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3 
1- RESUMO 
 
 

Objetivo: Determinação do valor de mercado do imóvel avaliando.  

 

Endereço: Rodovia Presidente Dutra Km 214 +250m, Cumbica, 

Guarulhos - SP.  

 

 

Foto 1: Entrada principal do imóvel avaliando (pela Rodovia Presidente 
Dutra, km 214 + 250m). 
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Foto 2: Entrada secundária do imóvel avaliando (pela Avenida Papa 

João Paulo I, 780). 
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5 
2- CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 
 
 
O presente trabalho tem como finalidade fazer a determinação do real 

valor de venda para o imóvel avaliando.  

 

Às fls. 4341/4346, o Exequente pugnou pela reavaliação do imóvel 

objeto desta perícia, no que foi deferido pela r. decisão de fls. 4352, 

tendo sido nomeado este Jurisperito para tal empreitada em decisão de 

fls. 4505.  

 

A Requerida apresentou quesitos em fls. 4560 e a Requerente 

apresentou quesitos em fls. 4564, não constando quesitos, s.m.j, do 

MM. Juízo; houve indicação de assistentes técnicos por ambas as 

partes. 
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6 
3- VISTORIA 
 
 

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Código de Processo Civil, 

foi agendada, como data para realização do trabalho de campo, 

13/10/2022, quinta-feira, às 10:00 horas, com ponto de encontro em 

frente o imóvel avaliando. 

 

No dia, hora e local aprazados, compareceram: 

 

Pela Requerente: 

 

Dr. Rodrigo de Queiroz Campos, engenheiro eletricista, RG: 43.568.775 

e Dr. Renato Riuzo Keira, contador, RG: 25.908.489-X 

 

Pela Requerida: 

 

Dr. Arthur José Pinto, arquiteto CAU A-165921 (assistente técnico)  

 

No imóvel objeto desta perícia, todos foram acompanhados pelo 

funcionário Sr. Ricieri Cunha de Oliveira, RG: 23.624.265-9. 

 

Nesta ocasião, foi investigado e constatado tudo o que, direta ou 

indiretamente, pudesse colaborar com o apurado e concluído abaixo, 

tendo o trabalho de campo transcorrido normalmente, com todos 

respondendo a contento às indagações deste Jurisperito. 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
11

-9
3.

19
92

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

A
45

65
60

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
LA

V
IO

 M
E

N
A

H
 L

O
U

R
E

N
C

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

1/
11

/2
02

2 
às

 0
8:

23
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

U
22

70
60

86
13

0 
   

 .

fls. 4593



FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito/Avaliador – Perito Grafotécnico – Perito Contábil 

Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional   

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 

www.montecastelo.eng.br 

 

7 
4- LOCALIZAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL  
 
4.1- LOCALIZAÇÃO  
 
 
O imóvel denominado “GLEBA 3”, com entrada principal pela Rodovia 

Presidente Dutra, km 214 + 250m e entrada secundária pela Avenida 

Papa João Paulo I, 780, Cumbica, Guarulhos – SP. 

 

Mapa de localização: 
 

 
Fonte: Digital Globe por Google Maps 
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8 
Foto por satélite do imóvel ora vertente: 
 

 
Fonte: Digital Globe por Google Maps. 

 

 

Verificou-se que o imóvel objeto é servido por rede pública de água 

encanada (através da Avenida Papa João Paulo I); possui rede de 

esgotos, além de redes de energia elétrica e telefonia; as vias em 

ambas as frentes são pavimentadas, dotadas de calçadas, sarjetas e 

sistema de drenagem de águas pluviais. 

 

Os imóveis de entorno ao avaliando são destinados, igualmente a ele, a 

fins industriais, sendo verificada na Planta Genérica de Valores (PGV), 

ano de publicação de 2010, o Índice Fiscal de 127,74 (Folha 93, Codigo 

497): 
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Imagem 1: Destaque do Anexo I da Planta Genérica de Valores. 

 

 

Imagem 2: Tela do GuaruGEO, onde informa-se o zoneamento do 

imóvel avaliando ser ZUD 4 (Zona de Uso Diversificada 4). 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
11

-9
3.

19
92

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

A
45

65
60

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
LA

V
IO

 M
E

N
A

H
 L

O
U

R
E

N
C

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

1/
11

/2
02

2 
às

 0
8:

23
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

U
22

70
60

86
13

0 
   

 .

fls. 4596



FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito/Avaliador – Perito Grafotécnico – Perito Contábil 

Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional   

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 

www.montecastelo.eng.br 

 

10 
Pela Lei nº 7.888, de 15 de janeiro de 2021 temos que: 

 

“IV - ZUD-4: são áreas mais afastadas do 

centro histórico da cidade, inseridas nas 

Macrozonas de Dinamização, de 

Amortecimento e Urbanização Controlada e 

de Reestruturação Urbana e Ambiental, onde 

se pretende estimular a instalação de usos 

diversificados compatíveis com o uso 

residencial, permitindo-se média alta 

densidade construtiva mediante contrapartida 

financeira do Solo Criado que deverá ser 

utilizado para melhorar a infraestrutura 

urbana e social daquelas regiões;” 

 

Então, verifica-se que, uma vez que se opte em alterar a utilização atual 

do imóvel avaliando (atualmente industrial, tendo sido o mesmo 

instalado em 1974), deverá ser adequado sua destinação ao novo 

zoneamento recebido pela Municipalidade. 
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4.2- CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL ORA AVALIANDO 

 

O imóvel ora avaliando é descrito como lote urbano, com área de 

100.000,00 m² (cem mil metros quadrados), tendo como frente principal 

149,35 m (centro e trinta e nove metros e trinta e cinco centímetros) com 

a Rodovia Presidente Dutra, recebendo ali a numeração km 214 + 250 

m e frente secundária de 10,00 m (dez metros) com a Avenida Papa 

João Paulo I, recebendo ali a numeração 780. 

 

Verifica-se que a topografia natural do imóvel (em aclive de até 5%) fora 

alterada, sendo que apenas a porção frontal do imóvel a preserva, 

sendo que o restante da área recebeu terraplenagem de patamar único, 

o que para fins avaliatórios determina a área como plana. 

 

Em tal imóvel existiam no momento da diligência de vistoria realizada 

diversas edificações e benfeitorias (a serem detalhadas a posteriori), 

sendo a área construída total aproximada de 26.019,80 m², além de 

infraestrutura viária interna, composta de pavimentação e sistema de 

drenagem de águas pluviais, arbitrados em 10.017,00 m², destacam-se 

entre as benfeitorias: 

 

- Galpão frontal, de área 8.064,00 m², pé direito livre estimado em seis 

metros, estrutura e fechamento em concreto pré-fabricado, estrutura de 

cobertura metálica com telhas em acrílico, fibrocimento e metálicas, 

contendo em seu interior banheiros independentes e piso industrial. 
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- Galpão traseiro, de área 11.520,00 m², pé direito livre estimado em 

seis metros, estrutura e fechamento em concreto pré-fabricado, 

estrutura de cobertura metálica com telhas em acrílico, fibrocimento e 

metálicas, contendo em seu interior banheiros independentes e piso 

industrial. 

 

- Galpão lateral, de área 2692,50 m², pé direito estimado em cinco 

metros, estrutura de suporte e de cobertura metálica com telhas em 

acrílico, fibrocimento e metálicas, fechamento em painéis metálicas, piso 

industrial. 

 

- Galpão do Refeitório, Cozinha, Sala de Reuniões, de área 836,50 m², 

pé direito estimado em quatro metros, estrutura metálica, fechamento 

em alvenaria, cobertura em telhas de fibrocimento e metálicas. 

 

- Galpão do Depósito de Chapas, prolongamento do galpão traseiro, de 

área 640,00 m², estrutura metálica, cobertura e fechamento em peças 

metálicas, piso industrial. 

 

- Prédio de escritórios, pavimento térreo e mezanino, de área 566,40 m², 

com estrutura em concreto, fechamento em alvenaria, estrutura de 

cobertura metálica e telhas de fibrocimento. 

 

- Sistemas de Caixas d’água, sendo duas torres elevadas, uma com 

capacidade de 510 m³ e outra de 70 m³, em anéis de concreto armado, 

além de caixa d’água subterrânea com casa de bombas, em concreto 

armado e capacidade de 400 m³. 
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- Diversas edificações de características construtivas semelhantes em 

estrutura em concreto armado, cobertura em laje impermeabilizada, 

fechamento lateral em alvenaria de tijolos, sendo adaptadas para 

diversas funções, tendo áreas de 171,00 m², 173,80m², 252,70 m², 

294,00 m², 108,50 m² e 15,00 m². 

 

- Galpões com estrutura metálica, fechamento misto em alvenaria de 

blocos em concreto e peças metálicas, com cobertura metálica e em 

fibrocimento, sendo o primeiro convertido em salão de jogos e depósito 

de área 83,50 m² e um segundo, utilizado como depósito de área 59,00 

m². 

 

- Diversas coberturas metálicas, sendo a cobertura da exaustão com 

68,50 m² de área; sucateamento com área de 36,00 m², coberturas na 

parte frontal (em péssimo estado) com 252,00 m² de área. 

 

- Guarita frontal, em estrutura mista metálica e em concreto, com 

fechamento em alvenaria, cobertura em laje impermeabilizada, com 

banheiros independentes, com 91,00 m². 

 

- Cabine primária de energia, em estrutura em concreto, cobertura em 

laje impermeabilizada, fechamento em alvenaria de blocos de concreto, 

área de 22,90 m². 

 

- Guarita interna elevada, em estrutura em concreto, cobertura em laje 

impermeabilizada, fechamento em alvenaria de blocos de concreto, área 

de 4,50 m². 
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Pela diversidade de classes e estados de conservação serão as 

edificações classificadas individualmente, descritas conjuntamente com 

a avaliação das mesmas. 

 

Imagem 3: Certidão de Valor Venal para o imóvel avaliando. 
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5- AVALIAÇÃO  

 

Este trabalho foi baseado em métodos e conceitos consagrados, 

recomendados pela moderna técnica avaliatória, através do IBAPE – 

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícia de Engenharia, e atendendo 

as prescrições da NBR 14.653 – Avaliações de Bens;  

 

 

De acordo com as Normas acima referidas a metodologia avaliatória a 

ser utilizada deve alicerçar-se em pesquisa de mercado envolvendo, 

além dos preços comercializados e/ou ofertados, as demais 

características e atributos que exerçam influência no valor do imóvel 

avaliando. No presente caso, para obtenção do valor de mercado do 

imóvel usaremos uma conjunção de métodos, (Método Evolutivo), quais 

sejam:  

 

Método Comparativo Direto - Terreno  

 

O objetivo da avaliação é encontrar a tendência central ou média 

ponderada indicada por importantes transações imobiliárias, sendo uma 

técnica na qual a estimativa do valor de mercado é feita através de um 

processo de análise de correlação de valores de propriedades em oferta 

para venda ou que foram vendidas.  

 

A segurança desta técnica depende:  
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1- Do grau de comparabilidade de cada propriedade com aquela sob 

avaliação.  

 

2- Da época ou data de venda.  

 

3- Da verificação das condições de venda.  

 

4- Número significativo de ofertas através de consultas a agentes 

imobiliários registrados (Creci).  

 

5- Características de influência significativa na composição, reduzindo 

ao mesmo denominador, ajustando as diferenças de tamanho, 

qualidade, localização, situação e características.  

 

6- Inexistência de influência externa. 

 

Construções: Metodologia para Determinação dos Custos das 

Construções e Benfeitorias 

 

 As construções e benfeitorias serão avaliadas através da composição 

orçamentária de custos, utilizando-se o “Sistema Nacional de Pesquisa 

de Custos e Índices - SINAPI”, levando-se em conta suas características 

construtivas individuais, padrão, tipo, utilização funcional e o BDI sobre o 

valor unitário.  
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17 
Os valores unitários sofrerão depreciação em função da idade aparente 

da construção, determinada por seu estado de conservação, 

funcionalidade, adequação e obsolescência.  

 

Método de Ross e Critério de Heidecke  

 

Para cálculo da depreciação das construções por idade aparente e 

estado de conservação, adotamos o método misto Ross (depreciação 

por idade) Heidecke (depreciação por estado de conservação), 

utilizando-se as seguintes fórmulas:  

 

 = ½.( x/n + x²/n²)  

 

 k1 = [ + (1 - ) c] Vd 2  

 

onde:  

 – fator do método de Ross  

k1 – depreciação total  

c – coeficiente de Heidecke  

x – idade do imóvel  

Vd – valor depreciável  

 

A vida útil foi determinada em função do tipo de edificação, de acordo 

com a tabela do Bureau of International Revue.  

 

Coeficiente de depreciação (k1): também denominado “fator de 

depreciação por idade e conservação (FIC), é o fator extraído das 
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18 
tabelas de depreciação física e estado de conservação pelo critério de 

Ross Heidecke, e foi calculado através da fórmula:  

 

k1 = (100 – Índice da Tabela)/100 

 

 

Depreciação pelo estado de conservação – IBAPE/SP 
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Critério Adotado para Avaliação do Valor de Mercado  

 

Este valor pode ser definido como o preço máximo que o imóvel poderia 

alcançar quando colocado a venda no mercado, através do seu 

proprietário, com o mesmo desejando vende-lo, agindo de forma livre e 

sem interesses específicos ou particulares, e o comprador estando 

interessado em compra-lo com inteiro conhecimento de todos os usos e 

finalidades para utilização imediata, se dispondo a pagar para ocupá-lo, 

sem contudo estar compelido à compra, em outra palavras, 

corresponderia ao preço obtido através de uma livre compra e venda à 

vista (Stanley L. Mc Michael – Mc Michael’s Appraising Manual – 4ª 

Edição – Prentice Hall, Englewood Clifs, N.J., U.S.A – página 15).  

 

O Valor de Mercado pode ser definido como:  

 

“Um certo valor que além de satisfazer o 

proprietário, é o máximo que pretensos 

compradores se dispõem a pagar para ocupar o 

imóvel, ambos agindo de forma livre na 

negociação para venda em mercado.” 

 

Fator de Comercialização: é o fator aplicado sobre o Valor de Mercado 

em Uso para cálculo do Valor de Mercado, quando este não pode ser 

calculado pelo método Comparativo Direto. Este fator representa a 

oferta/procura para um bem, num determinado momento, podendo em 

função disto, ser menor, igual ou superior a unidade. É calculado 

analisando-se os negócios similares, efetivamente realizados na região 
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onde se encontra o bem avaliado, comparando-os com seus respectivos 

valores de mercado em uso. 
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5.1- DAS AMOSTRAS 
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5.2- DA DETERMINAÇÃO DO VALOR DE ÁREA NUA 
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Determinado o valor unitário da área de interesse em R$ 2.369,03/m² 

(dois mil, trezentos e sessenta e nove reais e três centavos) 

 

Temos que o valor do terreno será calculado conforme a seguinte 

expressão: 

 

, onde: 

 

  

 

 

 

Substituindo pelos valores: 

 

V= R$ 2.369,03 x 100.000,00 m² 

V= R$ 236.903.000,00 
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5.3- CÁLCULO DAS BENFEITORIAS 

Área (m²):
Padrão:
Estado:
Idade Aparente:
FOC: 0,6096
R8N: 0,3600
CUB:

VALOR:

Área (m²):
Padrão:
Estado:
Idade Aparente:
FOC: 0,5344
R8N: 0,3600
CUB:

VALOR:

R$ 1.906,94

R$ 3.301,78

R$ 9.583,41

2- Balança

9
2.2.1 - Galpão Padrão Econômico
Necessitando de reparos simples a importantes (f)
30 anos (vida útil consumida 50%)

R$ 1.906,94

1- Cabine Primária

2.2.1 - Galpão Padrão Econômico
Necessitando de reparos simples (e)
30 anos (vida útil consumida 50%)

22,9
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Área (m²): 171,00
Padrão: 2.2.2 - Galpão Padrão Simples
Estado: Necessitando de reparos simples (e)
Idade Aparente: 30 anos (vida útil consumida 50%)
FOC: 0,6096
R8N: 0,7260
CUB:

VALOR:

R$ 1.906,94

R$ 144.316,08

3- Departamento Jurídico e Sala dos Transformadores
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Área (m²):
Padrão:
Estado:
Idade Aparente:
FOC: 0,6096
R8N: 0,2460
CUB:

VALOR:

4- Cobertura Exaustão

68,5
3.1.2- Cobertura Padrão Médio
Necessitando de reparos simples (e)
10 anos (vida útil consumida 50%)

R$ 1.906,94

R$ 19.588,79  
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Área (m²): 173,80
Padrão: 2.2.2 - Galpão Padrão Simples
Estado: Necessitando de reparos simples (e)
Idade Aparente: 30 anos (vida útil consumida 50%)
FOC: 0,6096
R8N: 0,7260
CUB:

VALOR: R$ 146.679,15

R$ 1.906,94

5- Salas dos Compressores e Laboratório
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Área (m²): 252,70
Padrão: 2.2.2 - Galpão Padrão Simples
Estado: Necessitando de reparos simples (e)
Idade Aparente: 30 anos (vida útil consumida 50%)
FOC: 0,6096
R8N: 0,7260
CUB:

VALOR:

6- Caldeiraria e Almoxarifado

R$ 1.906,94

R$ 213.267,09  
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Área (m²): 566,40
Padrão: 2.1.1 - Escritório Padrão Econômico
Estado: Necessitando de reparos simples (e)
Idade Aparente: 25 anos (vida útil consumida 35,71%)
FOC: 0,6952
R8N: 0,7800
CUB:

VALOR:

7- Escritórios (dois pavimentos)

R$ 1.906,94

R$ 585.685,73  

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
11

-9
3.

19
92

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

A
45

65
60

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
LA

V
IO

 M
E

N
A

H
 L

O
U

R
E

N
C

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

1/
11

/2
02

2 
às

 0
8:

23
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

U
22

70
60

86
13

0 
   

 .

fls. 4633



FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito/Avaliador – Perito Grafotécnico – Perito Contábil 

Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional   

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 

www.montecastelo.eng.br 

 

47 

Área (m²): 294,00
Padrão: 2.2.2 - Galpão Padrão Simples
Estado: Necessitando de reparos simples (e)
Idade Aparente: 30 anos (vida útil consumida 50%)
FOC: 0,6096
R8N: 0,7260
CUB:

VALOR:

8- Sala de Transformadores, Administrativo e Vestiários

R$ 1.906,94

R$ 248.122,38  
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Área (m²): 108,50
Padrão: 2.2.2 - Galpão Padrão Simples
Estado: Necessitando de reparos simples (e)
Idade Aparente: 30 anos (vida útil consumida 50%)
FOC: 0,6096
R8N: 0,7260
CUB:

VALOR: R$ 91.568,97

R$ 1.906,94

9- Ambulatório e Laboratório
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Volume (m³):
Idade Aparente:

Valor: 230.481,47R$        

10- Caixas D'água

510m³ e 70m³
30 anos (vida útil consumida 75%)
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Área (m²): 59,00
Padrão: 2.2.2 - Galpão Padrão Simples
Estado: Necessitando de reparos simples (e)
Idade Aparente: 30 anos (vida útil consumida 50%)
FOC: 0,6096
R8N: 0,7260
CUB:

VALOR:

11- Sala de bombas e Caixa d'água inferior

R$ 1.906,94

R$ 49.793,27  
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Área (m²): 836,50
Padrão: 2.2.2 - Galpão Padrão Simples
Estado: Necessitando de reparos simples (e)
Idade Aparente: 20 anos (vida útil consumida 33,33%)
FOC: 0,7056
R8N: 0,7260
CUB:

VALOR:

12- Salão de Reunião, Refeitório, Cozinha

R$ 1.906,94

R$ 817.143,19  
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Área (m²): 83,50
Padrão: 2.2.2 - Galpão Padrão Simples
Estado: Necessitando de reparos simples (e)
Idade Aparente: 20 anos (vida útil consumida 33,33%)
FOC: 0,7056
R8N: 0,7260
CUB:

VALOR:

13- Salão de Jogos, Depósito

R$ 1.906,94

R$ 81.567,79  
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Área (m²):
Padrão:
Estado:
Idade Aparente:
FOC: 0,5344
R8N: 0,2460
CUB:

VALOR:

Área (m²): 59,00
Padrão: 2.2.1 - Galpão Padrão Simples
Estado: Necessitando de reparos simples a importantes (f)
Idade Aparente: 20 anos (vida útil consumida 33,33%)
FOC: 0,6128
R8N: 0,7260
CUB:

VALOR:

36,00
3.1.2- Cobertura Padrão Médio
Necessitando de reparos simples a importantes (f)
10 anos (vida útil consumida 50%)

R$ 1.906,94

R$ 9.024,87

15- Depósito

R$ 1.906,94

R$ 50.054,65

14- Cobertura Sucateamento
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Área (m²):
Padrão:
Estado:
Idade Aparente:
FOC: 0,7944
R8N: 0,3600
CUB:

VALOR:

Área (m²): 640,00
Padrão: 2.2.2 - Galpão Padrão Simples
Estado: Necessitando de reparos simples a importantes (f)
Idade Aparente: 20 anos (vida útil consumida 33,33%)
FOC: 0,6128
R8N: 0,7260
CUB:

VALOR:

Necessitando de reparos simples (e)
10 anos (vida útil consumida 16,67%)

R$ 1.906,94

R$ 2.454,09

17- Depósito de Chapas

R$ 1.906,94

R$ 542.965,68

2.2.1 - Galpão Padrão Econômico

16- Guarita Interna

4,50

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
11

-9
3.

19
92

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

A
45

65
60

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
LA

V
IO

 M
E

N
A

H
 L

O
U

R
E

N
C

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

1/
11

/2
02

2 
às

 0
8:

23
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

U
22

70
60

86
13

0 
   

 .

fls. 4641



FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito/Avaliador – Perito Grafotécnico – Perito Contábil 

Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional   

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 

www.montecastelo.eng.br 

 

55 

Área (m²): 11520,00
Padrão: 2.2.3 - Galpão Padrão Médio
Estado: Necessitando de reparos simples (e)
Idade Aparente: 30 anos (vida útil consumida 37,50%)
FOC: 0,6832
R8N: 1,3260
CUB:

VALOR:

Área (m²): 8064,00
Padrão: 2.2.3 - Galpão Padrão Médio
Estado: Necessitando de reparos simples (e)
Idade Aparente: 30 anos (vida útil consumida 37,50%)
FOC: 0,6832
R8N: 1,3260
CUB:

VALOR: R$ 13.930.892,13

R$ 1.906,94

18- Galpão Divisão Metalúrgica

R$ 1.906,94

R$ 19.901.274,47

19- Galpão Divisão Madeira
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Área (m²): 2692,50
Padrão: 2.2.1 - Galpão Padrão Simples
Estado: Necessitando de reparos simples a importantes (f)
Idade Aparente: 20 anos (vida útil consumida 33,33%)
FOC: 0,6128
R8N: 0,7260
CUB:

VALOR:

Área (m²):
Padrão:
Estado:
Idade Aparente:
FOC: 0,2680
R8N: 0,2460
CUB:

VALOR:

20- Galpão Lateral

R$ 1.906,94

R$ 2.284.273,59

21- Coberturas 

252,00
3.1.2- Cobertura Padrão Médio
Necessitando de reparos importantes a sem valor (h)
15 anos (vida útil consumida 75%)

R$ 1.906,94

R$ 31.681,63  

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
11

-9
3.

19
92

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

A
45

65
60

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
LA

V
IO

 M
E

N
A

H
 L

O
U

R
E

N
C

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

1/
11

/2
02

2 
às

 0
8:

23
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

U
22

70
60

86
13

0 
   

 .

fls. 4643



FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito/Avaliador – Perito Grafotécnico – Perito Contábil 

Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional   

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 

www.montecastelo.eng.br 

 

57 

Área (m²): 15,00
Padrão: 2.2.1 - Galpão Padrão Econômico
Estado: Necessitando de reparos simples a importantes (f)
Idade Aparente: 20 anos (vida útil consumida 33,33%)
FOC: 0,6128
R8N: 0,3600
CUB:

VALOR:

Área (m²): 91,00
Padrão: 2.1.1 - Escritório Padrão Econômico
Estado: Necessitando de reparos simples a importantes (f)
Idade Aparente: 20 anos (vida útil consumida 28,57%)
FOC: 0,6384
R8N: 0,7800
CUB:

VALOR:

R$ 1.906,94

R$ 6.310,29

23- Guarita

R$ 1.906,94

R$ 86.410,38

22- Depósito
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Área (m²): 10017,00
Estado: Necessitando de reparos simples a importantes (f)
Idade Aparente: 30 anos (vida útil consumida 100% - Valor Residual de 10%)

VALOR: R$ 1.798.201,76

24- Vias Internas (Arbitramento)
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Benfeitoria Área (m²) Foc R8N Valor A x Foc A x R8N

1 22,90 0,6096 0,360 9.583,41R$              13,9598 8,2440
2 9,00 0,5344 0,360 3.301,78R$              4,8096 3,2400
3 171,00 0,6096 0,726 144.316,08R$         104,2416 124,1460
4 68,50 0,6096 0,246 19.588,79R$            41,7576 16,8510
5 173,80 0,6096 0,726 146.679,15R$         105,9485 126,1788
6 252,70 0,6096 0,726 213.267,09R$         154,0459 183,4602
7 566,40 0,6952 0,780 585.685,73R$         393,7613 441,7920
8 294,00 0,6096 0,726 248.122,38R$         179,2224 213,4440
9 108,50 0,6096 0,726 91.568,97R$            66,1416 78,7710

10 580,00 230.481,47R$         
11 59,00 0,6096 0,726 49.793,27R$            35,9664 42,8340
12 836,50 0,7056 0,726 817.143,19R$         590,2344 607,2990
13 83,50 0,7056 0,726 81.567,79R$            58,9176 60,6210
14 36,00 0,5344 0,246 9.024,87R$              19,2384 8,8560
15 59,00 0,6128 0,726 50.054,65R$            36,1552 42,8340
16 4,50 0,7944 0,360 2.454,09R$              3,5748 1,6200
17 640,00 0,6128 0,726 542.965,68R$         392,1920 464,6400
18 11520,00 0,6832 1,326 19.901.274,47R$    7870,4640 15275,5200
19 8064,00 0,6832 1,326 13.930.892,13R$    5509,3248 10692,8640
20 2692,50 0,6128 0,726 2.284.273,59R$      1649,9640 1954,7550
21 252,00 0,2680 0,246 31.681,63R$            67,5360 61,9920
22 15,00 0,6128 0,360 6.310,29R$              9,1920 5,4000
23 91,00 0,6384 0,780 86.410,38R$            58,0944 70,9800
24 10017,00 1.798.201,76R$      

Soma 36616,80 41.284.642,64R$    
Soma Edificações 26019,80 13,5704 14,3760 39.255.959,42R$    17364,7423 30486,3420

Média: 0,6674 1,1717

Coef. K 0,5842  

 

Fica então determinado o valor total das benfeitorias existentes no 
imóvel avaliando em: 

 

Vb = R$ 41.284.642,64  

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

20
11

-9
3.

19
92

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

A
45

65
60

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
LA

V
IO

 M
E

N
A

H
 L

O
U

R
E

N
C

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

1/
11

/2
02

2 
às

 0
8:

23
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

U
22

70
60

86
13

0 
   

 .

fls. 4646



FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito/Avaliador – Perito Grafotécnico – Perito Contábil 

Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional   

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 

www.montecastelo.eng.br 

 

60 
5.4- VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

 

 O Valor Total será dado pela soma da área nua e das benfeitorias 

existentes, sendo calculado conforme a seguinte expressão:  

 

Vti = V + Vb , onde: 

 

Vti → Valor total de indenização 

V → Valor da área nua  

Vb → Valor das construções e benfeitorias atingidas 

 

Substituindo pelos valores: 

 

Vti = R$ 236.903.000,00 + R$ 41.284.642,64 

Vti = R$ 278.187.642,64 
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6- CONCLUSÃO 

 

Ante o exposto, este Jurisperito conclui que: 

 

- O valor real de venda para o imóvel denominado “GLEBA 3”, com 

entrada principal pela Rodovia Presidente Dutra, km 214 + 250m e 

entrada secundária pela Avenida Papa João Paulo I, 780, Cumbica, 

Guarulhos – SP, perfaz: 

 

 

R$ 278.187.642,64  

(duzentos e setenta e oito milhões, cento e oitenta e sete mil, 

seiscentos e quarenta e dois reais e sessenta e quatro centavos), 

data-base Outubro de 2022. 
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TERMO DE ENCERRAMENTO 

 

Esse Laudo é composto de 65 (sessenta e cinco) páginas assinadas 

rubricadas e assinadas, sendo 62 (sessenta e duas) páginas o corpo 

principal e 03 (três) páginas o anexo – resposta a quesitos. 

 

Sem nada a mais a apresentar no momento, dou como encerrado este 

Laudo submetendo-o à elevada apreciação de Vossa Excelência. 

 

 

Termos em que, 
Pede e Espera Deferimento 

 
Guarulhos, 31 de outubro de 2022. 

 
 

___________________________________ 
FLÁVIO MENAH LOURENÇO 

CREA nº 5061087380/D 
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ANEXO - RESPOSTAS AOS QUESITOS 

 

Foram encontrados quesitos do Exequente e da Executada, não tendo 
encontrados, s.m.j., quesitos deste MM. Juízo. 

 

 

QUESITOS DO EXEQUENTE – FLS. 4564 

 

1. Queira o Sr. Perito informar a área efetiva das edificações erguidas 

sobre o terreno do imóvel a ser avaliado.  

Resposta: Pela documentação acostada nos autos às fls. 1125 havia, 
em 1997, a área construída de 26.388,62 m², sendo verificado em 
arbitramento fundamentado na diligência de vistoria uma área edificada 
de 26.019,80 m², condizente com o hiato entre a referida documentação 
e a diligência de vistoria realizada. 

 

2- Indicar o padrão construtivo, estado de conservação e eventuais 

características especiais das edificações.  

Resposta: O assunto está bem detalhado no corpo deste Laudo. 

 

3- Existência e quantificação de eventuais benfeitorias existentes, para 

além das edificações.  

Resposta: O assunto está bem detalhado no corpo deste Laudo. 

 

4- Caracterização do entorno quanto ao uso, ocupação e valorização 

imobiliária 

Resposta: O assunto está bem detalhado no corpo deste Laudo. 
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QUESITOS DA EXECUTADA – FLS. 4560 

 

1. Queira o Sr. Perito caracterizar o imóvel quanto ao seu padrão 

construtivo e estado de conservação atual. O imóvel encontra-se em 

condições normais de uso e ocupação?  

Resposta: O assunto está bem detalhado no corpo deste Laudo. 

 

2. Pede-se ao Sr. Perito que descreva o imóvel objeto da presente 

análise em termos de sua localização, zoneamento, inserção 

mercadológica e urbana.  

Resposta: O assunto está bem detalhado no corpo deste Laudo. 

 

3. O imóvel se encontra em ponto de boa visibilidade, em importante 

rodovia que interliga a Capital a outros municípios e estados?  

Resposta: A resposta é positiva: o imóvel avaliando possuí frente 
principal para a Rodovia Presidente Dutra, sentido Capital. 

 

4. Queira o Sr. Perito informar se o edifício em análise se encontra 

devidamente licenciado perante os órgãos municipais e estaduais 

pertinentes para a atividade a que se destina.  

Resposta: A resposta é em geral positiva: encontra-se encartado nos 
auto,s às fls. 1125, projeto de regularização, datado de 13/10/1997. 

Ainda que seja a mesma de 25 anos atrás, foi possível verificar que as 
edificações existentes no momento da diligência de vistoria realizada 
são praticamente as mesmas. 

 

5. Queira o Sr. Perito determinar o valor de mercado do imóvel em 

análise considerando os métodos preconizados pelas normas técnicas 

aplicáveis (ABNT NBR 14653 partes 1 e 3 e IBAPE/SP).  
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Resposta: Foi determinado o valor real de R$ 278.187.642,64 
(duzentos e setenta e oito milhões, cento e oitenta e sete mil, seiscentos 
e quarenta e dois reais e sessenta e quatro centavos), data-base 
Outubro de 2022, para o imóvel avaliando. 

 

6. Protesta-se pela apresentação de quesitos suplementares. 

Resposta: Esse Jurisperito coloca-se a disposição para respondê-los.  
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