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» 1- RESUMO

Objetivo: Avaliacdo de preco de mercado de locacao de imdvel urbano
discriminado na matricula n® 32.289 do Cartério de Registro de Imdveis
da Comarca de Mogi Guagu.

Discriminacao do imével: Um prédio, dantes utilizado como hotel, com
area de terreno de 613,00 m? e area construida de 2.183,30 m?, situado
na Praca Candido Rondon, s/n?%, Centro, Mogi Guagu - SP.

fls. 803

Foto 1: Vista frontal do imdvel avaliando.
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” 2- CONSIDERACOES PRELIMINARES

Foi realizado por este Jurisperito um profundo estudo das
pecas presentes nos autos, pesquisas de normas técnicas, material
bibliografico e relatos de situa¢des semelhantes, para que a partir dessa
fundamentacdo e da experiéncia profissional desse perito fosse
produzido o presente Laudo.

Este laudo tem como base a norma ABNT 14653 e suas
divisdes, utilizando-se conjuntamente o estudo Valores de Edificacdes
de Iméveis Urbanos versdao 2007, editado pelo IBAPE e, no Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, presente no caderno de
normas, editado pelo CAJUFA.
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” 3- LOCALIZACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL,

3.1- LOCALIZACAO

O imédvel objeto desse Laudo estd localizado na é&rea
urbana, na Praga Candido Rondon, s/n°, Centro, Mogi-Guacu, Sé&o
Paulo.

Como dito acima, tal imovel estd matriculado sob o n®
32.289, ante o Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Mogi-
Guacu, ali constando ter a area de terreno de 613,00 metros quadrados.

No momento da diligéncia de vistoria realizada por este
Jurisperito foi possivel confirmar informagao prestada pelo Oficial de
Justica Carlos Alberto Mikami, que em certiddo de fls. 760, informa
haver no local edificacao tipo vertical, com 5 andares tipo, além de
pavimento térreo, subterrdneo e topo ocupado pela casa de maquinas,
tendo em seu total edificados 2.183,30 metros quadrados.
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Mapa de localizagao:
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Fonte: Google Maps, com demarcacao aproximada do edificio onde se

Al ALMALTA VIEARE

insere o imovel objeto desta pericia.

JARDIM SANTA
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Foto de satélite:
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Fonte: Google Maps, com demarcacdo aproximada do imovel objeto
desta pericia.
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.» 3.1- DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel objeto trata-se de edificagdo vertical contendo com
5 andares tipo, além de pavimento térreo, subterraneo e topo ocupado
pela casa de maquinas, tendo em seu total edificados 2.183,30 metros

quadrados.

Nota-se que o imovel objeto tinha destinacdo comercial
(hotel), apresentando-se no momento da diligéncia de vistoria fechado e,
como nao fora possivel ter acesso interno, a avaliacdo sera feita com o

que pode ser apurado a partir de seu exterior.

A edificacdo pode entdo ser definida como edificagao vertical,
com a area construida total de 2.183,30 metros quadrados, inseridos em
terreno de area total 613,00 metros quadrados, pela impossibilidade de
se vistoriar o interior do imovel, sendo entdo esta avaliacao tera como
base a idade visual atribuida da edificagdao é de 35 anos, sendo seu
estado de conservagdao avaliado como Necessitando de reparos

13 ”

importantes (tipo “g” - depreciagao 52,60%).

“Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
As instalagbes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a substituicdo de pecas

aparentes.
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” A substituicdo do revestimento de pisos e paredes da
maioria dos comodos se faz necessaria.

Substituicdo da impermeabilizacdo ou do telhado”

Tal edificacdo apresenta ainda a classe 2.1.2 — Escritério
Padrao Simples, com elevador, descrita como:

“Edificacbes com elevador, executadas obedecendo a
estrutura convencional e arquitetura interior e exterior
simples. Os andares, subdivididos em salas com
dimensées reduzidas, possuem banheiros que podem
ser privativos ou coletivos, contendo apenas instalacées
basicas e metais de modelo simples. Hall e corredores
de larguras reduzidas, geralmente sem portaria,
podendo o térreo apresentar destinacbes diversas, tais
como salbes ou lojas. Normalmente com poucas vagas
de estacionamento. Fachadas com tratamento
arquitetdénico simples, normalmente pintadas a latex
sobre embogo ou reboco, podendo ocorrer, na principal,
aplicacao de pastilhas, ladrilhos ou equivalentes e
caixilhos comuns fabricados com material simples e
vdos de pequenas dimensbes. Caracterizam-se pela
utilizagcao de itens construtivos basicos e acabamentos
simples e econbémicos, de qualidade inferior, tanto na
area das unidades como nas de uso comuns, tais como:

Pisos: ceramica comum, taco, vinilico ou forrag&o.
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Paredes: pintura a latex comum sobre embog¢o ou
reboco, com barra impermeavel (cerdmica ou pintura)
nas areas molhadas, nas areas comuns e nas
escadarias.

Forros: pintura sobre embogo e reboco na propria laje ou
sobre placas de gesso.

Instalacbes elétricas: sumarias com numero minimo de

pontos de Iuz, interruptores e tomadas, utilizando

componentes comuns.”
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@ 3.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Foi possivel constatar que o bairro no qual o imével periciando se
insere possui alto grau de urbanizacdo, com ruas pavimentadas, com
guias e sarjetas, energia elétrica e telefonia, além de ter coleta de lixo e
agua encanada, portando pode ser considerada como de urbanizacao
completa.

3.3 - CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imoével ora avaliando esta inserido em regidao central, de
utilizagdo mista residencial e comercial de média e alta densidade, com
comércio de ambito variado, tendo edificacbes no entorno de padrdes

variados indo do médio ao superior.
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4- AVALIACAO

4.1 - METODOLOGIA

Este laudo tem como base, quanto aos iméveis urbanos, a
norma ABNT 14653 e suas divisdes, utilizando-se conjuntamente o
estudo Valores de Edificagdes de Imoéveis Urbanos versdo 2007, editado
pelo IBAPE e, no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
presente no caderno de normas, editado pelo CAJUFA.

O referido método parte de um levantamento mercadologico
de elementos paradigmas, semelhantes ao imovel que se deseja avaliar,
sendo que para a comparacdo de elementos heterogéneos sera
aplicado calculos que visam compensar diferengas de localizacao, dos
terrenos e de suas respectivas edificacbes, de tal forma que os
elementos paradigmas e o imovel avaliando possam ser comparados

diretamente e assim ter seu valor de mercado determinado.

Com efeito, o valor encontrado para o imovel avaliando sera
aquele que podera ser alcangado se colocado em mercado livre, sem
que nenhum dos interessados em uma eventual transacdo (comprador
ou vendedor), por qualquer circunstancia, sejam forgcados ao negocio,
conforme dispde a NBR-14653-1, item 3.44, “in verbis”:

“‘Quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem, numa
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data de referéncia, dentro das condicées do mercado

vigente”.

Para valoracdo do terreno sera utilizado calculo levando-se
em consideragao o valor determinado por levantamento amostral com
determinacgao pela mesma metodologia aqui empregada, chegando-se a
um valor por metro quadrado de terreno a ser desapropriado, com a
aplicacao de fatores de homogeneizag¢ao, como se segue:

Calculo do valor, com homogeneizacodes (Vt)
Vt = At x Vu(t) x Cp x Cf x Ft x Fs, aonde:
Vu(t) = Valor unitario basico do terreno

Cp = Fator de profundidade

Cf = Fator de testada = (Fp/Fr)%?°

Ft = Fator de topografia

Fs= Fator de solo
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4.2- CONSIDERACOES SOBRE OS ELEMENTOS AMOSTRAIS -
PARADIGMAS

Para a determinagdo de valores do imovel avaliando foram
selecionadas como elementos amostrais imdveis semelhantes, no

mesmo setor.

A metodologia empregada sera analoga ao do imével
avaliando, separando-se as constru¢cdes dos terrenos, tendo como foco

a determinagao do valor unitario basico do terreno.

Como € impossivel o levantamento de imoéveis em iguais
condi¢cdes € previsto pela metodologia a aplicacdo de ferramentas de
homogeneizacéo, sendo elas:

- Fator de elasticidade do valor ofertado de 0,90;

- Fator de coeficientes para testada, profundidade e
topografia dos terrenos (o fator solo € o mesmo no imovel avaliando e
nos elementos amostrais);

- Fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de
conservacao;

- Fator de coeficiente para o padrao construtivo e nivel de
acabamentos;

- Homogeneizacéao de valores.
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Tal metodologia remete a Portaria CAJUFA n° 01/99 e
estudo Valores de Edificacbes de Imédveis Urbanos 2002/2006, sendo

matematicamente descrita como se segue:

Fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de
conservacao (Foc)

Foc=R + K x (1-R), aonde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao - 0,20

K = Coeficiente de Ross-Heidecke = Idade aparente /
Idade relativa ao padrao

Valor da construcao (Vc)

Vc= Ac x E x Foc, aonde:

Ac = Area constuida

E = Enquadramento = Indice para o tipo de imével x R8N

Foc = Fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de

conservacao

Valor unitario basico do terreno (Vu(t))

Vu(t) = Vt / At, aonde:

Vt = (Valor total do terreno x fator de oferta (0,9)) — Vc
At = Area do terreno

Calculo do valor unitario, com homogeneizacoes (Vu)
Vu = Vu(t) x Cp x Cf x Ft x Fs, aonde:

Vu(t) = Valor unitario basico do terreno

Cp = Fator de profundidade

Cf = Fator de testada = (Fp/Fr)%?°
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

4.3 - ELEMENTOS PARA PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagao do
valor unitdrio basico de area que reflita a realidade mercadoldgica
imobiliaria da regido avalianda, este Jurisperito realizou extensa e
detalhada pesquisa junto a diversas empresas imobilidrias da regiao,
considerando, também, os valores ofertados para vendas de iméveis na

mesma regido geoecondmica e negocios efetivamente realizados.

De tal pesquisa, obtiveram-se o0s elementos comparativos
listados na sequéncia, devidamente homogeneizados, a fim de se obter

o valor real de mercado de venda do imovel avaliando.
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

4.4- ELEMENTOS COMPARATIVOS

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

Avaliar

NOUMERO DA PESQUISA:  MOJI-GUACU - SP - 2020
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

X’UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  28/09/2021

ENDERECO : Cenfro NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Centro CIDADE : MOJI-GUACU - P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTAGAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO [}<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[ ] ReDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 287,00 TESTADA - (cf) m: 14,00 PROF. EQUIV. (Pe): 20,50
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Comercial AREA CONSTRUIDA M2: 357,00
PADRAO CONSTR.: escritério médio s/ elev. (-) CONSERVAGAO : e - reparos simples
COEF. DE PADRAO : 1,450 IDADE REAL : 20 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,710 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1.500.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Inovare Imoveis Guagu
CONTATO : TELEFONE: (19)-38413470
OBSERVAGAO:
https://www.dreamcasa.com.br/imovel/salac-286m2-parque-cidade-nova-mogi-guacu-venda-s| 1237423
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.781,51
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.017,81 ELADICIONALOZ 00 HOMOGENEIZACAO : 226814]9
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,7106
PADRAO Fp : “
P Z8:5T FT ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  MOJI-GUACU - SP - 2020 NUMERO ELEMENTO : |
DATA DA PESQUISA : 28/09/2021
SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

9. Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA:  MOJI-GUACU - SP - 2020 X’UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  28/09/2021
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Centro NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Centro CIDADE : MOJI-GUACU - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTAGAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[ ] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 260,00 TESTADA - (cf) m: 12,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 21,67
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Loja USO DA EDIFICACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA M2 153,00

PADRAO CONSTR.: escritério simples s/ elev. (-) CONSERVAGAO : g - reparos importantes

COEF. DE PADRAO : 0,970 IDADE REAL : 40 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,410 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 700.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Inovare Imoveis Guagu
CONTATO : TELEFONE: (19)-38413470

OBSERVAGAO:

https://www.dreamcasa.com.br/imovel/salac-153m2-centro-mogi-guacu-venda-s| 1151057

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.117,65
OBSOLESCENCIA Fobs : 189,81 HLADICIONALDZ: 0.0 HOMOGENEIZACAO : 9:600130
B FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,3615
FDRAR e 127884 b1 ADICIONAL 04 0,00
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

GeoAvakiarPre®
REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  MOJI-GUACU - SP - 2020 NUMERO ELEMENTO : 2

DATA DA PESQUISA : 28/09/2021

SETOR: QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

9. Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA:  MOJI-GUACU - SP - 2020 X’UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  28/09/2021
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Centro NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Centro CIDADE : MOJI-GUACU - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTAGAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[ ] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 231,00 TESTADA - (cf) m: 12,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 19,25
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Loja USO DA EDIFICACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA M2 214,00

PADRAO CONSTR.: escritério econémico CONSERVAGAO: g - reparos importantes

COEF. DE PADRAO : 0,780 IDADE REAL : 35 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,440 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 630.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Inovare Imoveis Guagu
CONTATO : TELEFONE: (19)-38413470

OBSERVAGAO:

https://www.dreamcasa.com.br/imovel/salac-231m2-centro-mogi-guacu-venda-s|997836#localizacao

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.649,53
OBSOLESCENCIA Fobs : nos LADICIONALOZ: 00 HOMOGENEIZACAO : S
B FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,5606
FDRAR e L FT ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

GeoAvahiarPrd®
REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  MOJI-GUACU - SP - 2020 NUMERO ELEMENTO: 3

DATA DA PESQUISA : 28/09/2021

SETOR: QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

O Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA:  MOJI-GUACU - SP - 2020 X’UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  21/06/2021
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Chdcara do Ouro NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Chdcara do Ouro CIDADE : MOJI-GUACU - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTAGAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 650,00 TESTADA - (cf) m: 18,00 PROF. EQUIV. (Pe): 36,11
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : N&@o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGCAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2 400,00
PADRAO CONSTR.: casa superior (-) CONSERVAGAO : e - reparos simples

COEF. DE PADRAO : 1,570 IDADE REAL : 25 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,700 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 900.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Socialar Charles Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (19)-997874898

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00  FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.025,00
OBSOLESCENCIA Fobs : sy ADICIONALDZ: 0,20 HOMOGENEIZACAO : Tedo
. FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,6649
FADRAC Fpis #6108 FT ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

e
REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  pMOJI-GUACU - SP - 2020 NUMERO ELEMENTO : 4

DATA DA PESQUISA : 21/06/2020

SETOR: QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |

Y.
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR :

MOJI-GUACU - SP - 2020
QUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAO

iNDICE DO LOCAL: 0,00

X’UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  21/06/2021
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Chdacara Séo Jodo
COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Chdcara Sdo Jodo

NUMERO : SN
CIDADE : MOJI-GUACU - SP

MELHORAMENTOS :

x PAVIMENTAGAO M REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 792,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 39,60
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 260,00
PADRAO CONSTR.: casa médio (+) CONSERVACAO : e - reparos simples
COEF. DE PADRAO : 1,560 IDADE REAL : 20 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,740 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 750.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Socialar Charles Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (19)-997874898
OBSERVAGAO:
https://socialarcharles.com.br/detalhes-imovel/57391/casa-para-venda-chacara-sao-joao-mogi-guacu-referencia-57391.html
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.596,15
= 2 ¥ AO : 677,
OBSOLESCENCIA Fobs : -744,11 SLADICIONALDZ 00 HOMOGENEIZACAO : Rezyg0
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 0,6461
PADRAO Fp : E
P 174524, FT ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

e
REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  pMOJI-GUACU - SP - 2020 NUMERO ELEMENTO: 5

DATA DA PESQUISA : 21/06/2020

SETOR: QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

s v ’ ]
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

fls. 830

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA [

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR :

MOJI-GUACU - SP - 2020

QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

X’UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  21/06/2021

NUMERO : SN
CIDADE : MOJI-GUACU - SP

ENDERECO : Rua Herminio Bueno
COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila SGo Jodo

MELHORAMENTOS :
[X]PAVIMENTACAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO

[X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [|TV A CABO

AREA (Ar) M2 580,00 TESTADA - (cf) m: 22,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 26,36
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2:

PADRAO CONSTR.: casa médio (-)

305,00

CONSERVACAO : f- enfre reparos simples e importantes

COEF. DE PADRAO : 1,210 IDADE REAL : 25 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,610 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 680.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Socialar Charles Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (19)-997874898
OBSERVAGAO:
https://socialarcharles.com.br/detalhes-imovel/57680/casa-para-venda-herminio-bueno-mogi-guacu-referencia-57680.html|
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.006,56
OBSOLESCENCIA Fobs : -398,35 ERADICIONAL02: G0 HOMOGENEIZACAO : Loz
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,9158
PADRAO Fp :
P 229,45 FT ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

GeolAvaliarPrd”
REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA :  MOJI-GUACU - SP - 2020 NUMERO ELEMENTO: 4
DATA DA PESQUISA : 21/06/2020
SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA:  MOJI-GUACU - SP - 2020 X’UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  21/06/2021
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Renato Bueno NUMERO : 270
COMP.: BAIRRO : Vila S&o Jodo CIDADE : MOJI-GUACU - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTAGAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 295,00 TESTADA - (cf) m: 15,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 19,67
ACESSIBILIDADE :  Direfa FORMATO : Iregular ESQUINA : Sim
TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGCAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2 149,00
PADRAO CONSTR.: casa médio (+) CONSERVACAO: a- novo

COEF. DE PADRAO : 1,560 IDADE REAL : 1 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,990 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 700.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Valentina Caran Indatuba
CONTATO : Monica Ramalho TELEFONE: (19)-38255000

OBSERVAGAO:

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-vila-sao-joao-bairros-mogi-guacu-com-garagem-149m2-venda-RS700000-id-2447895078/?
__vt=rped:b

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.228,19
OBSOLESCENCIA Fobs : awsage | ADIONALDS: 000 HOMOGENEIZACAO : 42083
~ FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,5417
TRORAR e 284,57 FT ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS 000  FTADICIONALO5: 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

GeoAvakiarPre®
REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  MOJI-GUACU - SP - 2020 NUMERO ELEMENTO : 7

DATA DA PESQUISA : 21/06/2020

SETOR: QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |

\f(ji‘vmfgr:g__"am' ”

- Produgbes |

Pericias Contabeis — Financeiras — Grafotécnicas — Avaliaces — Administracdo - Engenharia
Com atuacdo de mais de 20 anos em todo o territério nacional
“e-mail”: jmenah@gmail.com
www.montecastelo.eng.br

fls. 833

WMGU21700822306

Umero

18:52 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por JOSE MENAH LOURENCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/09/2021

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007689-23.2016.8.26.0362 e codigo 882EFD3.



JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA:  MOJI-GUACU - SP - 2020 X’UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  21/06/2021
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Salvador Franco de Godoi NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Jardim Jacira CIDADE : MOJI-GUACU - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 360,00 TESTADA - (cf) m: 15,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 24,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGCAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2 280,00
PADRAO CONSTR.: casa médio (+) CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DE PADRAO : 1,560 IDADE REAL : 20 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,800 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 790.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Real Consultoria em Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (19)-994705508

OBSERVAGAO:
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-jardim-jacira-bairros-mogi-guacu-280m2-venda-RS790000-id-86008076/?__vt=rpcd:b

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00  FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.539,29
OBSOLESCENCIA Fobs : oo, ADICIONALDZ: 0,20 HOMOGENEIZACAO : Fosl;88
B FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,6151
FADRAC Fpis A0S FT ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

GeofvaliarPrd”
REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA 1 MOJI-GUACU - SP - 2020 NUMERO ELEMENTO : 8
DATA DA PESQUISA : 21/06/2020
SETOR: QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

9. Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA:  MOJI-GUACU - SP - 2020 X’UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  27/09/2021
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Centro NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Centro CIDADE : MOJI-GUACU - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTAGAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[ ] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 259,00 TESTADA - (cf) m: 12,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 21,58
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Loja USO DA EDIFICACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA M2: 153,00
PADRAO CONSTR.: escritério econdmico (+) CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DE PADRAO : 0,960 IDADE REAL : 25 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,696 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 700.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Garcia Empreendimentos Imobiliarios
CONTATO : TELEFONE:  (19)-38117200

OBSERVAGAO:

https://www.garcianegocios.com.br/comprar/sp/mogi-guacu/centro/salao/69715088

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.117,65
OBSOLESCENCIA Fobs : diozoeey T DICIONALD2: 00 HOMOGENEIZACAO : 27512
B FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0676
FDRAR e 135110 b1 ADICIONAL 04 0,00
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

GeoAvahiarPrd®
REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  MOJI-GUACU - SP - 2020 NUMERO ELEMENTO: ¢

DATA DA PESQUISA : 27/09/2021

SETOR: QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

’ FOTON® |
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

9. Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA:  MOJI-GUACU - SP - 2020 X’UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  27/09/2021
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Anfonio Manuel Miachon NUMERO : 370
COMP.: BAIRRO : Centro CIDADE : MOJI-GUACU - SP
CEP : 13840-104 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTACAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO [}<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[ ] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 744,00 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 24,80
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Loja USO DA EDIFICACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA M?: 744,00

PADRAO CONSTR.: escritério econdmico (+) CONSERVACAO: d - entre regular e reparos simples

COEF. DE PADRAO : 0,960 IDADE REAL : 30 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,710 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 2.200.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Garcia Empreendimentos Imobiliarios
CONTATO : TELEFONE: (19)-38117200

OBSERVAGAO:

https://www.garcianegocios.com.br/comprar/sp/mogi-guacu/lote/barracao/68873605

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.661,29
OBSOLESCENCIA Fobs : mgaey T DICIONALOZ: 0.0 HOMOGENEIZACAO : 2281829
B FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0590
FDRAR e 87324 b ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

Pericias Contabeis — Financeiras — Grafotécnicas — Avaliaces — Administracdo - Engenharia

Com atuacdo de mais de 20 anos em todo o territério nacional
“e-mail”: jmenah@gmail.com
www.montecastelo.eng.br

fls. 838

WMGU21700822306

Umero

18:52 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JOSE MENAH LOURENCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/09/2021 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007689-23.2016.8.26.0362 e c6digo 882EFD3.



JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

.Y' ) . -
e GeoBvahiarPrd
umidesk

REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  MOJI-GUACU - SP - 2020 NUMERO ELEMENTO : 10
DATA DA PESQUISA : 27/09/2021
SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

9. Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA:  MOJI-GUACU - SP - 2020 X’UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  27/09/2021
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua José de Campo NUMERO : 86
COMP.: BAIRRO : Centro CIDADE : MOJI-GUACU - sP
CEP: 13840-031 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTACAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO [}<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[ ] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 700,00 TESTADA - (cf) m: 12,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 58,33
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Loja USO DA EDIFICACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA M2 2.350,00

PADRAO CONSTR.: escritério simples ¢/ elev. CONSERVACGAO : f- enfre reparos simples e importantes

COEF. DE PADRAO : 1,410 IDADE REAL : 25 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,605 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 5

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 5.000.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Garcia Empreendimentos Imobiliarios
CONTATO : TELEFONE: (19)-38117200

OBSERVAGAO:

https://www.garcianegocios.com.br/comprar/sp/mogi-guacu/centro/loft/34741125

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.914,89
OBSOLESCENCIA Fobs : ooy TADICIONALOZ: 0.0 HOMOGENEIZACAO : Fod2es

FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 0,8056
PADRAO Fp : 0,00

¢ FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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e
210 GeoBAvaliarPrd”
unidesk
REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA : MOJI-GUACU - SP - 2020 NUMERO ELEMENTO: 1]

DATA DA PESQUISA : 27/09/2021

SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

4.5- CALCULO DE VALORES PARA VENDA

Y
" ‘?"v Avaliar
umidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCR'CAO 1 0007689-23.2016.8.26.0362 DATA : 28/09/2021

EDIFICACAO VALORES DE VENDA :  IBAPE-SP - 2020 - MOJI-GUACU - SP

FATOR OFERTA/TRANSAGCAO: 0,9 PARCELA DE BENFEITORIA: 0,9
OBSERVAGAO :
FATORES
FATOR iNDICE
X Locdlizagdo 1,00
!E Obsolescéncia Idade 35
Estado de Conservagcdo G - REPAROS IMPORTANTES
X padrao escritério simples c/ elev.
[j Vagas Vagas 0

Acréscimo 0
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

GeofvaliarPro”
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Endereco V9I9r. Homogeneizacao Variagéo
Unitdrio
& 1| Centro SN 3.781,51 2.687,13 0,7106
@ 2| Centro SN 4.117,65 5.606,30 1,3615
X 3| Centro SN 2.649,53 4.134,89 1,5606
E 4| Chdcara do Ouro SN 2.025,00 1.346,35 0,6649
@ 5| Chacara Séo Jodo ,SN 2.596,15 1.677,30 0,6461
E 6| Rua Herminio Bueno ,SN 2.006,56 1.837,67 0,9158
E 7 | Rua Renato Bueno ,270 4.228,19 2.290,33 0,5417
E 8| Rua Salvador Franco de Godoi ,SN 2.539,29 1.561,83 0,6151
X] 9| Centro SN 4.117,65 4.396,15 1,0676
& 10| Rua Antonio Manuel Miachon ,370 2.661,29 7 2.818,23 1,0590
@ 11| Rua José de Campo ,86 1.914,89 1.542,68 0,8056
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i

Avaliar

GRAFICO DE DISPERSAO

Num. X Y
1 3.781,51 2.687,13
2 4.117,65 5.606,30
3 2.649,53 4.134,89
4 2.025,00 1.346,35
5 2.596,15 1.677,30
6 2.006,56 1.837,67
7 4.228,19 2.290,33
8 2.539,29 1.561,83
9 4.117,65 4.396,15
10 2.661,29 2.818,23
11 1.914,89 1.542,68

Pericias Contabeis — Financeiras — Grafotécnicas — Avaliaces — Administracdo - Engenharia
Com atuacdo de mais de 20 anos em todo o territério nacional
“e-mail”: jmenah@gmail.com
www.montecastelo.eng.br

fls. 844

WMGU21700822306

Umero

18:52 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JOSE MENAH LOURENCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/09/2021 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007689-23.2016.8.26.0362 e c6digo 882EFD3.



JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

Avaliariro”

GRAFICO DE DISPERSAO
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

GeolvaliarPro”
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : ConstrucGo Local : Praca Candido Rondon SN Centro MOJI-GUACU - SP Data : 28/09/2021
Cliente : 19 VARA CIVEL DA COMARCA DE MOGI-GUACU
Area terreno m?: 613,00 Edificagdo m?: 2.183,30 Modalidade : Venda

Distribuigdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 2.967,06 Média Unitérios : 2.718,08
Desvio Padrdo : 912,88 Desvio Padrdo : 1.407,75
- 30% :2.076,95 - 30% : 1.902,65
+30%:3.857,18 +30% : 3.533,50
Coeficiente de Variagdo : 30,7700 Coeficiente de Variagdo : 51,7900
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descrigdo GRAUIL1I GRAUII GRAU | 10
1 Garae. do inbyel aveliando Completa quanto a todas g Completa gto aos fatores D Adogdo de situagao D 3
varidveis analisadas usados no fratamento paradigma
Quantidade minima de
12 5 3
2 dados de mercado usados D IE D 2
Identificag&@o dos dados Apresentagdo de inform ref a fodas Apresentagdo de inform ref a todas Apresentacdo inform ref a todos as
de mercado as caract dos dos dados analisados & as caract dos dos dados analisados |:| caract dos dados ref aos fatores D 3
Intervado de ajuste de cada 3
fator e p/ o conj de fatores 0.80.11,25 ‘:‘ 0,50 a 2,00 & 0,40 a 2,50 *a ‘:\ 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMASAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 2.718,08
VALOR UNITARIO (R$/m2): 2.718,08000 VALOR TOTAL (R$) : 5.934.384,06
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 2.135,73 INTERVALO MINIMO :  2.135,73
INTERVALO MAXIMO : 3.300,43 INTERVALO MAXIMO : 3.300,43
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

5- CONCLUSAO

Pelo detalhado nas memorias de calculo e descritivos,

esse Perito chega a conclusao que o valor de venda do imovel de

matricula n 32.289 do Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca

de Mogi Guacu (Discriminacdo do imovel: Um prédio, dantes

utilizado como hotel, com area de terreno de 613,00 m2 e area

construida de 2.183,30 m2, situado na Praca Candido Rondon, s/n?,

Centro, Mogi Guacu — SP) perfaz, em Setembro de 2021:

fls. 847

R$ 5.934.384.06
(CINCO MILHOES, NOVECENTOS E TRINTA E QUATRO MIL,
TREZENTOS E OITENTA E QUATRO REAIS E SEIS CENTAVOS)
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

“ TERMO DE ENCERRAMENTO

Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica é
composto de 48 (quarenta e oito) paginas assinadas digitalmente,

compondo todas o corpo principal.
Sem nada a mais a apresentar no momento, dou como

encerrado este Laudo Pericial, submetendo-o a elevada apreciacdo de
Vossa Exceléncia.

Termos em que,

Pede a juntada.

Mogi Guacu, 29 de setembro de 2021

JOSE MENAH LOURENCO
CRECI 64.326-F
Perito Judicial
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