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JOSE MENAH LOURENCO, perito judicial nomeado nos autos
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

» 1- RESUMO

Objetivo: Avaliagdo de preco de mercado de venda dos seguintes
imoéveis: Matricula 18.223 — Area de terras no Bairro Capivari, em
Louveira; Matricula 25.528 — Area de terras no Bairro Santo Antonio, em
Louveira; Matricula 26.744 — Terreno no Bairro Capivari, em Louveira;
Matricula 61.888 — Area de terras no Bairro Capivari, em Louveira;
Matricula 61.889 — Area de terras no Bairro Capivari, em Louveira.

fls. 9711

Foto 1: Vista frontal dos imoveis matriculas 18.223; 25.528 e 26.744,

aqui avaliandos
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2- CONSIDERACOES PRELIMINARES

Este Jurisperito foi honrosamente nomeado para realizar a

avaliacao do preco de mercado dos imdveis supra.

Agendada vistoria 17/05/2022, terga-feira, as 10:00 horas, na
ocasido compareceu o Dr. Gustavo Guedes (OAB/SP 397.058),
representando a Requerida.

O precitado doutor, indagado acerca da localizagdo exata
dos imodveis, informou conhecer os das matriculas 18.223, 25.528 e
26.744 (todos areas contiguas, abaixo minudenciadas).

Acerca dos iméveis de matriculas 61.888 e 61.889, apesar
das diligéncias do precitado doutor ligando todo o tempo para
representantes da Requerida a fim de obter sua localizacao exata, néao

foi possivel auferir tal informacéao.

Assim, quanto aos imoveis supra (61.888 e 61.889), sera

realizada pericia indireta, como de praxe em tais situacoes.

Qutrossim, foi realizado por este Jurisperito um profundo
estudo das pecas presentes nos autos, pesquisas de normas técnicas,
material bibliografico e relatos de situacbes semelhantes, para que a
partir dessa fundamentacdo e da experiéncia profissional desse perito

fosse produzido o presente Laudo.

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

fls. 9812

idginhlassisiadol diditital ereateq IOV EMBTAHQOVRIEMCABR AtibAtali{2NTstits QORttHeidide@do Raslapostecol8 02 Q230&E2022%s 17:47 , sob o nimero WLOU22700094123

%
8
7]
L

m
xR
=]
2
©
O
o
O
(=]
D
(=)
o
©
~
@
N
&
o
N
©
©
D
(<o}
QO
[~
(<o}
o
a
(=}
(]
(%]
Q
[&]
=}
P
o
o
(4]
S
S
=}
S
£
=)
©
[e]
e
c
Q
S
=}
(8]
o
Q
e
(8]
c
[}
S
[5)
2
c
o
O
P
=
o)
®
~
(o))
o
=
©
=
2
=]
o
8
[%2]
©
2
S
°
(2]
=3
o)
2,
=
‘q
(%]
2
iy
[%2]
o
=
e
Q
b~
(%]
o
Q
9]
%]
Q
Q
®
<
£
2
S
o
o
=
=
[}
2
c
[=}
o
©
S
o
a



=)

JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

Este laudo tem como base a norma ABNT 14653 e suas
divisoes, utilizando-se conjuntamente o estudo Valores de Edificacoes
de Iméveis Urbanos versdo 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 DOS IMOVEIS

3.1- LOCALIZACAO

Os iméveis de matricula 18.223 — Area de terras no Bairro
Capivari, em Louveira; 61.888 — Area de terras no Bairro Capivari, em
Louveira e 61.889 — Area de terras no Bairro Capivari, em Louveira,

perfazem uma area contigua na pratica.

Tais imoveis estdo no perimetro urbano de Louveira
(zoneamento: ZUlI — Zona de Uso Industrial) e tém acesso pela Rua
Atilio Biscuola, 1950, bairro do Capivari.

Acerca dos iméveis de matriculas 61.888 e 61.889, apesar
das diligéncias do representante da Requerida, Dr. Gustavo, ligando
todo o tempo para a Requerida a fim de obter sua localizacdo exata, nao

foi possivel auferir tal informacéao.

Assim, quanto aos imdveis supra (61.888 e 61.889), nao foi

possivel aferir a localizagdo exata, nem, tampouco, sua descricéo.
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

Mapa de localizagao:

2 O Lowiveira Q Shasaiat 9

paintor gy 2 spianadal)

Fonte: Google Mabs, com demércagéé aproximada do imdvel objeto
desta pericia.

Foto de satélite:

Fonte: Google Maps, com demarcacdo aproximada do imovel objeto
desta pericia.
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

3.1- DESCRICAO DOS IMOVEIS

Tais iméveis (de matricula 18.223 — Area de terras no Bairro
Capivari, em Louveira; 61.888 — Area de terras no Bairro Capivari, em
Louveira e 61.889 — Area de terras no Bairro Capivari, em Louveira,
areas contiguas) sdo uma area sem destinagdo (seja residencial,
comercial, industrial ou rural) no qual hd area de mata secundaria
(“capoeiras”), pasto sem utilizacdo, duas casas de caseiro, além de
piscina, campo de futebol e salao de festas abandonado e um pequeno

depdsito em ruinas.

Apesar do folio real fazer mengao a “laranjal” e “videiras” nao

h& qualquer plantacao.

. e ' = J% _'-’ -
Foto 2: Vista da primeira casa existen
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e mata secundaria (“capoeira”) existente em p

oto 3: Visté "da‘ are
do imovel
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Foto 4: Vista do campo de futebol e d cobertura.
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5: Vista da casa de caseiro n® 2
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Vista do pequeno deposito em
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Foto 6:
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Foto 9: Interior do saldo de festas abandonado

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

&
3
S
N
S
Q
=
o
E
5
g
3
5
&
g
(=
15
9
|
g
g
3
g
%
%
g
%
2
E
B
B
=
B
-
z
2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0060668-66.2027.8.26.0660 e codigo 2BR4ISTER.



fls. 9024

JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

Foto 10: Area de pasto abandonada, margeando a cerca da propriedade
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” 3.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Foi possivel constatar que o bairro no qual o imdvel periciando se
insere possui alto grau de urbanizagdo, 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.
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“ 3.3 — CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imovel ora avaliando esta inserido em regido de utilizagao
mista industrial, com industrias em seu redor e proxima a Via

Anhanguera.
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

4- AVALIACAO

4.1 - METODOLOGIA

Este laudo tem como base, quanto aos imdveis urbanos, a
norma ABNT 14653 e suas divisdes, utilizando-se conjuntamente o
estudo Valores de Edificagdes de Imoveis 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 mercadolégico
de elementos paradigmas, semelhantes ao imoével que se deseja avaliar,
sendo que para a comparacdo de elementos heterogéneos sera
aplicado calculos que visam compensar diferencas de localizagdo, 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
gque 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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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

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
determinacao pela mesma metodologia aqui empregada, chegando-se a
um valor por metro quadrado de terreno a ser desapropriado, com a
aplicacao de fatores de homogeneizagao, como se segue:

Calculo do valor, com homogeneizacoes (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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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

4.2- CONSIDERACOES SOBRE OS ELEMENTOS AMOSTRAIS -
PARADIGMAS

Para a determinacao de valores do imovel avaliando foram
selecionadas como elementos amostrais imoveis semelhantes, no

mesmo setor.

A metodologia empregada sera analoga ao do imével
avaliando, separando-se as constru¢des 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 aplicacado de ferramentas de
homogeneizacgéo, 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 padrdo construtivo e nivel de
acabamentos;

- Homogeneizacéao de valores.
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

Tal metodologia remete a Portaria CAJUFA n° 01/99 e
estudo Valores de Edificacbes de Iméveis 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 imovel 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

Ft = Fator de topografia
Fs= Fator de solo
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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 regido,
considerando, também, os valores ofertados para vendas de imdveis na

mesma regido geoecondmica e negocios efetivamente realizados.

De tal pesquisa, obtiveram-se os 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

NUMERO DA PESQUISA ; LOUVEIRA - SP - 2022

[<]UTIZADO DATA DA PESQUISA : 22/05/2022

SETOR - QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.0 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA I.OCAI.IZAC?\O
ENDEREGO | Avenica José Mompom NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Jorcim Newo CIDADE : LOUVEIRA - 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

"f': PAVIMENTACAO [: REDE DE COLETA DE ESGOTO

[>]|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

| |REDE DE GAS [/ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA | |TV A CABO

DADOS DO TERRENO
AREA (A1) m% 735.664.00 TESTADA - {cf) m 7500  PROF. EQUIV. (Pe): 1.008.85
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : imeguiar ESQUINA ; N&o
TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 5% olé 10%
CONSISTENCIA - seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1; 100 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 (RS): 28.545.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00
IMOBILIARIA : HP Imduals

CONTATO : TELEFONE :  (10)-974031955
OBSERVAGAO:

nitpsiwwa Imoveiweb com . beprop ned ades anea-a-venda-75664-m-sup 2—-por+$30.000 000-{erdm-2558510691 ntmi

Bendeitorias: Casa de aho padrio, sauna, pscina e demais dependéncias de lazer - Valor RS 1.452.000,00

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ
iFA!OREs NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZAGAO Fioc - 000 FTADICIONALO! : 000 VALOR UNITARIO : 339.57
{TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 358,43
|PROFUNDIDADE Cp: 0.00 FT ADICIONAL 03 : 000 VARIACAO e 1 0556
immes MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0002
iCONSlSTENCIA Fe: G0 FTADICIONALOS : 0.00
|AREA Ca - 001 FTADICIONALO6 ; 0.00

¢.06

[TOPOGRAFIA Ft ;
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Ve
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA :  |QUVEIRA - SP - 2022 NUMERO ELEMENTO - |
DATA DA PESQUISA : 22/05/20272
SETOR - QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : LOUVEIRA - SP - 2022

SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100

DADOS DA LOCALIZAGAO

[<]UNUZADG DATA DA PESQUISA : 22/05/2022
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Avenxia José Momprm

NOMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Santo Antdnio CIDADE : [OUVEIRA - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

_] PAVIMENTACAO {—: REDE DE COLETA DE ESGOTO

{|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

| | REDE DE GAs ‘._‘ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA | |TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) mv* 13.519.00 TESTADA - (cf) m 4500  PROF. EQUIV. (Pe): 300,42
ACESSIBILIDADE ; Diato FORMATO ; rregular ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA - colde para os fundos de 5% até 0%
CONSISTENCIA - $6C0
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALO1: 1.00 ADICIONAL 02: .00 ADICIONAL 03: 100
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (R$): 3 .500.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Od Prime Imoveis
CONTATO : TELEFONE : (11)-38363233
OBSERVAGAO:
https/iwww imovetaeb com bripropnadades!arma-comarcial-a-venda-sanmo-antoro-louveira, - 2927 631532 hitml|
RESULTADO DA HOMOGENEIZACKO
|FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIACRO
LOCAUZAGAO Foc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 25%.63
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALQ2: 000 HOMOGENEIZACAO : 27404
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1 0656/
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FT ADICIONAL 04 : 000 VAR]ACAO AVALIANDO : 1 .0002|
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 - 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 000
TOPOGRAFIA Ft: 0.06
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SVe
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  |OUVEIRA - SP - 2022 NUMERO ELEMENTO = 2
DATA DA PESQUISA : 2005/ 20272

SETOR - QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : LOUVEIRA - SP - 2022

[<]UNLZADG DATA DA PESQUISA : 22/05/2022

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Estrodo ca Crz Gronde NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Sonto Anténio CIDADE : LOUVEIRA - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
{JPAVIMENTACAO | |REDE DE COLETA DE ESGOTO | REDE DE HUMINAGAO PUBLICA
[ | REDE DE GAS | REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA | |TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) mv* 47.000.00 TESTADA - (cf) m 201,00 PROF. EQUIV. (Pe): 23383
ACESSIBILIDADE ; Dreta FORMATO ; Regular ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA - colde para os fundos até 5%
CONSISTENCIA - $6C0
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (R$): 10.799.413,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Retha imdvels
CONTATO : TELEFONE :  (11)-47779800
OBSERVAGCAO:
https/iwww imovetaeb com br/proprsdades/terenc-a-venda-em-sanio-antono-254 2080409 hemi
Benfaltorias: 3 Casas, 2 Galpbes - Valor: RS B57.000.00
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
|FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 000 FTADICIONALO - 0.00 VALOR UNITARIO : 206,80
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOQZ2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 206,80
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONAL QS - 0.00 VARIAGAO : 1 0000
FRENTES MOLTIPLAS Ce : 000 FTADICIONAL 04 - Q.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1 0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 - 0.00
AREA Ca : 000  FTADICIONAL 04 : 000
TOPOGRAFIA Ft: 0.00
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  LOUVEIRA - 5P - 2002 NUMERO ELEMENTO - 3
DATA DA PESQUISA : 22/08/2022

SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :
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JOSE MENAH LOURENGO

- Perito Judicial

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA -

NUMERO DA PESQUISA : LOUVEIRA - SP - 2022
SETOR QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0350

DADOS DA LOCALIZAGAO

[<]UNUZADG DATA DA PESQUISA : 22/05/2022
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Estrodo Francisco Pogoto

NOMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Caopivan CIDADE : LOUVEIRA - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

{JPAVIMENTACAO | | REDE DE COLETA DE ESGOTO " |REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

|| REDE DE GAS |  REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA | |TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m? £0.000.00 TESTADA - (cf) m $8.00  PROF. EQUIV. (Pe): 816,33
ACESSIBILIDADE ; Dirato FORMATO ; rregular ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA - coide para os fundos de 10% oté 20%

CONSISTENCIA - $6C0

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA ;: Oferta VALOR VENDA (RS): 12.000.000.00
IMOBILIARIA : RS Negocos imobillénos
CONTATO :

OBSERVAGCAO:

VALOR LOCACAO (RS): 0.00

TELEFONE : (19)-38784466

https/iwww imovetaeb com br/propriedades/arsa-a-venca-0000-m-sup2--por-r§ 12.000,000-2944 383520 mi

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

|FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAO Floc : 0.1 FT ADICIONAL 01 0.00 VALOR UNITARIO : 13500
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOQZ2: 000 HOMOGENEIZAGCAO : 17531
PROFUNDIDADE Cp : 0p0  FTADICIONAL 03 - 0.00 VARIACAO : | 2984
FRENTES MOLTIPLAS Ce : 000 FTADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0022|
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 - 0.00

AREA Co: 000 FTADICIONAL 06 : 000

TOPOGRAFIA Ft: 0.19
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA :  |QUVEIRA - SP - 2022 NUMERO ELEMENTO : 4
DATA DA PESQUISA : 22/05/20272
SETOR - QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

DADOS DA FICHA 5

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : LOUVEIRA - SP - 2022

[<]UNLZADG DATA DA PESQUISA : 22/05/2022

SETOR: QUADRA : INDICEDO LOCAL: 120 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Estrodo Municipal Louveira Vinhedo NOMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Roria CIDADE : LOUVEIRA - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

_] PAVIMENTACAO {—: REDE DE COLETA DE ESGOTO

{|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[ | REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [<]TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 20.000.00 TESTADA - (cf) m 9400  PROF. EQUIV. (Pe): 208,33
ACESSIBILIDADE ; Dreta FORMATO ; Regular ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA - coide para os fundos até 5%
CONSISTENCIA - $6C0
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: .00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 5 .500.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : HP Imévels
CONTATO : TELEFONE : (19474031955
OBSERVAGCAO:
https/iwww imovetaeb com br/propredades/arsa-a-venca-20000-m-sup2--por-r§ 10.000, 000 ranha- 2958726252 html|
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
|FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Foc : 0.17  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 247,50
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOQZ2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 206,25
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONAL 03 - 0.00 VARIAGAO : 0.8333|
FRENTES MOLTIPLAS Ce : 000 FTADICIONAL 04 - 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.5993|
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 - 0.00
AREA Ca : 000  FTADICIONAL 06 : 000
TOPOGRAFIA Ft: 0.00
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : | OUVEIRA - 5P - 2022 NUMERO ELEMENTO : &
DATA DA PESQUISA : 22052022
SETOR - QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA L]

NUMERO DA PESQUISA : LOUVEIRA - SP - 2022

[<]UNUZADG DATA DA PESQUISA : 22/05/2022

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 080 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGCO : LnitGo NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Leitdo CIDADE : LOUVEIRA - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

_] PAVIMENTACAO {—: REDE DE COLETA DE ESGOTO

{|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

|| REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAOQ DE AGUA | |TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m? 120.000.00 TESTADA - (cf) m 260,00 PROF. EQUIV. (Pe): 461,54
ACESSIBILIDADE : Indiretc FORMATO : rregular ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA - coide para os fundos de 5% até 10%
CONSISTENCIA - $6C0
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALO1: 1.00 ADICIONAL 02: .00 ADICIONAL 03: 100
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS} :  20.000.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : SP Brokars
CONTATO : TELEFONE: (19)-411916%0
OBSERVAGAO:
https/iwww imovetaeb com bripropnadades/tereno-a-venda-em-letaon-29367 20919 Mmi
Restricao ambiantal sobee 75,000,00 m*
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
|FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUTZAGAO Foc : 025  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 150,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALQ2: 000 HOMOGENEIZACAO : 19583
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONAL O3 : 0.00 VARIAGCAO : 1054
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : | 0020
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 - 0.00
AREA Ca : 000  FTADICIONAL 04 : 000
TOPOGRAFIA Ft: 006
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  |QUVEIRA - SP - 2022 NUMERO ELEMENTO © 4
DATA DA PESQUISA : 22082022
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :
| FOTON® |
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : LOUVEIRA - 5P - 2022 :’TI.IUHUIADO DATA DA PESQUISA : 22/05/2022
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 090 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Loitco NOMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Leitco CIDADE : LOUVEIRA - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

{PAVIMENTACAO | | REDE DE COLETA DE ESGOTO " |REDE DE WWMINAGAO PUBLICA

|| REDE DE GAs | REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA | |TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m? 23.732:00 TESTADA - (cf) m 102,00 PROF. EQUIV. (Pe): 232,47
ACESSIBILIDADE ; Dretao FORMATO ; Regular ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA - coide para os fundos de 5% até 10

CONSISTENCIA - 1eco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (R$): 12.000 000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Paulo Blo Imiwais
CONTATO : TELEFONE : (11045161666

OBSERVAGAO:
https/iwww imovetaeb.com br/propnadades/tereno-a-venda-em-samo-antonio-284 2880839 htmi

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

iFA'I'OI!ES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAO Floc 0.1 FT ADICIONAL 01 0.00 VALOR UNITARIO : 455.08
TESTADA Cf : 000 FTADICIONAL Q2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 53093
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 11667
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : | 0004
CONSISTENCIA Fc : 000 FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca 000 FTADICIONAL 06 : 0100

TOPOGRAFA Ft: 0.06
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : | OUVEIRA - SP - 2022 NUMERO ELEMENTO : 7
DATA DA PESQUISA : 22/05/2022
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

DADOS DA FICHA 8

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : LOUVEIRA - SP - 2022

[<]UNLZADG DATA DA PESQUISA : 22/05/2022

SETOR : QUADRA : INDICEDO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGCO : LnitGo NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Leitdo CIDADE : LOUVEIRA - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

“JPAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE E5G

o710 | REDE DE HUMINAGAO PUBLICA

|| REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAOQ DE AGUA | |TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) me 15.000.00 TESTADA - (cf) m 8100 PROF. EQUIV. (Pe): 18519
ACESSIBILIDADE ; Dreta FORMATO ; Regular ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA - coido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA - $6C0

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1.00 ADICIONAL 02: .00 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$): 5.000.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Nova Era
CONTATO : TELEFONE :
OBSERVAGAO:
https/iwww imovetaeb com br/propnedades/terenc-a-venda- 15000.-m-5up2—-par-r$3 000,000 2950966348 him|
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
|FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Foc : 000 FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOQ2: 0.00 HOMOGENEIZACAO :
PROFUNDIDADE Cp : 000 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO :
FRENTES MOLTIPLAS Ce : 000 FTADICIONAL 04 : Q.00 VARIAGAO AVALIANDO :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 - 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 000
TOPOGRAFIA Ft : 0.00
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  LOUVEIRA - P - 2022 NUMERO ELEMENTO - &
DATA DA PESQUISA : 22/05/2022

SETOR - QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

NV
.&'
umidesk

DADOS DA FICHA 9

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : LOUVEIRA - 5P - 2022

:TI.IUHUIADO DATA DA PESQUISA : 22/05/2022

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Lpitco NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Leitco
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : LOUVEIRA - 5P

MELHORAMENTOS :

JPAVIMENTACAO | |REDE DE COLETA DE ESG

o10 [|REDE DE IUMINAGAO PUBLICA

[ | REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA | |TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m? 15.350.00 TESTADA - (cf) m 7400  PROF. EQUIV. (Pe): 207,43
ACESSIBILIDADE ; Dretao FORMATO ; Regular ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA - plano
CONSISTENCIA 1eco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS): 6.140.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00
IMOBILIARIA : PGK Imdveis
CONTATO : TELEFONE :  (19)-884601808

OBSERVAGCAO:

https/iwww imovetaeb.com br/propnadades/area-ndustial-a-venda-centro-Jouvera- -2956550934 hami

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

3FA'I’OI!ES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAO Floc 000  FTADICIONALOI - 0.00 VALOR UNITARIO : 34000
TESTADA Cf : 0.0 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 342,00
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 - 0.00 VARIAGAO : 0.9500
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0c0  FTADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.5999|
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca: 000 FTADICIONAL 06 : 000

TOPOGRAFA Ft: 005
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DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA :  |QUVEIRA - SP - 2022 NUMERO ELEMENTO : ¢
DATA DA PESQUISA : 22/05/20272
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

Avaliar|
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10
NUMERO DA PESQUISA : LOUVEIRA - SP - 2022 [<UNUZADO DATA DA PESQUISA : 22/05/2022
SETOR QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Padre Sanches NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Podre Sanches CIDADE : LOUVEIRA - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
{JPAVIMENTACAO | |REDE DE COLETA DE ESGOTO [|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[ | REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA | |TV A CABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m? 50.290.00 TESTADA - (cf) m 12000 PROF. EQUIV. (Pe) 419,08
ACESSIBILIDADE ; Drato FORMATO ; Regular ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA - coide para os fundos até 5%
CONSISTENCIA - eco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 14.644.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00
IMOBILIARIA : Anderson Cardoso Imovels

CONTATO : TELEFONE :  (19)-661175652
OBSERVAGCAO:

https/iwww imovetaeb com br/propredades/arsa-a-venca-50250-m-sup2--por-r§ 16,000, 000-padre- 2964 287635 htm|

Benfaltorias: 4 Galpdes, portana, pogo anesianc requiar - Valor R$ 1.356.000,00

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
|FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZAGAO Foc : 000 FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 262,07
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZACAO : 26207
PROFUNDIDADE Cp : 000 FT ADICIONAL 03 - 000 VAR[ACAO : 1 £000|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FT ADICIONAL 04 : 000 VARIACRO AVALIANDO : 1 0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 - 0.00

AREA Ca : 000  FTADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFA Pt : 0.00
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : | OUVEIRA - SP - 2022 NUMERO ELEMENTO : 10
DATA DA PESQUISA : 22082022
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

- - - |
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

Avaliar|
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1n
NUMERO DA PESQUISA : LOUVEIRA - SP - 2022 [<]UNUZADO DATA DA PESQUISA : 22/05/2022
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 050 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rodovic anmanguera NOMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Calina da Bela Vista CIDADE : LOUVEIRA - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
{JPAVIMENTACAO | |REDE DE COLETA DE ESGOTO " |REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[ | REDE DE GAS | REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA | |TV A CABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m 120,000.00 TESTADA - (cf) m 560,00 PROF. EQUIV. (Pe) 203,39
ACESSIBILIDADE ; Dirato FORMATO ; rregular ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA - em oclive de 5% até 0%
CONSISTENCIA - $6C0

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$):  45,000.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00
IMOBILIARIA : Facilay

CONTATO : TELEFONE : (19)-25141268
OBSERVAGCAO:

https/iwww imovetaeb com br/propriedades/arsa-aspetacular-na-beira-da-anhanguera-sm-louveira-2951 090681 html

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
|FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZAGAO Foc : o1 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 337,50
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOQZ2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 37500
PROFUNDIDADECp : 000 FT ADICIONAL 03 - 0.00 VAR‘AciO < LIn
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FT ADICIONAL 04 : 000 VAR]ACAO AVALIANDO : 1.0003|
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 - 0.00

AREA Ca : 000  FTADICIONAL 04 : 000

TOPOGRAFIA Pt : 0.00
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA :  |QUVEIRA - SP - 2022 NUMERO ELEMENTO 1|
DATA DA PESQUISA : 22/05/20272
SETOR - QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :
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JOSE MENAH LOURENGO

- Perito Judicial

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA : LOUVEIRA - SP - 2022

SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100

DADOS DA LOCALIZAGAO

[<]UNUZADG DATA DA PESQUISA : 22/05/2022
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Alilic Biscuolo

NOMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Jorckm Niero I CIDADE : LOUVEIRA - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

_] PAVIMENTACAO {—: REDE DE COLETA DE ESGOTO

{|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

|| REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAOQ DE AGUA | |TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m 19.400.00 TESTADA - (cf) m 12200 PROF. EQUIV. (Pe): 159,02
ACESSIBILIDADE ; Dreta FORMATO ; Regular ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA - cboixo oo nivel da rua de 1.0 ofé 2.5m
CONSISTENCIA - $6C0
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALO1: 1.00 ADICIONAL 02: .00 ADICIONAL 03: 100
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): B.115.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : First Imobikara
CONTATO : TELEFONE : (19)-598448476
OBSERVAGAO:
https/iwww imovetaeb com br/propredades!arsa-msta-a-venda-19400-m-sup2-louvera-2863731191 ntml
Benfaltorias: 2 Galpdes e 2 Casas - Valor RS 985.000,00
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
|FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALDI - 0.00 VALOR UNITARIO : 376,47
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOQZ : 000 HOMOGENEIZACAO : 397,38
PROFUNDIDADE Cp : 000 FT ADICIONAL 03 - 000 VAR‘ACAO : | 0558
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1 0001
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 - 0.00
AREA Ca : 000  FTADICIONAL 04 : 000
TOPOGRAFIA Ft: 006
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

e
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA :  |QUVEIRA - SP - 2022 NUMERO ELEMENTO : 12
DATA DA PESQUISA : 22082022
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 13

NUMERO DA PESQUISA : LOUVEIRA - SP - 2022

[<]UNLZADG DATA DA PESQUISA : 22/05/2022

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 120 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Cathoring Calssavara Coldona NOMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Leitdo CIDADE : LOUVEIRA - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

_] PAVIMENTACAO {—: REDE DE COLETA DE ESGOTO

[|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[ | REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [<|TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m 10.000.00 TESTADA - (cf) m 9500  PROF. EQUIV. (Pe): 104,17
ACESSIBILIDADE ; Drato FORMATO ; Regular ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA - coido para os fundos até 5%
CONSISTENCIA - $6C0
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (R$): 5 .500.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : HP Imdvels
CONTATO : TELEFONE : (19)-974031955
OBSERVAGAO:
https/iwww. imovelaeb com br/proprisdades/area-a-venda- 1 0000-m-sup2--por-r§5.600.000-leitao- 2658631611 html
Defronte & prefeitura de Louvalra
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
|FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZAGAO Foc : 017  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO - 49500
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 412,50
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONAL O3 : 0.00 VARIACAO : 0.£333
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONAL 04 : 000 VARIAGAO AVALIANDO : 05957
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 - 0.00
AREA Ca : 000  FTADICIONAL 04 : 000
TOPOGRAFA Ft: 000
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

SVe
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  [OUVEIRA - SP - 2022 NUMERO ELEMENTO : 12
DATA DA PESQUISA : 22/05/2022

SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

— S = |

Google Earth
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 14

fls. 9259

NUMERO DA PESQUISA : LOUVEIRA - SP - 2022
SETOR QUADRA : INDICEDO LOCAL: 1.10 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

[<]UNLZADG DATA DA PESQUISA : 22/05/2022

ENDEREGO : Santo Antdnio NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Santo Antdnio CIDADE : LOUVEIRA - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
{JPAVIMENTACAO | | REDE DE COLETA DE ESGOTO "] REDE DE HUMINAGAO PUBLICA
|| REDE DE GAS | REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA | |TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 59.000.00 TESTADA - (cf) m 16500  PROF. EQUIV. (Pe): 357 58
ACESSIBILIDADE ; Dirato FORMATO ; rregular ESQUINA : NGo
TOPOGRAFIA - colde para os fundos de 5% até 0%
CONSISTENCIA - $6C0
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALO1: 1.00 ADICIONAL 02: .00 ADICIONAL 03: 100
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS): 25.016.000.00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Lopes Conecta
CONTATO : TELEFONE : (11)-39644800
OBSERVAGCAO:
https/iwww . imovetaeb com bripropnadades/tereno-de-59-md-m-sup2--para-vanda-no-bairo-sano- 2962178658 html
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
|FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZAGAO Foc : 005  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO - 381,60
TESTADA Cf : 000 FTADICIONALQ2: 000 HOMOGENEIZACAO : 348.11
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONAL QS - 0.00 VARIAGAO : 0.5646)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FT ADICIONAL 04 : 000 VAR]ACAO AVALIANDO : 0.59%9|
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 - 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 000
TOPOGRAFIA Ft: 0.06
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

Ceofvalar o
REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA :  |QUVEIRA - SP - 2022 NUMERO ELEMENTO 14
DATA DA PESQUISA : 22/05/20272
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |
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fls. 9281
JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

4.5- CALCULO DE VALORES PARA AREA NUA

a-) Matricula 18223:

“a®»
e
Yole' Avaliar
umidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : 1000600-66.2021 B.26.0681 - 18,223 DATA :  22/05/2022

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9
EDIFICACAO VALORES DE VENDA . IBAPE-SP - 2072 - LOUVEIRA - 5F
OBSERVACAO:

ZONA DE AVALIACAO
Descrig@o da Zona de Avaliagdo : INDUSTRIA

Fr f Ce Pmi J Pma P Ar , Fa A Min
100 | 100 | oo | 1.00 l 1,00 | 1.00 I so0000 | 1.00 | 200000
FATORES
FATOR INDICE
) - lecalizagdo 1.00
Testoda 83.00
Protundidade
Frentes Mdltiplas NGO
Area
‘ Topografla caldo para os lundos até 5%,
_~ Consisténcla wco
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

Seofwaliarird”
MATRIZ DE UNITARIOS

NOm. | Enderego UY\?f':r:o Homogeneizacao P‘::rmtx:o XS:,‘,’:::O
R I | Avenida José Mamprim SN 339,57 356.43 1,0556 1 OCDZ‘
2 | Avenida José Momprim SN 259,63 27406 1,.0556 1,0002|

3 | Bshreda da Craz Gronde SN 204,80 20680 1,0000 1.0000

4 | Bshroda Francisco Pogolo SN 135,00 17531 1,2986 10022

5 | Blroda Municipal Louveira Vinheda SN 247,50 20625 0,8333 09993

6| Leitdo SN 130,00 19583 1,3056 1,0020

7| Leitao SN 455,08 53093 1,1667 1.0004

B | Leilaa SN 540,00 54000 1,0000 1.0000

-7) ? | Leitto SN 340,00 34200 0,9500 09999
[ 10| Padre sanches SN 262,07 26207 1,0000 1,0000
u 11 | Redovia Anhanguera SN 337.50 37500 1111 1.0003

[$ 12 | Rua Alilie Biscwole SN 374,47 9738 1,0556 1,0001
[_:: 13 | Rua Catharing Calssavara Coldona SN 49500 412.50 0,8333 Q9997
L_: 14| Santa Antanio SN 381,60 3468.11 0.9646 0.9%9%
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

e
0“0' Avaliar
umidesk
ADERENCIA
Num. Observado Calculado
1 339,57 358,43
2 259,63 274,06
3 206,80 206,80
4 135,00 175,31
5 247,50 206,25
6 150,00 195,83
7 455,08 530,93
8 540,00 540,00
9 360,00 342,00
10 262,07 262,07
11 337,50 375,00
12 376,47 397,38
13 495,00 412,50
14 381,60 368,11
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

e
.?.' Ceoofvahar! o
umidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

NV
..?.‘
umidesk

DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo: Tereno
Cliente : Fore de Louveira

Local :

Estradla Municipad SN Area A Capivor LOUVEIRA - 52

Data: 22/05/X022

INTERVALOS DE CONFIANCA (807%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (807%): Avaliando

Aream?; 2086367 Modalidade : Venda
Diskibulgao espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Uniftarios ; 324,73 Médio Unitdrios - 231,76
Desvio Podrdo @ 12229 Desvio Padrdo : 117,79
- 30% : 22731 - 30%: 232,23
+30% ;422,15 + 0% 431,29
Coeficiente de Varagao ; 37 4600 Coeficiente de Varlagdo : 355000
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descrigdo [ GRAU 111 GRAU | GRAU | 12
. s do i it Completa quarto 2 fodss <1 | Comphet ato son tasess M | Aidzgas 2w sitigo [ 1
| |varidveis asadbadas 4| usades 20 tratamente | paradigma —
|Quantidade minima de |
| n 3
2;umnm«cm usados -T] - ‘_ L_ I
[T —rrp——— Asresareazio e irdorm v atedsn | - | Apresentaghs de nfoem rela todes | — | Apresentaglo infomn o atedca ss |
33*,,,'“,0 a5 caract dos doa dados anisades o | as earast dos des dados anadisades L | zaract dos dados ref 20s fatores __‘ s
e wom (@] weam || seaws (] 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I
FORMASAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 331,74
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 33174000 VALOR TOTAL(RS) : 13.557.115.12

INTERVALO MINIMO : 269,24
INTERVALO MAXIMO ; 374,26

GRAU DE PRECISAO

—
INTERVALO MINIMO = 287 é4
INTERVALO MAXIMO ; 37584

GRAU DE PRECISAO: W

Com atuacdo de mais de 20 anos em todo o territério nacional
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

b-) Matricula 25528

oo
"f" Avalar
unidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIGAO : |000400-66.2021 8260681 - 25526 DATA :  22/05/2022

FATOR OFERTA/TRANSACAO . 09
EDIFICACAO VALORES DE VENDA | IBAPE-SP - 2022 - LOUVEIRA - 5P
OBSERVAGCAO :

ZONA DE AVALIACAO
Descricdo da Zona de Avaliagdo : INDUSTRIA

I Fr f \ Ce Pmi Pma p Ar fa
|

1,00 1,00 100 1,00 1.00 10O 500000

FATORES
FATOR INDICE

:' ' Locolizagao 1.00
| 7| Testada 131,00
| Profundidade

[ Frentes Mittiplas N&o

] Topografia coido para os fundas de 5% alé 108
| Consisténcia 8CO
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

Seofwaliarird”
MATRIZ DE UNITARIOS

NOm. | Enderego UY\?t':r:o Homogeneizacao P‘::rmtx:o XS:,‘,’:::O
[\_i I | Avenida José Momprim SN 339,57 339.57 1,0200 1 OCDO‘
2 | Avenida José Momprim SN 259,63 259.63 1,0000 1,0000

3 | Bheda da Craz Grorde SN 204,80 19591 0,9474 09997

4 | Eshroda Francisco Pogolo SN 135,00 14688 1,2341 1.0017

5| Blroda Municipal Louveira Vinheda SN 247,50 19322 0,7807 09991

6| Leildo SN 130,00 187.50 1,2500 1.0017

7| Leilgo SN 455,08 20545 L1 1,0002

B | Leildo SN 540,00 511.58 0,9474 09999

-7) ¢ | LeilGo SN 340,00 32400 0,9000 09997
[/ 10| Podre sanches SN 262,07 24828 0,9474 09998
u 11 | Redovia Anhanguera SN 337.50 357.24 1,0585 1.0002
[g, 12| Rua Allie Biscuwale SN 374,47 37647 1,0000 1,0000
[_:: 13 | Rua Catharing Calssavara Coldona SN 495,00 38645 0.7807 09996
L_: 14 | Santa Antanio SN 381,60 34690 0.9091 09998
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

Sy
.?.‘ Avaliar
umidesk
ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 339,57 339,57
2 259,63 259,63
3 206,80 195,91
4 135,00 166,88
5 247,50 193,22
6 150,00 187,50
7 455,08 505,65
8 540,00 511,58
9 360,00 324,00
10 262,07 248,28
11 337,50 357,24
12 376,47 376,47
13 495,00 386,45
14 381,60 346,91
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

NV
.?.' Ceofvahar! o
umidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
750 =
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

NV
..?.‘
umidesk

DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo: Tereno Lecal :

Cliente : Fore de Louveira

Estrada Municipal SN Santo Antonic LOUVEIRA - 5P

Data: 22/05/X022

Aream?: 16102,33 Modalidade : Venda
Diskibulgao espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 324,73 Médio Unitdrios - 31423
Desvio Podrdo @ 12229 Desvio Padr&o @ 111,64
- 30% : 22731 - 30%:219.%4
+30% ;422,15 + 307 : 408.50
Coeficiente de Varagao ; 37 4600 Coeficlente de Varlagdo : 355300
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descrigdo [ GRAU 111 GRAU | GRAU | 12
];C““”M"um Completa quarto 2 fodss <1 | Comphet ato son tasess M | Aidzgas 2w sitigo [ 1
| |varidveis asadbadas 4| usades 20 tratamente | paradigma —
|Quantidade minima de |
| n 3
2;umnm«cm usados -T] - ‘_ L_ I
[T —rrp——— Asresareazio e irdorm v atedsn | - | Apresentaghs de nfoem rela todes | — | Apresentaglo infomn o atedca ss |
3 3dmvuﬂo a5 caract dos doa dados anisades o | as earast dos des dados anadisades L | zaract dos dados ref 20s fatores __‘ s
e wom (@] weam || seaws (] 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I
FORMASAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 314,23
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 31423000

INTERVALOS DE CONFIANCA (807%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 5.059.507.13
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 273,94
INTERVALO MAXIMO ; 354,52

GRAU DE PRECISAO

—
INTERVALO MINIMO : 270,13
INTERVALO MAXIMO ; 356.23

GRAU DE PRECISAO: W

Pericias Contabeis — Financeiras — Grafotécnicas — AvaliacGes — Administracdo - Engenharia
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

c-) Matricula 26744

Avaliar

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAQ : 1000600-46.2021.8.26.0661 - 24,744 DATA 22M5/,2022
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09

EDIFICAGAO VALORES DE VENDA :  1SAPESP - 2022 LOUVEIRA - 59
OBSERVACAO :

ZONA DE AVALIACAO
Descriggo da Zona de Avaliogdo @ INDUSTRIA
Fr f Ce Pmi ) Pma p ] Ar fa A Min
1,00 1.00 L0 1,00 1,00 1,00 J 5.000,00 1.00 200000
FATORES
FATOR iNDICE
[ locoizagdo 1,00
Tesloda 119.50
7 Profundidade
Frantes Malliplas Ndo
| Area
[+ Topografia am oclive o 5%

" Consisténcla RCO
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

Seofwaliarird”
MATRIZ DE UNITARIOS

NOm. | Enderego UY\?f':r:o Homogeneizacao P‘::rmtx:o XS:,‘,’:::O
R I | Avenida José Mamprim SN 339,57 356.43 1,0556 1 OCDZ‘
2 | Avenida José Momprim SN 259,63 27406 1,.0556 1,0002|

3 | Bshreda da Craz Gronde SN 204,80 20680 1,0000 1.0000

4 | Bshroda Francisco Pogolo SN 135,00 17531 1,2986 10022

5 | Blroda Municipal Louveira Vinheda SN 247,50 20625 0,8333 09993

6| Leitdo SN 130,00 19583 1,3056 1,0020

7| Leitao SN 455,08 53093 1,1667 1.0004

B | Leilaa SN 540,00 54000 1,0000 1.0000

-7) ? | Leitto SN 340,00 34200 0,9500 09999
[ 10| Padre sanches SN 262,07 26207 1,0000 1,0000
u 11 | Redovia Anhanguera SN 337.50 37500 1111 1.0003

[$ 12 | Rua Alilie Biscwole SN 374,47 9738 1,0556 1,0001
[_:: 13 | Rua Catharing Calssavara Coldona SN 49500 412.50 0,8333 Q9997
L_: 14| Santa Antanio SN 381,60 3468.11 0.9646 0.9%9%
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

e
0“0' Avaliar
umidesk
ADERENCIA
Num. Observado Calculado
1 339,57 358,43
2 259,63 274,06
3 206,80 206,80
4 135,00 175,31
5 247,50 206,25
6 150,00 195,83
7 455,08 530,93
8 540,00 540,00
9 360,00 342,00
10 262,07 262,07
11 337,50 375,00
12 376,47 397,38
13 495,00 412,50
14 381,60 368,11
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial
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GRAFICO DE DISPERSAO
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

NV
..?.‘
umidesk

DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo: Tereno Lecal :

Cliente : Fore de Louveira

Estradc da Rainha SN Coplvan LOUVEIRA - SP

Data: 22/05/X022

Aream?: 10.220,00 Modalidade : Venda
Diskibulgao espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Uniftarios ; 324,73 Médio Unitdrios - 231,76
Desvio Podrdo @ 12229 Desvio Padrdo : 117,79
- 30% : 22731 - 30%: 232,23
+30% ;42215 + R 43\
Coeficiente de Varagao ; 37 4600 Coeficiente de Varlagdo : 355000
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descrigdo [ GRAU 111 GRAU | GRAU | 12
];C““”M"um Completa quarto 2 fodss <1 | Comphet ato son tasess M | Aidzgas 2w sitigo [ 1
| |varidveis asadbadas 4| usades 20 tratamente | paradigma —
|Quantidade minima de |
| n 3
2;umnm«cm usados -T] - ‘_ L_ I
[T —rrp——— Asresareazio e irdorm v atedsn | - | Apresentaghs de nfoem rela todes | — | Apresentaglo infomn o atedca ss |
3 3dmvuﬂo a5 caract dos doa dados anisades o | as earast dos des dados anadisades L | zaract dos dados ref 20s fatores __‘ s
oo R T E T I E
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I
FORMAEAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 331,74
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 32174000

INTERVALOS DE CONFIANCA (807%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) 1 3.393.934 24
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 269,24
INTERVALO MAXIMO ; 374,26

GRAU DE PRECISAO

—
INTERVALO MINIMO = 287 é4
INTERVALO MAXIMO ; 37584

GRAU DE PRECISAO: W
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

d-) Matricula 61888

Avaliar
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIGAO ; 1000400-66 2021 8.26.0481 - 1 888 DATA:  22/05/2022
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 07
EDIICACAO VALORES DE VENDA |  IBAPE-SP - 2022 - LOUVEIRA - S
OBSERVAGAO :
ZONA DE AVALIACAO
Descricdo da Zona de Avaliagdo | INDUSTRIA
Fr l f 1 Ce Pmi Pma I3 ] Ar Fa A Min
1,00 1.00 [ 1.00 [ 1.00 1.00 100 \ 500000 | 100 2,00000
FATORES
FATOR INDICE
f localizagdo 1.00
| Testedo 170,00
L ~ Protundidade
' frentes Miltiplas NOO

| Ares

1 Topogrofia caido para os fundos até 5%
=3

| Consisténcia Y200

Com atuacdo de mais de 20 anos em todo o territério nacional
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

Seofwaliarird”
MATRIZ DE UNITARIOS

NOm. | Enderego UY\?f':r:o Homogeneizacao P‘::rmtx:o XS:,‘,’:::O
R I | Avenida José Mamprim SN 339,57 356.43 1,0556 1 OCDZ‘
2 | Avenida José Momprim SN 259,63 27406 1,.0556 1,0002|

3 | Bshreda da Craz Gronde SN 204,80 20680 1,0000 1.0000

4 | Bshroda Francisco Pogolo SN 135,00 17531 1,2986 10022

5 | Blroda Municipal Louveira Vinheda SN 247,50 20625 0,8333 09993

6| Leitdo SN 130,00 19583 1,3056 1,0020

7| Leitao SN 455,08 53093 1,1667 1.0004

B | Leilaa SN 540,00 54000 1,0000 1.0000

-7) ? | Leitto SN 340,00 34200 0,9500 09999
[ 10| Padre sanches SN 262,07 26207 1,0000 1,0000
u 11 | Redovia Anhanguera SN 337.50 37500 1111 1.0003

[$ 12 | Rua Alilie Biscwole SN 374,47 9738 1,0556 1,0001
[_:: 13 | Rua Catharing Calssavara Coldona SN 49500 412.50 0,8333 Q9997
L_: 14| Santa Antanio SN 381,60 3468.11 0.9646 0.9%9%
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

e
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ADERENCIA
Num. Observado Calculado
1 339,57 358,43
2 259,63 274,06
3 206,80 206,80
4 135,00 175,31
5 247,50 206,25
6 150,00 195,83
7 455,08 530,93
8 540,00 540,00
9 360,00 342,00
10 262,07 262,07
11 337,50 375,00
12 376,47 397,38
13 495,00 412,50
14 381,60 368,11
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

e
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GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

NV
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umidesk

DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo: Tereno
Cliente : Fore de Louveira

Local :

Estrado Municipdt Louvieira - Anhanguera SN Area A Copivan LOUVEIRA

Data: 22/05/X022

INTERVALOS DE CONFIANCA (807%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (807%): Avaliando

Aream?; 2086367 Modalidade : Venda
Diskibulgao espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Uniftarios ; 324,73 Médio Unitdrios - 231,76
Desvio Podrdo @ 12229 Desvio Padrdo : 117,79
- 30% : 22731 - 30%: 232,23
+30% ;422,15 + 0% 431,29
Coeficiente de Varagao ; 37 4600 Coeficiente de Varlagdo : 355000
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descrigdo [ GRAU 111 GRAU | GRAU | 12
. s do i it Completa quarto 2 fodss <1 | Comphet ato son tasess M | Aidzgas 2w sitigo [ 1
| |varidveis asadbadas 4| usades 20 tratamente | paradigma —
|Quantidade minima de |
| n 3
2;umnm«cm usados -T] - ‘_ L_ I
[T —rrp——— Asresareazio e irdorm v atedsn | - | Apresentaghs de nfoem rela todes | — | Apresentaglo infomn o atedca ss |
33*,,,'“,0 a5 caract dos doa dados anisades o | as earast dos des dados anadisades L | zaract dos dados ref 20s fatores __‘ s
e wom (@] weam || seaws (] 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I
FORMASAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 331,74
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 33174000 VALOR TOTAL(RS) : 13.557.115.12

INTERVALO MINIMO : 269,24
INTERVALO MAXIMO ; 374,26

GRAU DE PRECISAO

—
INTERVALO MINIMO = 287 é4
INTERVALO MAXIMO ; 37584

GRAU DE PRECISAO: W
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

e-) Matricula 61889

.‘i’.
Yolo' o Avaliar
urmidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : 1000400-64.2021 8.24.04681 - 41 882 DATA : 22/05/2022

FATOR OFERTA/TRANSAGAD : 0.9
EDIRCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SF - 2022 - LOUVERA - 5P
OBSERVAGAQ :

IONA DE AVALIACAO
Descrigdo da Zona de Avallaggo : INDUSTRIA
Fr l f \ Ce l Pmi Pma P Ar ‘ fa A Min

1,00 ‘ 1.00 ‘ 100 | 1.00 1 .00 100 5.000.00 ' 1,00 200000

FATORES
FATOR INDICE

" localizagdo 1,00

" Testada 87.00

" Profundidode

" Fentes Mittiplas Nao

Area

= Topografia coido pore os fundos alé 5%
:;_: Consisténcla 5eCco
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial

Seofwaliarird”
MATRIZ DE UNITARIOS

NOm. | Enderego UY\?f':r:o Homogeneizacao P‘::rmtx:o XS:,‘,’:::O
R I | Avenida José Mamprim SN 339,57 356.43 1,0556 1 OCDZ‘
2 | Avenida José Momprim SN 259,63 27406 1,.0556 1,0002|

3 | Bshreda da Craz Gronde SN 204,80 20680 1,0000 1.0000

4 | Bshroda Francisco Pogolo SN 135,00 17531 1,2986 10022

5 | Blroda Municipal Louveira Vinheda SN 247,50 20625 0,8333 09993

6| Leitdo SN 130,00 19583 1,3056 1,0020

7| Leitao SN 455,08 53093 1,1667 1.0004

B | Leilaa SN 540,00 54000 1,0000 1.0000

-7) ? | Leitto SN 340,00 34200 0,9500 09999
[ 10| Padre sanches SN 262,07 26207 1,0000 1,0000
u 11 | Redovia Anhanguera SN 337.50 37500 1111 1.0003

[$ 12 | Rua Alilie Biscwole SN 374,47 9738 1,0556 1,0001
[_:: 13 | Rua Catharing Calssavara Coldona SN 49500 412.50 0,8333 Q9997
L_: 14| Santa Antanio SN 381,60 3468.11 0.9646 0.9%9%
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

e
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ADERENCIA
Num. Observado Calculado
1 339,57 358,43
2 259,63 274,06
3 206,80 206,80
4 135,00 175,31
5 247,50 206,25
6 150,00 195,83
7 455,08 530,93
8 540,00 540,00
9 360,00 342,00
10 262,07 262,07
11 337,50 375,00
12 376,47 397,38
13 495,00 412,50
14 381,60 368,11
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JOSE MENAH LOURENGCO - Perito Judicial
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GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

e
2.8 A
ided
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Tereno Llocal : Estrada Municipdt Louveira - Anhanguera SN Area B Coplivar LOUVEIRA Dato : 22/05/2022
Cliente : Foro de Louveira
Aream?: 2476154 Modalidade : Venda
Diskibulgao espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Uniftarios ; 324,73 Médio Unitdrios - 231,76
Desvio Podrdo @ 12229 Desvio Padrdo : 117,79
- 30% : 22731 - 30%: 232,23
+30% ;42215 + R 43\
Coeficiente de Varagao ; 37 4600 Coeficiente de Varlagdo : 355000
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descrigdo [ GRAU 111 GRAU I GRAU | 12
s do i it Completa quarto 2 fodss vy | Cormphels glo bos beews | Adeghe & sitensho 1
T | varksveis asalisadas %) | usados so tratamene L | paratigma [
|Quantidade minima de |
| n
2;umnm«cm usados -T] - ‘_ ? L_ I
[T —rrp——— Asresareazio e irdorm v atedsn | - | Apresentaghs de nfoem rela todes | — | Apresentaglo infomn o atedca ss |
33*,,,'“,0 a5 caract dos doa dados anisades o | as earast dos des dados anadisades L | zaract dos dados ref 20s fatores __‘ s
[intervado ce ajszte de casa B = = S
ftore 0 cor defatoes 0802125 X | 0502200 L] PA0a250"% [ 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I
FORMASAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 331,74
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 32174000

INTERVALOS DE CONFIANCA (807%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 8.214.959.77
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 269,24
INTERVALO MAXIMO ; 374,26

GRAU DE PRECISAO

—
INTERVALO MINIMO = 287 é4
INTERVALO MAXIMO ; 37584

GRAU DE PRECISAO: W
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

“ Entao, pelo detalhado calculo acima fora determinado:

Valor de area nua, no imovel descrito na Matricula 18.223:
R$ 13.557.115,12

Valor de area nua, no imovel descrito na Matricula 25.528:
R$ 5.059.907,13

Valor de area nua, no imovel descrito na Matricula 26.744:
R$ 3.393.934.24

Valor de area nua, no imovel descrito na Matricula 61.888:
R$ 13.557.115,12

Valor de area nua, no imovel descrito na Matricula 61.889:
R$ 8.214.959.,77
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

“ 4.6 - CALCULO DAS BENFEITORIAS

Edificacao 1 (Caseiro 1): 1.2.4 — Casa Padrao Simples (1,056)

Area construida (Ac): 124,00 m?

Estado de conservagcao: Necessitando de reparos simples
importantes, tipo “f”

|dade estimada = 25 anos

Vida atil = 70 anos

35,71% de vida util utilizada - Tabela de Ross-Heidecke: k = 0,504
Foc= 0,6032

CUB = R$ 1.779,98

Vc1= R$ 140.592,47

Edificacdo 2 (Caseiro 2): 1.2.5 — Casa Padrao Médio (1,386)

Area construida (Ac): 135,00 m?

Estado de conservacdo: Necessitando de reparos simples
importantes, tipo “f”

|dade estimada = 25 anos

Vida util = 70 anos

35,71% de vida util utilizada - Tabela de Ross-Heidecke: k = 0,504
Foc= 0,6032

CUB = R$ 1.779,98

Vc2= R$ 200.897,00
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

Edificacdo 3 (Saldo): 1.2.5 — Casa Padrao Simples (1,056)

Area construida (Ac): 253,00 m2

Estado de conservacao: Necessitando de reparos importantes, tipo “g”
|dade estimada = 25 anos

Vida util = 60 anos

35,71% de vida util utilizada - Tabela de Ross-Heidecke: k = 0,358
Foc= 0,4864

CUB = R$ 1.779,98

Vc3= R$ 231.309,32

Edificacao 4 (depésito): 1.2.1 — Casa Padrao Rustico (0,420)

Area construida (Ac): 28,00 m?2

Estado de conservacdo: Necessitando de reparos importantes a
edificacao sem valor, tipo “h”

|dade estimada = 25 anos

Vida util = 60 anos

40% de vida util utilizada - Tabela de Ross-Heidecke: k = 0,179

Foc= 0,3432

CUB = R$ 1.779,98

Vc4= R$ 7.184,06

Edificacdo 5 (Cobertura): 3.1.2 Cobertura Padrao Médio (0,246)

Area construida (Ac): 36,00 m?2

Estado de conservagao: Necessitando de reparos simples, tipo “e

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

fls. 9388

Este documemtto é& aiyiéadboooidginblassisiadol didititalereateqdOSEMBTAHQIOVRIEMCABR AtibAtali{i2NTsita GORtHeididerado Raslaupostecol 2802 R230&L2022%s 17:47 , sob 0 nimero WLOU22700094123
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0060668-66.2027.8.26.0680 e codigo 2BR41EER



JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

ldade estimada = 25 anos

Vida util = 30 anos

83,33% de vida util utilizada - Tabela de Ross-Heidecke: k = 0,186
Foc= 0,4864

CUB = R$ 1.779,98

Vc5= R$ 5.498,31

Entdo temos que o valor das benfeitorias e construgdes a

serem indenizadas se dard pela soma dos elementos afetados,

conforme a equacéao abaixo:

Ve = Vel + Ve2 + Ve3 + Ve4 + Ves
Ve =R$ 140.592.47 + R$ 200.897,00 + R$ 231.309,32 + R$ 7.184,06 + RS
5.498 31

Ve =R$ 585.481,15
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

.@ 5- CONCLUSAO

Pelo detalhado nas memorias de calculo e descritivos, este

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

na Matricula n° 18.223, data-base Maio de 2022, perfaz:

fls. 9391

R$ 14.142.596.30
(CATORZE MILHOES, CENTO E QUARENTA E DOIS MIL,
QUINHENTOS E NOVENTA E SEIS REAIS)

Pelo detalhado nas memorias de calculo e descritivos, este

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

na Matricula n° 25.528, data-base Maio de 2022, perfaz:

R$ 5.059.907,13
(CINCO MILHOES, CINQUENTA E NOVE MIL, NOVECENTOS E
SETE REAIS E TREZE CENTAVOS)
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

@ Pelo detalhado nas memorias de calculo e descritivos, este
Perito chega a conclusao que o valor de venda do imovel descrito

na Matricula n° 26.744, data-base Maio de 2022, perfaz:

fls. 9382

R$ 3.393.934,24
(TRES MILHOES, TREZENTOS E NOVENTA E TRES MIL,
NOVECENTOS E TRINTA E QUATRO REAIS E VINTE E QUATRO
CENTAVOS)

Pelo detalhado nas memorias de calculo e descritivos, este

Perito cheqga a conclusao que o valor de venda do imovel descrito

na Matricula n° 61.888, data-base Maio de 2022, perfaz:

R$ 13.557.115.12
(TREZE MILHOES, QUINHENTOS E CINQUENTA E SETE MIL,
CENTO E QUINZE REAIS E DOZE CENTAVOS)

Pelo detalhado nas memorias de calculo e descritivos, este

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

na Matricula n° 61.889, data-base Maio de 2022, perfaz:

R$ 8.214.959.77
(OITO MILHOES, DUZENTOS E CATORZE MIL, NOVECENTOS E
CINQUENTA E NOVE REAIS E SETENTA E SETE CENTAVOS)

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

Este documemtto é& aiyiéadboooidginblassisiadol didititalereateqdOSEMBTAHQIOVRIEMCABR AtibAtali{i2NTsita GORtHeididerado Raslaupostecol 2802 R230&L2022%s 17:47 , sob 0 nimero WLOU22700094123
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0060668-66.2027.8.26.0680 e codigo 2BR41EER



JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

TERMO DE ENCERRAMENTO

Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica é
composto de 85 (oitenta e cinco) paginas assinadas digitalmente,

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

encerrado este Parecer Técnico de Avaliagao Imobiliaria, submetendo-o
a elevada apreciacao de Vossa Exceléncia.

Termos em que,

Pede a juntada.

Louveira, 29 de maio de 2022.

JOSE MENAH LOURENCO
Perito Judicial

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

fls. 9393

idginhlassisiadol diditital ereateq IOV EMBTAHQOVRIEMCABR AtibAtali{2NTstits QORttHeidide@do Raslapostecol8 02 Q230&E2022%s 17:47 , sob o nimero WLOU22700094123

:g
8
7]
L

o
xR
o
2
©
Q
o
()
(=]
D
(=)
=)
(o]
~
o
N
&
o
N
(o]
o
D
[<o]
(o]
(=4
<]
o
a
o
(]
7]
]
[&]
o
P
o
o
(4]
£
£
o
S
£
S
°
o
g
c
()
£
>
[8)
o
a)
8
(&)
[
()
S
[3)
kS
c
o
0
P
=
o)
©
~
(o))
o
=
[
=
2
=]
©
s
%]
©
2
S
i)
2]
2
=
2
=
T
[79]
2
h
2]
o
=]
=
[
b~
[%2]
o
(]
9]
%]
]
Q
©
T
£
=)
S
o
o
=
=
[
kS
c
o
o
©
S
©
o



