lo=-
thar Waldemar Hoehne, indo encontrar o marco 5, onde o terre
no daeflete para a direita, formando um angylo intcrno de 177
2, seguindo por uma linha retg numa extensao de 14,31 o, tem
frente para a Avenida Lothar Waldemar Hoehne, indo encontrar !
© marco 6, onde o terrenc defYete para a direita, formando =
un angulo interno de 1742 50', seguindo por uma iinha reta =
numa extensao de 94,46 m tem frente para a Avenida Lothar =
Waldemar Hoehne, indo encontrar o marco 7, formando um angu-
lo igterno de 60 40" geguindo por uma 1inha retd nupa eXe=
tensao de 31,84 m indo encontrar o marco n¢ 8, onde o terre=
no deflete para a esquerda, formando um angulo interno de =~
2482 06', seguindo por uma linha reta numa extensao de 38,43
@, indo encontrar o marco 9, onde o terreno deflete a direi-
ta, formando um angulo interno de 1102 58', seguindo por uma
linha reta de 25,77 m, indo encontrar o marco 10, onde o ter
reno deflete para & direita, formando um angulo interno de =
852 57', seguindo por uma linha reta de 33,10 m, indo encon-
trar o marco 11, onde o terreno deflete para a aireita, for=
nando um 0 interno de 1492 36', seguindg por uma linha
reta de 10,22 m, confrontando com o Rio Tiete, descendo por
.| e8te rio encoanirando o marco 12, onde o terreno deflste para

(continua no wverso)
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a esgquerda, formando um angulo interno de 1912 31' numa ex-——
tensao de 9,27 m, confrontando-se com o Rio Tiete, deacendo
;tul:r este rio, indo encontrar o marco 13, onde o terreno de~

ete para a esquerda, formando um angulo intgrmo de 2302 =
06', seguindo por uma linha reta, numa extensao de 5,68 m, =
confrontando=-se com o Rio Piete, descendo por este rio, indo
encontrar o marco 14, onde o terreno deflete para a direita
formando um angulo interno de 712 47', numa extensao de 2.7‘?
m, confroptandio=-se com o Rio Tiete, descendo-se por este rioy
encontrara o marco 15, onde o terreno deflete para a esguer-
da, formando um angulo interno de 2632 58', numa extensao de
3,40 m, confrontando-se com o0 Rio Tiete, descendoese por es-
te rio, encontraremos o marco 16, onde o terreno deflete pa~
ra a esquerda, formando um angulo interno de 2009 31', seguig
do por uma linha retg, numa extensao de 13,40 m, confrontan=-
do-se com o Rio Tiete, deacendo-se por este rio encontrare—
zos o marco 17, onde o terreno deflete para a esquerda, for-
mando un angulo interno de 1912 04', seguindo por uma linha
reta, numa extensao de 23,26 m, confrontando-se com o Rio =
Tiete, descendo-se por este rio, indo encontrar o marco 18,-
onde o terreno deflete para a direita. formando um angulo in
tgrno de 1062 47', geguindo por uma linha reta, nuca exten—
8ao de 151,60 m, confrontando-se com a Sra. Cecilia Molon -
Jungers e seu marido Milton Alencar Jungers, indo finalmente
encgntrar o marco 1, do ponto de tida para ¢ tragado do -
perigetro da mencionada gleba da Vila dos Cisnes, encerrando
wes area de 11.165 m.-o-o'o'o“o-o-o-o---.-o"c"o-u---o-o"o’o

PROPRIETARIA:= CORTUME MOGIANO IZDA., com séde nesta clda-

de, a Avenida Lothar Waldemar Hoehne, s/ne,

eftatatas Bocihle Kuiivetce na JONts Diacoriot oo om uus -
u 08 na Junta Comercial

Sao Paulo, sod mqm::g 558,152, = a0 Raedo 4s

REGISTROS ANTERIORES:~ PranscrigOes n®s, 87,710, 87.711 -
3 87.712 e 07.713, todas as.nZ Reglotro.

o orronstae (B

1l =M, 4,762 = Por escritura de 16 de setembro de 1.976, -
do 158 Cartorio de Notas da comarca da Capital déste Estado,
Livro 1.023, fls. 395,~ a proprietdria, CORTUNE MOGIANO LTDA,
,| J& qualificada, transmitiu por venda feita a CRIS INDUSTRIA
(continuam ficha ne 2)

»

RAHIF JEBRINE

Perito Judicial e Engenharia Civil,

Construcdes e Avaliacdes de Imdveis ) 99426-7186
CREA 5060658894 jebrine.engenheiro@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2024 as 17:49 , sob o nimero WJIMJ24402

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1051361-64.2022.8.26.0100 e c6digo JwAtYC98.




A<~

Engennaria

Pericias Forenses, Laudo Pericial
Assisténcia Técnica Judicial

WJIMJ24402

umero

17:49 , sob o nu

as

24/10/2023, 15:07 online.mogidascruzes.sp.gov.br/servicos/?page icos/pc&p 01&op=imp! &ic=111410010000&docto=313960...

" Prefeitura de Mogi das Cruzes
{ Secretaria de Finangas
Departamento de Rendas Imobiliarias
IPTU - Consulta Cadastro Imobiliario

— Identificacio / Localizacio
inscrigio: 11.141.001.000-0 Matricula(s): 1004762
Proprietariofa): FLOR DE GOIAS EMPREEND IMOBILIARIOS LTDA CNPJ: 31.306.0"/0001-"
Local do Imével: AV LOTHAR WALDEMAR HOEHNE 1580 E 1620
Quadra: Lote:
Loteamento: RODEIO Distrito: SEDE

Enderego de Correio: AV LOTHAR WALDEMAR HOEHNE 1620
08775-000 JO RODEIO - MOGI DAS CRUZES / SP

~ Dados do Imével

Area do Terreno: 10.878,19 (m?) Ano da Construgdo: 1960 (Atual. Cadastral)
Testada em Metro Linear: 172,50 (m) Zona Fiscal: 3
Valor Metro Terreno: RS$ 43,30 Classe Fiscal: Tributado IPTU
Classificagao do Solo: Normal Posigao da Construgao: Semi-isolada
Localizagio do Terreno: Meio da quadra Tipo de Construgdo: Industria
Edificacdes
| Area Construida (m?) | Padrio | Valor do Metro?
AC1. 3.365.18 41. Industrial Baixo RS 835,12
AC2. 32025 681. Telheiro Baixo RS 260,95
~— Observacao

Este imavel teve sua area construida atualizada em Dezembro/2017 apos recadastramento imobiliario.

Posicdo em: 24 de Outubro de 2023 as 15:11
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