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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da Vara 4° Vara Civel de Mogi das Cruzes.

Proc. 4000676442012-826-0361

RUBENS GUILHEMAT, Arquiteto e Urbanista, CAU A 101408-0, perito nomeado na
presente Acdo de Cumprimento de Sentenca, tendo como requerente Banco do
Brasil S. A., ja qualificado, em face de Ademir Pinto de Faria, ja qualificado, tendo
procedido aos estudos e diligéncias, vem mui respeitosamente apresentar seu
Laudo a saber:

Mogi das Cruzes, 26 de agosto de 2025.

RUBENS GUILHEMAT

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

RUBENS GUILHEMAT — CAU A101408-0

Arquiteto e Urbanista — Universidade de Mogi das Cruzes

Engenheiro de Seguranca do Trabalho - UniSalesiano

Mestre em Comunicagdo, Artes e Historia da Cultura — Universidade Mackenzie
Inscrigdo TJ/SP — Auxiliares da Justica CPF 87370387887

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUBENS GUILHEMAT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/08/2025 as 19:11 , sob o numero WMCZ25701869717
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LAUDO DE AVALIACAO

Uma é&rea de terras, localizado na Avenida Presidente Castelo Branco n° 1501,
imével industrial, constante da Matricula 39.967 do 1° Oficial de Registro de Iméveis
de Mogi das Cruzes, com area de 34.615,15 m? e area construida cadastrada de
5.816,55 m2.

VALOR FINAL DA MATRICULA N° 39.967:

Daterra NUa.....ccooceeeeeeieeeeereee e R$ 29.801.853,00
Das Construgies ......cccvveeeeereienneeeennn. R$ 4.504.282,00
o] £ | R$ 34.306.135,00

(Trinta e quatro milhdes, trezentos e seis mil, cento e trinta e cinco reais)

Preparado para:

4° Vara Civel de Mogi das Cruzes
Preparado por: RUBENS GUILHEMAT
Arquiteto
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1. INTRODUCAO:

1.1. SOLICITANTE:
4° Vara Civel de Mogi das Cruzes.

1.2. FINALIDADE:

Determinacao do Valor da terra nua e construgoes.

1.3. OBJETO IMOVEL:

Uma éarea de terras, localizado na Avenida Presidente Castelo Branco no 1501,
imovel industrial, constante da Matricula 39.967 do 12 Oficial de Registro de Iméveis
de Mogi das Cruzes, com area de 34.615,15 m? e &rea construida cadastrada de
5.816,55 m2.

LIVRON®2 - REGISTRO qo ;
ERAL OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

- DE MQGI DAS CRUZES
l— MATRICULA [ FIGHA, Bal Diccet e Aride

N®30 QK7 Ne01 Magi das Cruzes,... 25 . def2vVerelro 4= 4og?
IMOVEL: UMA AREA DE TERRAS, sem benfeitorias, com 34.615,15
matros guadrados, situada no perimetro urbanac cdeste
municipio e Comarca, assim descrita e caracterizada: como
A-G-H=I-A, inicia-=se no ponto A (m.c.) localizado na
intersecgde dos alinhamentea da Avenlida Industrial e da
Avenida n® 02, desse pontc segue pele alinhamente da
Avenida Industrial através de um rumo de 252 157 19% HNW e

uma extensidoc de 356,00 metro= onde encontra o ponte G
(m.c.), desse ponto deflete & direita e segue por um
segmento de reta com um rumo de 64° 447 41" NE e uma
extensio de 100,00 metros onde encontra © ponto H (m.o.)
desse ponto deflete a direita e segue através de um
segmento de reta com um rumo de 257 157 197 SE e uma
aextensso de 336,35 metros onde encontra I (m.e.) localizado
no alinhamento da Avenida Dois, confrontande nasz dltimas
axtensbes, cCom area de propriedade da Mo i 5/R.
Melhoramentos e Organizagac de Grupes Industriais; desse
ponto deflete & direita e segue pele alinhamento da Avenida
Dois, com um rumo de 53°% 387 (03" 5W e uma extensidec de
101,91 metros onde encontra o ponte “AY, gue deu origem a
presente descrigioc.”

PROPRIETARIA: S/A. WHITE MARTINS, com sede na Rua Buenos
Aires, 68 - 23°/3¢° andares, Rio de Janeire, RJ., inscrita
no CGO/ME sobk n® 33.000.571/70001.
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1.4. DATA REFERENCIA DESTE LAUDO:
Maio de 2025.

2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:
Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, contatos, levantamento de dados
e calculos foram realizados no més de Maio de 2025.

Nao foram efetuadas anadlises juridicas da documentacdo do terreno, ou seja, de
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas,
desapropriacdes, superposicdo de divisas, usufrutos, sub-rogacdo de vinculos e
outros por nao se integrarem ao escopo desta avaliacao.

Nao foram consultados os 6rgaos publicos de ambito Municipal, Estadual ou
Federal, quanto a situacao legal e fiscal do imdével, como existéncia de dividas
tributarias, execucao fiscal, acdes judiciais de execucdo ou de reintegracao de
posse, ou outras agdes judiciais que ndo tenham o imdvel por objeto, mas que
possam vir a incidir sobre ele como, por exemplo, execugao por dividas (trabalhistas,

previdenciarias, etc.) dentre outras.

Este laudo foi executado por determinacdo da Vara 4° Vara Civel de Mogi das
Cruzes, vedada sua utilizacao para fins de transacao comercial privada.
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3. CARACTERISTICAS FiSICAS DO IMOVEL:
Fotos do local:
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3.1. LOCALIZACAO DO IMOVEL:
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3.3. LEI DE USO E OCUPAGAO DO SOLO MOGI DAS CRUZES

i
Ff

R

Zoneamento - Descrigda
Taxa de Ocupagio

Cosficlents de
Aproveitamanto Minimo

Coeficiente de
Cooficlents de
Aproveitamento Mixima

Tana de Parmeabilidads

Obaervagies

ZPARTZ

ZOMA OE PROTECAD AMBMENTAL DORID TIETE 7

S

HA

LOTES== L. 000M2 - L 06 - LOTES» L DOCALY - I 50

LOTES=L1H00MZ « 1,50 - LOTES> L DOOMT - 660

i ]
HA

CRITEROS DE [MPLANTACAD: CONSULTAR ANERD D LODOSS
ATMIDADES ECONDMICAS: CONSULTAR ANEXD 04 LOWDS
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4. AVALIAGCAO DO IMOVEL — REFERENCIAS NORMATIVAS:

O presente laudo fundamenta-se na NBR-14653 — Norma Brasileira para Avaliagao
de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1:
Procedimentos Gerais e 1:

Imével Terra Nua + Construcéo.

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

4.1. AVALIACAO DA TERRA NUA:
METODOLOGIA APLICADA:

De acordo com a norma vigente, na avaliacdo de imoveis urbanos podem ser

utilizados os métodos diretos e/ou indiretos. Os métodos diretos classificam-se em:

a. Método comparativo (comparagao de preco de venda);
b. Método de custo (custo de reproducao ou soma).

Os métodos indiretos classificam-se em:

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

Dentre as metodologias descritas foi escolhido o Método Comparativo Direto, que é
a metodologia mais recomendada pela norma ABNT 14653 com a utilizagdo de

homogeneizacgéao por fatores para obtencao do valor de mercado para o imovel.

Este método consiste numa técnica em que a estimativa do valor de mercado é

obtida com base em precos pagos em transacdes imobiliarias, correlacionando-se,
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assim, os valores de propriedades disponiveis para a negociagao. Para a correta
aplicacdo da metodologia de avaliagdo, é necessaria a realizagado de um tratamento
prévio dos diversos tipos de construcdes que podem integrar tanto o imovel
avaliando quanto os pesquisados.

Para uma correta comparacao entre o imével avaliando e os iméveis de referéncia
os dados destes ultimos devem ser homogeneizados ao mesmo denominador,
ajustando-se as diferencas de tamanho, qualidade, localizacdo, estado de
conservacao, etc. Para a realizacao de tal homogeneizagcao foram considerados os
seguintes fatores:

Fator de Transposicao (Ft):

Fator de localizacao ou transposicédo (Fl) Refere-se as diferencas de valores entre
imoveissituados em locais distintos, ou seja, corrige as variagdes decorrentes da
localizagao mais oumenos valiosa da amostra em relagdo ao imével avaliando. Pode
ser obtido pela planta genéricade valores do municipio, langamentos fiscais,
informagdes imobilidrias, ou mais comumenteatravés da experiéncia profissional. O
Fator de Transposicao é tomado como igual a 1 (um) paraiméveis situados em areas
com a mesma for¢ca e nobreza daquela do imdvel avaliando, inferior a Unidade

quando a amostra estiverem areas mais valorizadas e superior a Unidade

quandoocorrer o0 inverso.

Fator de Oferta:

(Fo):Fator de oferta oufonte (Fo) Faz a correcédo da elasticidade da informacéo, pois

usualmente osimoéveis sao ofertados em valor superior ao que sao efetivamente
transacionados. Tomado como0,90 para imévei sem oferta, refletindo o anseio do
proprietario em realizar a venda do bem etambém possiveis negociacdes para

transagao.

Fator topografia:

Fator de topografia (Fg) Aplicado quando o perfil topografico do imével difere da
situagdoparadigma de um terreno plano (Fg = 1,0).
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Fator acessibilidade:

Analisa o imével no aspecto de acessibilidade — vias de acessoe) Fator
melhoramentos Agua, esgoto, energia, transporte publico.

Fator superficie:

Terreno seco, alagadico, brejoso, inundavel.

Fator &rea:

Os elementos comparativos devem ser corrigidos em funcdo de sua area,
observando-se queexiste uma diferenca de valores unitarios de acordo com a area
do terreno, sendo os de maiordrea com unitarios menores, limitando-se a sua
influéncia a parcela com que os mesmoscontribuem na composi¢ao do valor final do
imovel. Para tanto, utiliza-se a formula constante dapublicacdo “Curso Basico de
Engenharia Legal e de Avaliagdes”, autor Sérgio AntonioAbunahman, 22. Edicao,
EditoraPini.

| Areqcomparativo

AreaAvalianda
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5. PESQUISA — 7 ELEMENTOS LOCALIZADOS NA REGIAO (Matricula. 39.967):

Situacdo paradigma para homogeneizacdo de um terreno de
34.615,15 metros quadrados, no Bairro Vila Nova Aparecida, Mogi
das Cruzes.

ELEMENTO NUMERO 01:

LOCAL DA IMOVEL - Rua Paulo VI, 001 - Jardim Sao Pedro, Mogi das Cruzes —
SP.

FONTE — Del Bem Iméveis, Creci: 31139-J-SP.

(11) 94746-4249

VALOR DO ANUNCIADO - R245.000,00
AREA — 150M2

VALOR POR M2 - R1.633,33
FATORES:

Topografia — 1,0
Acessibilidade — 1,0
Superficie — 1,0

Oferta—-10,9

Area - 0,51

Valor Final = R749,70

' Del. Ben

Realizando sonhos com crec!'lbihr
' i

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-pedro-bairros-mogi-das-
cruzes-150m2-venda-RS245000-id-2775826359/7?source=ranking%2Crp
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ELEMENTO NUMERO 02:
LOCAL DA IMOVEL - Avenida Joao XXIll, 3904 - Jardim Sao Pedro, Mogi das
Cruzes — SP.

FONTE — Leny Prado, Creci: 189051-F-SP.
(11) 99706-7303

VALOR DO ANUNCIADO - R1.305.200,00
AREA — 999M2
VALOR POR M2 - R1.306,51

FATORES:
Topografia — 1,0
Acessibilidade — 1,0
Superficie — 1,0
Oferta-0,9
Area - 0,64

Valor Final = R752,55

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-pedro-bairros-mogi-das-
cruzes-999m2-venda-RS1305200-id-2560251257/?source=ranking%2Crp
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ELEMENTO NUMERO 03:

LOCAL DA IMOVEL - Avenida Nilo Marcatto, 2053 - Jardim Sao Pedro, Mogi das
Cruzes — SP.

FONTE — Rafael de Oliveira de Campos.

(11) 96016-4672

VALOR DO ANUNCIADO - R270.000,00

AREA — 188M2

VALOR POR M2 - R1.436,17

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

Area — 0,52

Valor Final = R672,13

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-pedro-bairros-mogi-das-
cruzes-188m2-venda-RS270000-id-2795598434/?source=ranking%2Crp
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ELEMENTO NUMERO 04:

LOCAL DA IMOVEL - Avenida Nilo Marcatto, 2000 - Jardim Sao Pedro, Mogi das
Cruzes — SP.

FONTE — Jone Gomes Imoveis, Creci: 88060-F-SP.

(11) 97486-8795

VALOR DO ANUNCIADO - R480.000,00
AREA — 314M2
VALOR POR M2 - R1.528,66

FATORES:
Topografia — 1,0
Acessibilidade — 1,0
Superficie — 1,0
Oferta—-0,9
Area - 0,56

Valor Final = R770,44

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-pedro-bairros-mogi-das-
cruzes-314m2-venda-RS480000-id-2796750627/?source=ranking%2Crp
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ELEMENTO NUMERO 05:

LOCAL DA IMOVEL - Jardim Sao Pedro, Mogi das Cruzes — SP.

FONTE — NASSIF NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA - ME, Creci: 25088-J-SP.
(11) 2629-2131 ou (11) 95782-6199

VALOR DO ANUNCIADO - R499.000,00

AREA — 335M2

VALOR POR M2 - R1.489,55

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

Area - 0,57

Valor Final = R764,14

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-pedro-bairros-mogi-das-

cruzes-335m2-venda-RS499000-id-2799155722/?source=ranking%2Crp
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ELEMENTO NUMERO 06:

LOCAL DA IMOVEL - Avenida Joao XXIlI - Jardim Sao Pedro, Mogi das Cruzes —
SP.

FONTE — Duetto Iméveis Negdcios Imobiliarios, Creci: 31007-J-SP.

(11) 4799-5600

VALOR DO ANUNCIADO - R450.000,00

AREA — 360M2

VALOR POR M2 - R1.250,00

FATORES:
Topografia — 1,0
Acessibilidade — 1,0
Superficie — 1,0
Oferta—-0,9
Area - 0,57

Valor Final = R641,25

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-pedro-bairros-mogi-das-
cruzes-360m2-venda-RS450000-id-2614154241/?source=ranking%2Crp
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ELEMENTO NUMERO 07:

LOCAL DA IMOVEL - Jardim Sao Pedro, Mogi das Cruzes — SP.
FONTE - Forte Assessoria Imobiliaria.

(11) 2312-7000 ou (11) 97757-4646

VALOR DO ANUNCIADO - R400.000,00

AREA - 300M2

VALOR POR M2 - R1.333,33

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

Area — 0,56

Valor Final = R672,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-pedro-bairros-mogi-das-

cruzes-300m2-venda-RS400000-id-2554774249/?source=ranking%2Crp
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VALORES HOMOGENEIZADOS:

ELEMENTO VALOR POR METRO QUADRADO
1 R$ 749,70
2 R$ 752,55
3 R$ 672,13
4 R$ 770,44
5 R$ 764,14
6 R$ 641,25
7 R$ 672,00

Média = R$ 717,46
+ 30% = R$ 932,70
- 30% = R$ 502,22

Todos os elementos estao dentro da faixa de variacao aceitavel.

Valor da terra nua para um terreno de 34.615,15 metros quadrados, no Bairro Vila
Nova Aparecida, Mogi das Cruzes.

= R$ 717,46 (Setecentos e Dezessete Reias e Quarenta e Seis Centavos).
Homogeneizacao do terreno paradigma da pesquisa para o terreno objeto deste

processo.

Média de Calculo x Area terreno x fator 1,2 (localizacéo) = R$ 717,46 x 34.615,15 m2
x1,2 = R$ 29.801.853,00

VALOR FINAL DA TERRA NUA - R$ 29.801.853.00 (Vinte e nove milhdes,

oitocentos e um mil, oitocentos e cinquenta e tres reais) .
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06. AVALIAGAO DAS CONSTRUGOES

No imével foram encontrados Galpdes Industriais:

Portaria, A: 19,40 m=;
Escritorio/showroom, A: 297,16 m2
Refeitdrio/ vestiarios, A: 132,59 m2;
churrasqueira, A: 108,72 m?
Galpao (estoque), A: 3.277,16 m?
Galpao (oficina), A; 305,57 m?
Galpao (producao), A: 1.642,36 m?
cabine elétrica, A: 34,92 m#

abrigo de gas, A: 7,02 m?.

O valor das construgdes foi obtido em funcdo da éarea construida, preco da
construcdo pelo Sindicato de Construcdo de Sao Paulo e também do método de
depreciacdo Ross-Heideck, elaborado pelo Eng. Argentino Mario Chandias, em
funcdo do estado de conservacdo e da idade da construgdo para fins de
depreciagao.

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

Para Galpdes Industriais:

Custo unitario basico no Estado de Sio Paule®, maio de 2025 em R&/m?

Padrdo Baixo Padrao Normal Padrdo Alto
Cusfom® % més Custom® “emds Custo m? % mbs
R 202321 0.7 RA 2480561 oar R-1 3.009.20 O.ED
PP4 1.BBE 42 48 PP 231413 o] R-8 243120 0,62
R-8 1.60218 0,38 RE 2.067,04 085 R-16 637,00 0,53

FIS 140014 0,58 R-18 2 D08 46 064
("} Conlorme Led 4581 de 16 de dezemibwo de 1964 e deposto na NOR 12721 da ABMT. Na formagin do Cusho Unitirio Basico ndo foram inchedos os fens descrilos na
secdo 8.3.5da NBR 12.72106

Custo da construgao comercial, industrial @ popular no Estado de S50 Paulo, maio de 2025 em R$/m*
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrdo Normal Padrdo Allo
Custo m* % méts Custo m® % més
CAL-3 238745 0,58 CAL-8 253583 0,57
CSL-8 2.071,50 0,58 C5L-8 223040 055
CSL16 276255 0,55 CSL-16 251826 054

Cuslo m* %% més

RP1Q 218883 0,81 k"/
Gl 1.175,10 048

(") Conforme Led 4581 de 16 de dezemitvo de 1964 e disposto na MBR 12721 da ABNT. Na formagao do Custe Unitana Basico ndo loram nckedos o3 fens descnios na
secio B.3.5da NBR 12.721/06

Fonte: Secon'SindusCon-5° 1
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Galpdes Industriais Gl, 1.175,10 por metro quadrado — maio /2025.
Portanto:

Iméveis Galpdes Industriais:
Valor = area construida X custo unitario

Valor = Galpdes Industriais de 5.816,55 m2 x R$ 1.175,10 = R$ 6.835.027,00

VALOR DOS GALPOES INDUSTRIAIS SE FOSSEM NOVOS
R$ 6.835.027,00 .

Depreciacio pelo Método de depreciacdo de Ross-Heidecke

Existem alguns métodos para calcular a depreciagcdo de um imével, porém o mais
completo e matematicamente mais desenvolvido é o de Ross-Heidecke. Este
método leva em consideragao a vida Util, idade efetiva e estado da edificacao.

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

O método de Ross—Heidecke considera a idade e o estado de conservagao para
calcular a depreciagao:

K="%2[(u/n) + (u/n)?q] + {1 - V2 [(u/n) + (u/n)3]} C

Onde:

K = Depreciagéo fisica

n = Vida util do imével

u = ldade Efetiva do imével

C = Coeficiente de depreciacao de Heidecke

Com a férmula anterior, é possivel elaborar a tabela de entrada dupla em que se

consideram simultaneamente a idade e o estado de conservacao

e
RUBENS GUILHEMAT — CAU A101408-0

Arquiteto e Urbanista — Universidade de Mogi das Cruzes

Engenheiro de Seguranca do Trabalho - UniSalesiano

Mestre em Comunicagdo, Artes e Historia da Cultura — Universidade Mackenzie

Inscrigdo TJ/SP — Auxiliares da Justica CPF 87370387887

fls. 1321

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUBENS GUILHEMAT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/08/2025 as 19:11 , sob o numero WMCZ25701869717

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4000676-44.2012.8.26.0361 e cédigo PNOUIbrQ.



PERICIAS

18 997782113

R Guilhemat

Tabela de Ross-Heidecke

para Depreciacao de Imoveis

COoDI CODI
GO CLASSIFICAGAO GO CLASSIFICAGAO
A |Novo [l E |Reparos simples
B |Entre novo e regular |Fn?§:nr:|:ae;°s Smpes e
C IRegular | G [Reparos importantes
D Entre regular e reparos Entre reparos importantes e
simples valor
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Para melhor entendermos o processo de depreciagdo de um bem utilizando
a Tabela de Depreciacao de Ross-Heidecke, temos que conhecer alguns conceitos
bésicos:

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

Vida Util de um Bem: E o periodo decorrido entre a data que foi concluida a
edificacdo e o0 momento em que deixa de ser utilizado devido a necessidade de

reformas de grande monta.

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

Vida remanescente: Tempo estimado entre a data da avaliagéo e o fim da sua vida

atil.

Valor residual: E o valor de demolicdo ou de reaproveitamento de parte dos

materiais ao fim da sua vida util.

Valor novo: E o custo de reproducdo de uma edificacdo nova através de orgamentos

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

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

Assim, o valor da construcao passa a ser:

Vida atil = 100 anos

Idade real = 30 anos
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Tempo faltante = 70 anos

Idade em % de vida = - Fator (E) 0,659 (H=30)

Imével - Valor original = R6.835.027,00 — 0,659 fator de depreciacao

VALOR DOS GALPOES INDUSTRIAIS COM DEPRECIACAO - R$ 4.504.282,00
(quatro milhées, quinhentos e quatro mil, duzentos e oitenta e dois reais) .

7. CONCLUSAO

VALOR FINAL DA MATRICULA N° 39.967:

Da terra NUa.....c.oooceeeeieeeeeneee e R$ 29.801.853,00
Das Construgies .......ccceeeeeeeeieineeeennn. R$ 4.504.282,00
Total e R$ 34.306.135,00

(Trinta e quatro milhdes, trezentos e seis mil, cento e trinta e cinco reais)

Mogi das Cruzes, 26 de agosto de 2025.

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

e
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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 4 Vara Civel de Mogi das Cruzes

Processo 4000676-44.2012.8.26.036

Rubens Guilhemat, arquiteto e urbanista, perito nos autos do processo acima
identificado, em vista de determinagcdo de V. Excia vem, pelo presente, apresentar
suas consideracdes a respeito das contestacdes de fls 1348/1354 a saber:

CONTESTACAO:

Entretanto, em melhor analise aos imoveis selecionados pelo Perito, é
possivel constatar que todos possuem caracteristicas muito destoantes
com o imovel avaliando uma vez que possuem area muito menores.
Vejamos como exemplo a primeira amostra, que por sua vez refere-se a
um terreno de apenas 150 m2.E importante compreender que imoveis
com areas menores tendem a ter o preco do metro quadrado em
patamares  superiores, em relagdo a imoveis com areas
grandes.Considerando que o imovel sob matricula n° 39.967 possui area
com mais de 34.000,00m? deve-se considerar imoveis com as mesmas
dimensbes para que o método comparativo direto tenha eficiéncia em
sua aplicabilidade, caso contrario, o valor do imovel sera majorado
demasiadamente. Sendo assim, discordamos do valor final do preco do
terreno do imdvel n° 39.967, apurado pelo Perito na importancia de R$
29.801.853,00 (vinte e nove milhGes, oitocentos e um mil, oitocentos e
cinquenta e trés reais), uma vez que o valor foi fundamentado em
amostras com caracteristicas muitos discrepantes.

RESPOSTA - Conforme se verifica a contestacdo apresentada funda-se na
alegacao de que os elementos comparativos utilizados no laudo deste perito
possuem areas inferiores a do imoével avaliando, circunstancia que, segundo
sustenta, acarretaria superavaliacao do bem objeto da lide.

RUBENS GUILHEMAT — CAU A101408-0 Arquiteto e Urbanista — Universidade de Mogi das
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Entretanto, a argumentagcao expendida ndao procede, uma vez que desconsidera
precisamente o procedimento técnico de homogeneizacao adotado no laudo pericial,
elaborado em estrita observancia as diretrizes da ABNT NBR 14.653 e as normas do
IBAPE/SP.

Com efeito, o método empregado foi o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, expressamente recomendado pela norma técnica aplicavel, sendo que
todos os elementos amostrais foram devidamente submetidos ao processo de
homogeneizacdo, justamente para equalizar as diferengcas existentes entre os
imoveis paradigmas e o imovel avaliando.

Dentre os fatores de homogeneizacao utilizados, constou expressamente o
denominado “Fator Area”, cuja finalidade técnica é exatamente corrigir a distorcéo
natural existente entre iméveis de pequena metragem e glebas de grandes
dimensdes, reconhecendo-se que terrenos menores possuem, em regra, maior valor
unitario por metro quadrado quando comparados a areas extensas.

Tal circunstancia encontra-se claramente descrita no proprio laudo pericial, no item
referente ao “Fator Area”, onde restou consignado:

“Os elementos comparativos devem ser corrigidos em fungdo de sua area,
observando-se que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a
area do terreno, sendo os de maior area com unitarios menores {(...)".

Inclusive, todos os elementos comparativos sofreram efetiva aplicacédo do fator de
area, conforme demonstrado nas tabelas constantes do laudo, nas quais foram
utilizados coeficientes redutores variando entre 0,51 e 0,64, justamente para
adequacao técnica dos valores unitarios ao padrao dimensional do imével avaliando.

Portanto, ndo procede a alegacdo de que a pericia ignorou a diferenga de metragem
entre os imoéveis comparativos e 0 bem objeto da demanda. Ao contrario, tal
peculiaridade foi expressamente considerada e tecnicamente corrigida mediante
aplicacdo dos fatores de homogeneizagdo previstos nas normas técnicas
pertinentes.

Importante salientar, ainda, que a utilizagdo de elementos comparativos com areas
distintas ndo apenas é admitida pelas normas da ABNT e do IBAPE, como constitui
pratica ordinaria em avaliagbes imobiliarias, desde que sejam empregados os
correspondentes fatores de homogeneizacdo, exatamente como realizado no
presente trabalho pericial.
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Dessa forma, verifica-se que a impugnacao apresentada decorre de interpretagao
incompleta do laudo técnico, deixando de observar que a diferenca de areas j4 havia
sido contemplada no estudo avaliatério por meio da aplicacéo do fator especifico de

correcao.

Assim, inexistindo qualquer demonstracdo técnica concreta de erro metodolégico,
inconsisténcia matematica ou afronta as normas técnicas aplicaveis, reitero os
termos de meu laudo original e ratifico os valores ali apresentados

CONTESTACAO:

Para a avaliagdo da benfeitoria, o Perito utilizou o método da
quantificacdo de custo,considerando o indice CUB (Custo Unitario
Basico), refletindo nos custos para construgdo,padrdo construtivo e
atual estado de conservacdo. Tendo em vista a real area
construida, contemplando o tratamento dos valores pela
“TabelaRoss Heidecke”, o Perito concluiu que o valor final da area
construida perfaz a importancia de R$ 4.504.282,00 (quatro
milhées, quinhentos e quatro mil, duzentos e oitenta e dois
reais).Entretanto, o ponto de impugnacdo ao Laudo de Avaliagcdo
diz respeito ao indice de depreciacio utilizado pelo Perito pelo fator
de “0,659”, vejamos:Tendo em vista o relatério fotografico
colacionado pelo Perito ao Laudo de Avaliagdo, € possivel
constatar que a area edificada possui um grau de depreciacdo em
patamar muito mais significativo, sendo inclusive necessarios
reparos importantes para um futuro novo proprietario do imovel, o
que minora o seu valor de mercado.Sendo assim, entendemos que
o fator de depreciagcdo deve ter um maior peso sobre o valor bruto
da area construida, refletindo na realidade da benfeitoria.

RESPOSTA : No que se refere a impugnacado apresentada sobre o fator de
depreciacao aplicado na avaliagdo das benfeitorias, ndo assiste razdo a parte
contestante.

Conforme expressamente consignado no laudo pericial, a avaliacdo da area
construida foi realizada mediante aplicacdo do Método da Quantificacdo de Custo,
utilizando-se como referéncia o indice CUB — Custo Unitario Basico da Construcao
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Civil, observando-se o padrao construtivo, caracteristicas da edificacao, estado de
conservacgao e aplicagao da Tabela Ross-Heidecke, metodologia amplamente aceita
pela engenharia de avaliagdes e compativel com as normas técnicas aplicaveis.

O fator de depreciacdo adotado, correspondente a 0,659, ndo foi arbitrariamente
fixado, mas sim definido a partir da vistoria técnica presencial realizada por este
Perito Judicial no imével objeto da demanda, ocasido em gque foram verificadas in
loco as reais condicoes fisicas, estruturais e funcionais das benfeitorias existentes.

A impugnacao apresentada, por sua vez, limita-se a alegacdes genéricas de que o
imovel demandaria “reparos importantes”, sem, contudo, apresentar qualquer
elemento técnico concreto capaz de infirmar os critérios empregados na pericia
judicial.

Cumpre salientar, ainda, que o Perito Assistente da parte impugnante n&o

compareceu a vistoria técnica realizada no imével, deixando de proceder a andlise
presencial das edificacoes avaliadas, fundamentando sua discordancia
exclusivamente em fotografias ilustrativas constantes do préprio laudo pericial.

Todavia, é evidente que imagens fotograficas possuem carater meramente
complementar e ilustrativo, ndo sendo aptas, isoladamente, a substituir a inspecao
técnica presencial realizada no local, especialmente no que se refere a afericdo do
efetivo estado de conservagao, funcionalidade, desgaste construtivo e vida util
remanescente da edificacao.

A conclusao pericial decorreu de analise técnica direta, baseada na observagao
presencial do imével e na aplicagdo dos parametros previstos na Tabela Ross-
Heidecke, que ja contempla justamente os aspectos relacionados ao estado de
conservacao e depreciacao fisica da edificagao.

Importante destacar que a parte impugnante ndo apresentou qualquer célculo
técnico alternativo, meméria de calculo, enquadramento diverso na Tabela Ross-
Heidecke, ou mesmo laudo técnico especifico capaz de demonstrar eventual
incorrecao do fator adotado, limitando-se a mera discordancia subjetiva quanto ao
resultado obtido.

Dessa forma, inexistindo demonstragao técnica efetiva de equivoco metodoldgico ou
inadequacédo dos critérios empregados, reitera este Perito integralmente os termos
do laudo apresentado, inclusive quanto ao fator de depreciagao utilizado e ao valor
final atribuido as benfeitorias, ratificando os valores ali apresentados.

CONTESTACAO:
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Outro aspecto em que entendemos que o Laudo deve ser ajustado, diz
respeito a deducgéo do fator da elasticidade de mercado, que por sua vez
é pacificado na ordem de 6% (seis por cento), sobre o valor bruto do
imovel. Tal indice deve ser considerando, uma vez que o0s valores
indicados para os imoveis amostrais ja se encontram em valores de
negociacdo junto ao mercado, ou seja, com a inclusdo dos valores de
comissdo para o corretor/imobiliaria, ndo correspondendo de forma
fidedigna com o valor real. Portanto, considerando os pontos acima
destacados, apresentamos discordancia quanto ao valor final do imovel

RESPOSTA : Alega a contestante que deveria ter sido aplicada deducédo
correspondente a 6% (seis por cento) sobre os valores obtidos nas amostras de
mercado, sob o argumento de que os imoéveis anunciados conteriam margem de
negociagao e comissao imobilidria embutidas nos precos ofertados.

Entretanto, verifica-se, mais uma vez, que a impugnacdo decorre de leitura
incompleta do laudo pericial, uma vez que referido fator efetivamente foi considerado
por este Perito Judicial durante o processo de homogeneizagdo dos elementos
comparativos.

Conforme expressamente consignado no laudo técnico, foi aplicado o denominado
“Fator de Oferta (Fo)”, fixado em 0,90, correspondente justamente a deducdo de
10% (dez por cento) sobre os valores anunciados no mercado imobiliario, percentual
inclusive superior aos 6% pretendidos pela parte impugnante.

O laudo é claro ao estabelecer:

“Fator de oferta ou fonte (Fo): Faz a corre¢do da elasticidade da
informagé&o, pois usualmente os imoveis sdo ofertados em valor superior ao
que sao efetivamente transacionados.”

Assim, ao contrario do alegado, a pericia ndo apenas contemplou o ajuste referente
a elasticidade de mercado, como o fez em percentual mais conservador e
tecnicamente mais rigoroso, aplicando reducado de 10% sobre todos os elementos
amostrais utilizados.
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Portanto, ndo procede a afirmacdo de que os valores adotados refletiriam
integralmente precos de oferta sem qualquer adequacao ao efetivo comportamento
do mercado, pois tal correcao ja se encontra devidamente incorporada aos calculos
periciais.

Importante destacar, ainda, que a parte impugnante nao apresenta qualquer
demonstracdo técnica concreta de erro nos célculos realizados, limitando-se a
requerer aplicacdo de critério que, na realidade, ja foi efetivamente utilizado no
trabalho pericial.

Dessa forma, inexistindo qualquer omissdao ou incorrecao metodolégica quanto a
aplicacao do fator de elasticidade de mercado, reitera este Perito Judicial os termos
e conclusdes constantes do laudo apresentado e ratifica os valores ali apresentados.

CONTESTACAO:

Sendo assim, o Perito prosseqguiu com a avaliacdo do imdével utilizando
com pardametro o Método Simplificado da Secretaria da Agricultura do
Estado de Sao Paulo.Ao utilizar tal método, o Perito conclui que o valor de
mercado do imével sob matricula n°28.609, perfaz a importancia de R$
2.283.699,00 (dois milhbes duzentos e oitenta e trés mil, seiscentos e
noventa e nove reais).Todavia, considerando que tal método né&o
considera as reais caracteristicas fisicas do imovel, discordamos do
referido valor apurado.Sendo assim, a localizagdo atual do imovel deve
ser fornecida pelo atual proprietario, para que se possa realizar as
cabiveis diligéncias quanto a vistoria a ser realizada, no sentido de ser
detalhados dados importantes do imdvel Descricdo individualizada das
benfeitorias ou acessorios, bem como o critério avaliativo utilizado;
Contextualizacdo do imovel na vizinhanga e infra-estrutura disponivel
(possivel atendimento de rede elétrica, iluminagcdo publica, agua, esgoto
etc.); Descricdo da topografia, o tipo de solo, eventual existéncia de
mananciais; Indicacdo para possivel necessidade de terraplenagem do
solo; A atual situagdo da mata/reserva ambiental no terreno do imdvel;
Possivel atividade agricola praticada atualmente; Eventual presenca de
serem semoventes; Tendéncia de mercado no qual o imovel sob
avaliacdo esta localizado

RESPOSTA : A impugnagao apresentada ndo merece prosperar no que se refere a
metodologia adotada por este Perito Judicial para avaliacao do imovel rural objeto da
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demanda.

Inicialmente, cumpre esclarecer que a utilizagdo da “Metodologia Simplificada do
Levantamento do Valor da Terra Agricola da Secretaria da Agricultura e
Abastecimento do Estado de Sao Paulo”, ratificada pela Receita Federal do Brasil
por meio da Instrucdo Normativa RFB n? 1.562, ndo constitui procedimento arbitrario
ou_excepcional, mas sim método oficial amplamente reconhecido e utilizado para
avaliacdes de terras rurais no Estado de Sdo Paulo.

Referida metodologia € elaborada com base em levantamentos técnicos promovidos
pelo Instituto de Economia Agricola — IEA e pela Coordenadoria de Assisténcia
Técnica Integral — CATI, mediante coleta sistematica de dados junto ao setor
publico, setor produtivo e mercado imobiliario rural, refletindo os efetivos valores
praticados no mercado de terras agricolas.

Trata-se, portanto, de critério técnico dotado de respaldo institucional, utilizado
inclusive em desapropriacdes, indenizacdes, operagcdes bancarias, analises fiscais e
demais procedimentos administrativos e judiciais envolvendo iméveis rurais.

Importante destacar que a adogdo do referido método decorreu da absoluta
impossibilidade material de localizagdo do imével objeto da pericia, circunstancia
esta exaustivamente relatada no laudo técnico.

Conforme expressamente consignado, este Perito diligenciou pessoalmente por
quatro ocasides distintas no Distrito de Taiacupeba, sem lograr éxito na localizacao
da area, sendo certo que nenhuma das partes compareceu as diligéncias
designadas, mesmo apds peticao especifica de fls. 1291 requerendo auxilio para
individualizag&o precisa do imovel.

Ressalte-se, ainda, que a propria matricula imobiliaria constante dos autos né&o
contém elementos técnicos suficientes para individualizagdo da area, inexistindo
georreferenciamento ou dados aptos a possibilitar consulta cadastral perante o
INCRA.

Dessa forma, diante da auséncia de elementos minimos para identificacao fisica do
imovel e visando evitar maior demora processual, este Perito adotou metodologia
oficial, objetiva e tecnicamente reconhecida, compativel com os elementos
efetivamente disponiveis nos autos.

Nao se pode imputar ao trabalho pericial eventual auséncia de dados fisicos
especificos quando a prépria individualizacdo e localizagdo do bem nao foi
viabilizada nos autos, mesmo apds reiteradas diligéncias realizadas por este Perito.
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Ainda assim, importante consignar que o método utilizado possui justamente a
finalidade de possibilitar estimativa técnica de valor em hipdéteses nas quais
inexistem elementos suficientes para aplicagcdo de metodologia comparativa direta
especifica sobre o imével individualizado, razdo pela qual sua utilizagdo mostrou-se
plenamente adequada ao caso concreto.

Desta forma, reitero os termos de meu laudo original e ratifico os valores ali apresentados.

Exceléncia:

Esperando ter atendido V. determinacdo, coloco-me a disposicdo para qualquer
esclarecimento.

Termos em que peco deferimento.

Mogi das Cruzes, 28 de maio de 2026.

RUBENS GUILHEMAT
ARQUITETO E URBANISTA
CAU A 101408-0
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