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| - PRELIMINARES

Trata-se de um Laudo Pericial de Avalicao, referente
ao valor de mercado de 1/3 de 50% dos imoveis (1/6 do total dos iméveis), que
serao descritos no presente laudo, para a acao de Despejo por Falta de
Pagamento Cumulado Com Cobranca - Espécies de Contratos, movida por
Valner Rubio, em face de Aparecida Martins de Lima e outros, feito que se
processa nos autos do processo de n? 1025454-84.2014.8.26.0224, perante a
102 Vara Civel do Foro de Guarulhos, comarca de Guarulhos — SP.

O presente trabalho tem o seu conteddo embasado
nas normas do Instituto Brasileiro de Avaliacédo e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo (IBAPE-SP), na Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), bem
como na legislacao vigente, que dispde sobre as regras gerais e especificas a

serem obedecidas em processo de Avaliagdo de imoveis de iméveis.

Il - DA COMPETENCIA

Para a avaliagcao do imovel sera empregada a “Norma
para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.

Referido trabalho representa a revisdo das anteriores
“‘Normas para Avaliacado de Iméveis” e “Normas para Avaliacdo de Imébveis na
Desapropriacdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharias.

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes
partes, sob o titulo geral "Avaliagdes de Bens’.

Parte 1: Procedimentos gerais;
Parte 2: Iméveis urbanos;
Parte 3: Iméveis rurais;

Parte 4. Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagcbes de bens industriais em
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geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrim6nio historico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia,
indicando os procedimentos gerais para as demais partes, foi tomada em
consideracao em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 146534.

Il - REALIZAGAO DO LAUDO

O presente laudo foi elaborado pela Engenheira Civil
Mariane Araujo Lopes dos Santos, inscrita no CREA-SP sob o numero
5.070.851.818, membro titular do IBABE-SP sob o numero 2114, devidamente
cadastrada junto ao Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo sob o

codigo 54727, tendo auxiliado nos trabalhos pericias o Engenheiro Civil José
Batista de Souza Filho, inscrito no CREA-SP sob o numero 5.069.687.824,
membro titular do IBABE-SP sob o numero 1701, ambos com escritério na Rua
Retiro Grande,17, CEP: 03306-040 - Tatuapé- Sao Paulo/SP,
Tel.:(11)2280-7802, celular (11) 96543-8862.

IV - OBJETIVO DO LAUDO

Este Laudo tem por finalidade realizar a avaliagdo do
valor de mercado de, 1/6 dos iméveis sitos a Rua Munhoz, 271 (antigo 300) -
Cidade Industrial Satélite de Sdo Paulo, Guarulhos - SP, 07231-190 (antiga Rua
48).

V - DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando trata-se de dois terrenos de 579,50
m2 e 552 m2, constituidos pelos lotes 01 e 02 da quadra E.21, da Zona
Residencial de Cumbica e sao objetos das matriculas n® 48.173 e 49.926,
respectivamente, do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Guarulhos — SP;
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estdo cadastrados junto a Prefeitura de Guarulhos, em area maior, sob o n°
093.42.48.0190.00.000 , conforme mostra a Tabela 1:

Tabela 1: Dados do imovel avaliando.

DADOS IMOVEL AVALIANDO
MATRICULA 48.173 e 49.926
IPTU
(EM AREA 093.42.48.0190.00.000
MAIOR)
Rua Munhoz, 271 (antigo 300) - Cidade Industrial Satélite de
ENDERECO Sao Paulo, Guarulhos - SP
CEP 07231-190

Na Figura 1 pode-se observar a fachada do imével
avaliando na Rua Munhoz (antiga Rua 48).

Figura 1: Fachada do imével avaliando.
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V.l - Matricula (Confrontacoes)

Nas Figuras 2 e 3 abaixo, pode-se observar as
matriculas do imével avaliando, onde suas confrontacbes encontram-se
descritas e devidamente caracterizadas:

fls.

LIVRO N¢ 2-REGISTRO 12 CARTORIO DE REGISTRO DE
GERAL DE GUARULHOS

RU21704441

matricula
[_08 173j [— j Guarulhos, 13 de

IMOVEL:- Um terreno consistente no lote 1, da Quadjhyz
da Zona Residencial de Cumbica, Cidade Industrie

agosto

te de Sao Paulo, perimetro urbano, de forma trif
medindo 10,34m em curva com frente para o enco

tua 48
26,00m 2 mssquerda de quem da Rua 48 olha para o terreno ,

Ruas 44 e 48; 29,33m em reta, com frente pera a H
limitande com o lote 41; 43,10m & direita, limitando com
o lote 2, todos da mesma quadra, encerrando @ ares de
579,50m2.~ (1€.093.42.48.0228.00.000.8).

1025454-84 2014.8 26 0224 e codigo 8193904

PROPRIETARI
solteirzs

MARIA AMELIA DE BRITO CUNHA, brasileira ,
funcionarial autarquica, residente e domi
t.a Ribeirg, n® 611, na cidade do Rio

TSN X, WHOnmE O

REGISTRO . R:F Trenscd., n® 1.683, deste Cartorio.- O
Oficial,

e el N\

R,1/48.173 em 13 de agodqto de 1.986

Por instrumenfio particular,\datadp de 6 de julho de 1.963
a PROPRIETARIA) compromete-g¢ vefider a SILVESTRE  SANTA
CREU CABRERA, R§.mod.19-1.531.554, espenhol, desquitado ,
corretor de imoveis, residente e domiciliado na Capital
deste Estedo, & Rua Pedro Vicente, n® 86, Bairro da Ponte
Pequena, pelo valor de $20.000,00, o IMOGVEL:- A Escreven-

te Autorizada, :}5ﬁ‘ui (Tereza Emiko Yoshiy). :

; Av,.2/48,173 ;;_Ts de Janeiro de 1,995 (prot,125,702)

Por escritura detada de 14 de Abril de 1,994,lavrada no -

49 Cartorio de Notas local, no Livro 464, f1s,57/58,8 fei
(continua no verso)

R

por ALAIR MARIA DA SILVA e Tritunal de Jusica do Estado de Sao Paulo, pratocdado em 27/08/2021 45 1829 |, s0b o ndme

& cdpia do original, dg
© OfgINE ECESSE U SIE NP e S s

MOo. M

Visualzacio disponiblizada pela Cartral Registadores do imoves(www . regsiradores.org.r - Visuaiizado em: 26082021 18:11:08

Este
Paa

Figura 2: Matricula do imovel avaliando n2 48.173.
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j

por ALAIR MAR IA DA SILVA e Tritunal de Justica do Estado de Sao Paulo, pratacdado em 277082021 as 1829 , sob o ndmero WGRUZ 1704441

LIVRO N’ 2-REGISTRO 12 CARTORIO DE REGISTRO DE
GERAL DE GUARULHOS [*
matrieuls

ficha
[709.926j (_ 17 Guarulhos, 5 de

IMOVEL:~- Um terreno consistente no lote 02, de g

maio

ca Zona Residencial de Cumbica, medinde 10,34m em cu
frente para o encontro das Ruas 44 e 48; 27,25m em &

44 olha o terreno, limitando com o lote 3 e 43
querda de quem da Rua 58 olha pars o terreno,

§R LURCIA, brasileira, solteira, maior,
deste Eptado.

anscr.in® 1.462, deste Cartorio.- O

R.1/49,926 Von 5 do w875 de \1.987
Por formal partilha, subscrito em 3
1.987, pelo 8scrivac Diretor do
MM.Juiz de Dijeito da 32 vVara C{Vgl, agfbos da Comarca de
S2o0 Bernardo do Campo, neste Egtadc, aditado em 31 de mar-
go de 1.987, extraida dos autos de inventério (processo n®
2.389/82) dos bens deixados por fzlecimentn de LEONOR MUR-
CIA (ocorrido em 2 de setembro de 1.582, no estado civil

e fevereiro de
¢ oficlo, assinado pelo

de solteira), é feito o presente, para constar que, por 2
sentenga homologada em 27 de setembro de 1.983, transitada
em julgado, o Imdvel objeto desta, avaliado por Lz§-------

Cz$1.549.165,20, coube a PAULD SERGIO PISARA VICTORIAND ,

brasileiro, menor, residente e domiciliado em S3o Bernerdo

do Campo, & Rus Niccla Adamo, n@ &43.-.=.=u=e=umm.=eme A
(continua no verse)

e

& copia do ori

MOD. 11

Visualzacdo disponibiizada pela Cortral Registradores de Imoves{weww.regstradores.org. br ) Visusiizado em: 26082021 15:09:28

§
i
§

Este

Figura 3: Matricula do imdvel avaliando n? 49.926.

Rua Retiro Grande n. 17 | 03306-040 Sao Paulo/SP | Tel.: (55 11) 2280-7802 |cel.: (55 11) 96543-8862
www.avaliagdesepericiaisdeengenharia.com.br
mariane.lds@hotmail.com

Este documento ¢ copia do original, assinado digitalmente por MARIANE ARAUJO LOPES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2023 as 21:12 , sob o nimero WGRU23700236239

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025454-84.2014.8.26.0224 e codigo P8VroUae.



José Batista de Souza Filho
Fdbio Eduardo de Freitas

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e Grafoscdpicas

Nicolly de Souza Fonseca Peritos Associados
Mariane A. Lopes dos Santos
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Figura 4: Mapa de localizagao (Fonte: GuaruGeo).

V.IIl - Vista aérea

Figura 5: Foto aérea do terreno (Fonte: GuaruGeo).
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Vi- DA VISTORIA

O imovel foi vistoriado “in loco” por esta subscritora,
no dia 16/11/2022 no periodo da manha. Esteve a perita acompanhada de sua
auxiliar, a também Engenheira Civil, Nicolly de Souza Fonseca, inscrita no
CREA-SP sob o numero 5070676327 e membro titular do IBABE-SP sob o

numero 2113.

Acompanhou também a vistoria em todos os seus
atos e termos o Sr. Milton Augusto Junior, inscrito no CPF/MF sob o n°
027.325.748-05, proprietario de 50% do imével avaliando.

VIl - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Abaixo, na Tabela 2, pode-se observar as

caracteristicas da regido onde se encontra o imével avaliando.

Tabela 2: Dados da regido onde encontra-se o imovel avaliando.

INFORMACOES DA REGIAO
Macrozoneamento Macrozona de Dinamizacao
Area (Km?) 72.06
Perimetro (Km) 91.77
Zoneamento (Lei 7888/2022) Zona de uso diversificado 4
Sigla ZUD4
ID Zoneamento 26
Loteamento Cidade industrial Satélite de Cumbica
Caddigo de logradouro 63520
Bairro Cumbica
Area (Km2) 22.97
Perimetro (Km) 112.71
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VIl - METODOLOGIA UTILIZADA

Referido trabalho representa a revisdo das normas
anteriores “Normas para Avaliacdo de Iméveis” e “Normas para Avaliagdes de
Iméveis na Desapropriagéo” do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo (IBAPE-SP) e esta baseado na Norma Técnica da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), a NBR 14653. A referida
norma foi elaborada no comité Brasileiro de Construg¢ao Civil (ABNT/CB-02), pela
Comissao de Estufo de Avaliagdo na Construcdo Civil (CE-02:134.02).

Pelo Método Comparativo Direto aplicado, foi levado
em consideracao as diversas tendéncias e flutuagées do Mercado Imobiliério,
identificando-se imdveis que contenham elementos e atributos comparaveis, os
chamados “Iméveis referencias”, para compara-los com o imével em avaliagao.
A partir dos dados obtidos foi possivel determinar o valor do bem imével.

E nesse contexto que este método se apresenta

como o mais recomendado e utilizado para avaliagdo de valor de imdveis.

IX - PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAS

A determinagdo do valor de locacdo do imével em
avaliacao, foi realizada pela comparacao no mercado de outros 06 (seis) iméveis
que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes iméveis, sendo
referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estao

identificados abaixo.
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IX.I - R1 Imovel referencial 1

Figura 6: Fachada do imével referencial 1.

Tabela 3: Dados do imovel referencial 1.

IMOVEL REFERENCIAL 1
Rua Argirita, 260 - Cidade Industrial Satélite de
Endereco Sao Paulo
Tipo de imovel Prédio comercial
Valor de venda R$ 4.300.000,00
Metragem 2.090 m?
Referéncia Mirantte Imoveis — (11) 2086-4545

Rua Retiro Grande n. 17 | 03306-040 Sao Paulo/SP | Tel.: (55 11) 2280-7802 |cel.: (55 11) 96543-8862
www.avaliagdesepericiaisdeengenharia.com.br
mariane.lds@hotmail.com

Este documento ¢ copia do original, assinado digitalmente por MARIANE ARAUJO LOPES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2023 as 21:12 , sob o nimero WGRU23700236239

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025454-84.2014.8.26.0224 e codigo P8VroUae.



fls. 401
José Batista de Souza Filho
Fdbio Eduardo de Freitas Avaliagoes, Pericias de Engenharia e Grafoscdpicas
Nicolly de Souza Fonseca Peritos Associados

Mariane A. Lopes dos Santos

IX.Il - R2 Imével referencial 2

Figura 7: Fachada do imével referencial 2.

Tabela 4: Dados do imovel referencial 2.

IMOVEL REFERENCIAL 2
Rua Ic6, 165 - Cidade Industrial Satélite de
Hitelfz Séo Paulo
Tipo de imovel Prédio comercial
Valor de venda R$ 3.000.000,00
Metragem 1.000 m?
Referéncia Dantas e Almir Imoveis — (11) 95743-2662
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IX.1Il - R3 Imoével referencial 3

Figura 8: Fachada do imével referencial 3.

Tabela 5: Dados do imovel referencial 3.

IMOVEL REFERENCIAL 3

Endereco

Avenida Santos Dumont, 1710 - Cidade
Industrial Satélite de Sao Paulo

Tipo de imovel

Prédio comercial

Valor de venda

R$ 3.000.000,00

Metragem

900 m2

Referéncia

Rafaini Iméveis — (11) 2461-6100
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IX.IV - R4 Imédvel referencial 4

Figura 9: Fachada do imdvel referencial 4.

Tabela 6: Dados do imovel referencial 4.

IMOVEL REFERENCIAL 4
Avenida Cataguases, 77 - Cidade Industrial
SHCEIEHE Satélto de Sho Paulo
Tipo de imovel Galpao comercial
Valor de venda R$ 5.900.000,00
Metragem 2.880 m?
Referéncia Home fast iméveis — (11) 2087-2602
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IX.V - R5 Imével referencial 5

Figura 10: Fachada do imovel referencial 5.

Tabela 7: Dados do imovel referencial 5.

IMOVEL REFERENCIAL 5
Avenida Patos, 969 - Cidade Industrial
SR Satélite de Sao Paulo
Tipo de imovel Galpao comercial
Valor de venda R$ 5.500.000,00
Metragem 2.140 m?
Referéncia Alianca Imoéveis — (11) 2442-3100
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IX.VI - R6 Imodvel referencial 6
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Figura 11: Fachada do imovel referencial 6.
Tabela 8: Dados do imodvel referencial 6.
IMOVEL REFERENCIAL 6
Rua Brigadeiro Mario Perdigdo Coelho, 497 —
Sl Cidade Jardim Cumbica
Tipo de imovel Prédio comercial
Valor de venda R$ 3.800.000,00
Metragem 950 m?
Referéncia Dantas e Almir Imoéveis — (11) 95743-2662
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X - ADEQUACOES E HOMOGENEIZAGCAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imoveis referenciais com o
imovel avaliando, foram necessarias aplicacées de célculos de adequacao para
a correta obtencao de realidades homogéneas para a conclusdo apresentada.

Seguem descricdes dos calculos aplicados.

X.I - Quanto aos precos do tipo oferta

Para os iméveis referenciais cuja fonte de pesquisa
tenha sido uma oferta de mercado, entende-se que normalmente os pregos
praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imével, tornando necessaria
adequacao pela aplicacdo de um fator redutor para adequa-los ao valor de
mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4.
(o qual versa que “Os dados de oferta sdo indicacées importantes do valor de
mercado. Entretanto, devem-se considerar superestimativas que em geral
acompanham esses precos e, sempre que possivel, quantifica-las pelo confronto
com dados de transagées.”), segue tabela com a aplicacdo do fator redutor de
5% (cinco por cento) sobre o prego anunciado de cada imovel nas condigoes

supra descritas.

O calculo da aplicacao do citado fator redutor foi
obtido pela aplicacao da seguinte formula:

valor anunciado X 5

valor de mercado = valor anunciado —

100

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de
negociagao” apresenta o valor a ser diminuido do valor do anuncio a ordem de
5% (cinco por cento) deste e a coluna a sua direita, “Valor de mercado do m?”
apresenta o valor reduzido de cada imovel referencial, j& dividido pela sua
metragem quadrada apresentada na coluna “Area construida (m2)”.
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X.Il - Quanto a idade do dos imodveis

As idades dos imoveis referenciais ndao sao as
mesmas que a idade do imével avaliando, apresentando, portanto, diferencas
quanto ao percentual de vida util de cada bem, o que torna necessaria a
homogeneizacdo dos valores para representarem a realidade compativel, no
sentido de se obter amostras comparaveis para afericao do valor em conclusao

deste parecer.

Os imoveis referenciais mais novos que o imével
avaliando serdo depreciados e os imoveis referenciais mais velhos que o imével
avaliando terdo seus valores aumentados (valorizados), em ambos os casos sera
usada a devida proporcao de idade para se obter o valor que estes referenciais

teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservagédo do imovel avaliando.

A base de calculo sera obtida pela aplicagdo das
seguintes férmulas, as quais se utilizam da tabela de Ross-Heidecke, presente

nos anexos deste parecer.

Valor do imével X fator Ross-Heldeck

Valor Depreciado = Valor do Iméwvel — €

100 )

Valor do Iméval
Valor Valorizado =

(180 - fator Ross -Heideck)

£ad

Caculou-se a diferenca de idade entre os imdveis
referenciais e o imével avaliando e foi levado em consideracao que estes imoveis
teriam uma vida util de 70 anos para a identificacao da idade percentual de vida
do imovel, pela aplicacao da seguinte formula:

. . Idado do imdrel > 100
Idade percentunl de vida do imdvel =

Viee 1itil
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A tabela apresenta a idade do IA (Imével Avaliando), a
qual foi considerada para a aplicagdo da férmula acima nos célculos realizados.
A ultima coluna a direita da tabela a seguir apresenta o
valor do metro quadrado de cada imével referencial ja tendo sido aplicados os
calculos até entdo descritos e sua ultima linha abaixo apresenta a média
aritmética desses valores.
X.lll - Valor de mercado do imével avaliando
Conforme pode-se observar na Tabela 9 e 10 abaixo,
o valor do imével avaliando é de R$ 3.081.649,58.
Tabela 9: Tabela de homogeneizacao de valores.
Tabela de Homogeneizacao de Valores de Imoveis
DADOS DO IMOVEL EM AVALIAGAO (IA)
Endereco do 1A:|Rua Munhoz, 271
Terreno {mz): 1131,5
Construgiio (m’): 1401,05 Idade do IA:
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 5%
Area Idade
Endereco construida Fonts .da Valor de Venda do Fatoy red.utgr Valorde >
(mzl pesquisa imével de negociaco | mercado dom
R1 |Rua Argirita, 260 - Cidade Industrial Satélite de SP 2090 Antncio | RS 4.300.000,00 30 RS (215.000,00)| RS 1.954,55
R2 |Rua lcd, 165 - Cidade Industrial Satélite de SP 1000 Antncio RS 3.000.000,00 10 RS (150.000,00)| RS 2.850,00
R3 Av Santos Dumont, 1710 - Cidade Industrial
Satélite de SP 900 Antncio RS 3.000.000,00 25 RS (150.000,00)| RS 3.166,67
R4 |Av Cataguases, 77 - Cidade Industrial Satélite de SP 2880 Antncio | RS 5.900.000,00 15 RS (295.000,00)| RS 1.946,18
R5 |Av Patos, 969 - Cidade Industrial Satélite de SP 2140 Antncio | RS 5.500.000,00 20 RS (275.000,00)| RS 2.44159
HE Rua Brigadeiro Mario Perdigdo Coelho, 497 — Cid.
Jd. Cumbica 950 Antncio RS 3.800.000,00 15 RS (190.000,00)| RS 3.800,00
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Tabela 10: Tabela de homogeneizacao de valores.

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e Grafoscopicas

fls. 409

Cidade/UF:

|Cidade Industrial Satélite de Sdo Paulo/GRU‘

DADOS DE HOMOGENEIZACAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

Diferenca Idade e 2
i Vida Coluna na Indice na Valor dom” de
de idade | , percentual =
atil do . Estado de Conservagdo Tabela Ross- | Tabela Ross- Venda
entreolA | | de vida do S o
imével ., H e H e | (homogeneizado)
eosRs imovel
5 70 8 Entre regular e reparos simples D 5 12,1000 RS 1.718,05
25 70 36 Entre novo e regular B 3 24 5000 RS 2.151,75
10 70 16 Entre regular e reparos simples D 5 16,6000 RS 2.641,00
20 70 30 Entre novo e regular B 3 19,5000 RS 1.566,68
15 70 22 Regular 15,6000 RS 2.060,70
20 70 30 Entre novo e regular B 3 19,5000 RS 3.055,00
Total: RS 13.197,17
Média de m’ corrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de imdveis referenciais):| RS 2.199,53
Valor Final Homogeneizado do Imével em Avalia;ﬁo:| RS 3.081.649,58

X.IV - Grafico comparativo de valores brutos dos imoveis

Abaixo, pode-se observar o grafico de comparacao

de valores brutos dos imdveis.

Comparacao de valores brutos dos imdveis

RS 7.000.000,00
RS 6.000.000,00
RS 5.000.000,00
RS 4.000.000,00
RS 3.000.000,00
RS 2.000.000,00

RS 1.000.000,00

RS- | i i : i i i : : : |
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X.V - Grafico comparativo de valores do metro quadrado

Abaixo, pode-se observar o grafico de comparacao

de valores do metro quadrado dos iméveis referenciais .

Comparacao de valores de metro quadrado

RS 4.000,00
RS 3.500,00
R$ 3.000,00
RS 2.500,00
RS 2.000,00
RS 1.500,00
RS 1.000,00

RS 500,00

RS- | i : : | i i — : : i i i 1

X.VI - Valor de locacao

A regra base mais utilizada para calcular o valor de
locagdo de um imoével € aplicar um valor entre 0,5% e 1%, ao més, sobre o valor
de mercado do imével; somado a isto, consideram-se outros aspectos também,
como por exemplo, a localizagcdo do imével e a demanda por aluguel nesse
espaco. Imdveis localizados em regibes centrais ou de mais movimento
comercial costumam ser mais procurados e entdo o proprio mercado também

ajuda a precificar o valor do aluguel de acordo com essa localizagao.

O imével avaliando encontra-se em uma Macrozona
de Dinamizagdo que se caracteriza pelo uso predominantemente industrial,
comercial e de servigos, nucleos habitacionais que necessitam de urbanizagéao
e regularizacdo fundiaria sustentavel, infraestrutura urbana e social deficitéria,
alta incidéncia de terrenos vazios e subutilizados, areas publicas e de
preservacao ambiental ocupadas, potencial para atrair novos investimentos.
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Mais especificamente, em vistoria, constatou-se que o imével avaliando
encontra-se em uma regido urbanizada, porém, com infraestrutura urbana e

social precaria.

Portanto, com base nos estudos realizados na regiao
onde localiza-se o imével avaliando e em imdveis similares, considerou-se uma
porcentagem de 0,5% do valor de mercado dele como base para o calculo do

valor de locagéo e obteve-se o valor de R$ 15.408,25, conforme Tabela 11:

Tabela 11: Valor de locacao do IA.

Valor de locacao do IA

Valor de mercado | Area construida | Area de terreno | Porcentagem aplicada

R$ 3.081.649,58 1.401,05 1.131,5 m? 0,5%

Valor mensal de locacéo: R$ 15.408,25

Rua Retiro Grande n. 17 | 03306-040 Sao Paulo/SP | Tel.: (55 11) 2280-7802 |cel.: (55 11) 96543-8862
www.avaliagoesepericiaisdeengenharia.com.br
mariane.lds@hotmail.com

fls. 411

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIANE ARAUJO LOPES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2023 as 21:12 , sob o nimero WGRU23700236239

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025454-84.2014.8.26.0224 e codigo P8VroUae.



José Batista de Souza Filho

Fdbio Eduardo de Freitas Avaliagoes, Pericias de Engenharia e Grafoscopicas
Nicolly de Souza Fonseca Peritos Associados

Mariane A. Lopes dos Santos

XI - CONCLUSAO

Diversos elementos podem interferir na definicao do
valor de mercado de um imovel, destacando-se inclinagcdo do terreno,
caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de alagamento e presenca de feiras
livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos influenciam o
acrescimento do valor do imével pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliagdo do
imovel objeto deste laudo, as possiveis influéncias supramencionadas n&o foram
consideradas, uma vez que o0s imoéveis referenciais obtidos se situam nas

imediac¢des do imovel avaliando.

Portanto, todos os imoveis referidos neste laudo,
tanto os referenciais quanto o avaliando, possuem a mesma proximidade com as
caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, tornando desnecessario,

matematicamente, considera-las, especificamente para este caso.

As pesquisas dos iméveis referenciais, bem como os
valores foram realizados no més de janeiro de 2023. Considerando a metragem
quadrada do imovel avaliando e multiplicando-se pelo valor médio do metro
quadrado (com base nos imoveis referenciais apdés adequacdo e
homogeneizagéo), obteve-se o valor de MERCADO, avaliado do imével objeto
deste laudo em R$ 3.081.649,58 (TRES MILHOES, OITENTA E UM MIL,
SEISCENTOS E QUARENTA E NOVE REAIS E CINQUENTA E OITO
CENTAVOS). E um valor de LOCACAO avaliado em R$ 15.408,25 (QUINZE
MIL, QUATROCENTOS E OITO REAIS E VINTE E CINCO CENTAVOS).

Portanto, o equivalente a 1/6 do valor de MERCADO
do imoével avaliando é de R$ 513.608,26 (QUINHENTOS E TREZE MIL,
SEICENTOS E OITO REAIS E VINTE E SEIS CENTAVOS) e o valor de
LOCACAO ¢ de R$ 2.568,04 (DOIS MIL, QUINHENTOS E SESSENTA E OITO
E QUATRO CENTAVOS).
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XIl - RELATORIO FOTOGRAFICO

Pode-se observar abaixo o registro fotografico,
externo e interno, do imével avaliando realizado no dia da vistoria.

Figura 12: Fachada do imoével avaliando.
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Figura 13: Entrada do imovel avaliando.
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Figura 15: Entrada do imovel avaliando.
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Figura 17: Interior do imovel avaliando.
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Figura 19: Interior do imével avaliando.
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Figura 20: Interior do imével avaliando.

Figura 21: Interior do imovel avaliando.
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Figura 22: Interior do imével avaliando.

Figura 23: Interior do imovel avaliando.
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Figura 25: Area externa do imével avaliando.
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Xl - ENCERRAMENTO

Este Laudo € composto por 33 (trinta e trés) folhas e
foi elaborado pela Engenheira Civil que o subscreve, tendo auxiliado a perita nos
trabalhos periciais o Engenheiro Civil José Batista de Souza Filho, inscrito no
CREA-SP sob o numero 5.069.687.824, membro titular do IBABE-SP sob o
nuamero 1701, ambos com escritério na Rua Retiro Grande,17, CEP: 03306-
040 — Tatuapé- Sao Paulo/SP, Tel.: (11)2280-7802, celular (11) 96543-
8862.

Nada mais havendo a esclarecer, da por encerrada
esta tarefa, colocando-se ao inteiro dispor de Vossa Exceléncia para futuros

esclarecimentos, caso se fagam necessarios.

Requer homologacao do laudo.
Sao Paulo, 22 de janeiro de 2023.

Mariane Araujo Lopes dos Santos
CREA/SP 5070851818
Membro Titular IBAPE/SP 2114
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