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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3ª 
VARA DE FALÊNCIA E RECUPERAÇÕES JUDICIAIS DO FORO 
CENTRAL – COMARCA DA CAPITAL - SP 
 
AUTOS Nº 0162381-05.2007.8.26.0100 
 
 
 
 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito 

Judicial, nomeado nos AUTOS DO PROCEDIMENTO COMUM, requerido por 

PLASTEC INDÚSTRIA E COMÉRCIO LTDA, em face de WALK 

EQUIPAMENTOS AUTOMOTIVOS E PLÁSTICOS LTDA, dando por 

terminados seus estudos, diligências e vistorias, vem apresentar suas 

conclusões, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou 

ao valor para venda expresso em resumo a seguir. 

 
Termos em que, 
P. Deferimento. 
 

São Paulo, 15 de dezembro de 2023. 
 
WALMIR PEREIRA MODOTTI 
       CREA 128.880/D 
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RESUMO 
 

VALOR DE MERCADO PARA O IMÓVEL INDUSTRIAL LOCALIZADO 

NA RUA MARIA TEREZA GAUDINO, Nº75/83, 21ª SUBDISTRITO -

SAÚDE, JARDIM MARISTELA NESTA CAPITAL, MATRÍCULAS  

Nº 121.139/121.340, 9401 do14º CARTÓRIO DE REGISTRO DE 

IMÓVEIS DA CAPITAL. 

 

VALOR DO IMÓVEL; 

MATRÍCULA: 121.139/121.340, 9401 do 14º CRI/SP 

VI = R$ 11.007.000,00  

(Onze milhões e sete mil reais) 

BASE: NOVEMBRO/2023 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO 
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I-OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

 

 

Trata a presente dos AUTOS DO PROCEDIMENTO COMUM, 

requerido por PLASTEC INDÚSTRIA E COMÉRCIO LTDA, em face 

de WALK EQUIPAMENTOS AUTOMOTIVOS E PLÁSTICOS LTDA, 

processo nº 0162381-05.2007.8.26.0100, em curso na 3ª VARA DE 

FALÊNCIA E RECUPERAÇÕES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL – 

COMARCA DA CAPITAL - SP 

 

Deferida a perícia o signatário foi nomeado para exercer as funções de 

Perito Judicial, conforme fls. 3.952, e proceder a avaliação do seguinte 

imóvel : 

 

IMÓVEL INDUSTRIAL LOCALIZADO NA RUA MARIA TEREZA 

GAUDINO, Nº75/83, 21ª SUBDISTRITO -SAÚDE, JARDIM 

MARISTELA NESTA CAPITAL, MATRÍCULAS Nº 121.139/121.340, 

9401 DO 14º CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS DA CAPITAL. 
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II-VISTORIA: 
 

 

II.1- DO LOCAL: 

 

O imóvel, objeto da presente Ação, está localizado na Rua Maria Tereza 

Gaudino, Nº75/83, 21ª Subdistrito -Saúde, Jardim Maristela nesta 

Capital, Matrículas Nº 121.139/121.340, 9401 do 14ºCRI/SP, na quadra 

formada pelas Rua Judite Anderson, Rua Kurt Engelhart e Rua Pedro 

Amâncio. 

 

A reprodução da imagem a seguir ilustra a localização onde o imóvel se 

insere. 
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II.2-CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL 

 

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura 

Municipal de São Paulo, o imóvel em estudo apresenta o seguinte 

cadastramento: 

 

SETOR 119 

QUADRA 348 

ÍNDICE LOCAL 977,00/2022 

 

III.3 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS: 

 

O local é servido pelos seguintes melhoramentos públicos: pavimentação 

asfáltica, guias, sarjetas e calçadas de concreto, rede de água, rede de 

esgoto, energia elétrica, telefone, iluminação pública, cabeamento para 

transmissão de dados, serviços postais, coleta de lixo, transporte público, 

dentre outros. 

 

III.4-OCUPAÇÃO ECONÔMICA: 

 

A atividade comercial é predominada por galpões industriais ocupados 

por indústrias de pequeno porte, empresas de transporte, oficinas, 

empresas prestadoras de serviços, dentre outros segmentos de 

comércio. 

 

A destinação residencial é predominada por casas de tipologias" Simples 

e Médio” de acordo com estudo “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE 

IMÓVEIS URBANOS- IBAPE/SP. 
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III-5- ZONEAMENTO: 

 

De acordo com a Lei nº 16.402, de 22 de Março de 2.016, que disciplina 

o parcelamento, uso e a ocupação do solo no Município de São Paulo, o 

imóvel em estudo está localizado na ZPI-1 ZONA 

PREDOMINANTEMENTE INDUSTRIAL 1, com as seguintes 

características, dimensionamento e ocupação do lote conforme ilustra o 

quadro a seguir: 
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II.6 - PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: 

 

O imóvel em questão é composto de um prédio industrial com as 

seguintes características: 

 

II.6.1 – TERRENO:  

 

Aspectos Físicos: 

 

Topografia:........ plano. 

 

Situação:............. frentes múltiplas 

 

Formato: .............irregular 

 

Matrículas:     121.139/121.340e 9.401  14º CRI/SP 

 

As matrículas se encontram unificadas , possuindo um único nº  de 

contribuinte 119.348.0019-7. 

 

Área total do terreno .....................................3.544,50 m² 
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Matrículas:  121.139  14º CRI/SP 
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Matrículas: 121.340  14º CRI/SP 
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Matrículas: 9.401  14º CRI/SP 
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II.6.2 – BENFEITORIAS: 

 

Sobre o terreno acima descrito existe um prédio industrial , perfazendo 

a área total construída de 4.709,00 m² e com as seguintes 

características: 

 

Galpões com área administrativa, projetados para vãos, superior a dez 

metros, piso de concreto, utilizando estruturas metálicas e armado. 

Coberturas metálicas ou telhas de fibro cimento. Fachadas com 

tratamento arquitetônico simples, pintadas a látex. Áreas externas com 

piso cimentado simples. 

 

Os materiais de acabamento econômicos, tais como: 

 

Pisos: concreto estruturado nas áreas dos galpões; cerâmica, cimentado 

nas demais dependências. 

Paredes: pintura a látex sobre emboço ou reboco, barra impermeável ou 

azulejo nos banheiros. 

Instalações hidráulicas: com louça sanitária e metais comuns. 

Instalações elétricas: completas, com distribuição em circuitos 

independentes. 

Esquadrias: ferro  

 

Nota: O estado de conservação e manutenção não é o adequado, 

necessitando de reparos na alvenaria, pintura, no telhado e substituição 

de vidros, revisão elétrica e hidráulica .  
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As fotografias apresentadas a seguir, ilustram os principais aspectos da 

região e do imóvel. 
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FOTO Nº 01: VISTA DA RUA MARIA TEREZA GAUDINO, NO TRECHO ONDE 
ESTÁ LOCALIZADO O IMÓVEL AVALIANDO. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOTO Nº 02: VISTA DA RUA MARIA TEREZA GAUDINO, NO SENTIDO OPOSTO 
DE DIREÇÃO. 
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FOTO Nº 03: VISTA DA FRENTE DO IMÓVEL VOLTADA PARA RUA MARIA 
TEREZA GAUDINO. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOTO Nº 04: VISTA EXTERNA DE UM DOS GALPÕES. 
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FOTO Nº 05: VISTA DO ACESSO PELA RUA MARIA TEREZA GAUDINO PARA UM 
DOS GALPÕES. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOTO Nº 06: VISTA INTERNA DE UM GALPÃO. 
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FOTO Nº 07: VISTA DO PORTÃO DE ACESSO AO GALPÃO. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOTO Nº 08: VISTA DO PRÉDIO ADMINISTRATIVO. 
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FOTO Nº 09: VISTA DO GALPÃO. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOTO Nº 10: OUTRA VISTA DO GALPÃO. 
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FOTO Nº 11: VISTA DO GALPÃO. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOTO Nº 12: VISTA DO PRÉDIO ADMINISTRATIVO. 
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FOTO Nº 13: VISTA DO IMÓVEL COM FRENTE PARA A RUA RUA PEDRO 
AMÂNCIO. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOTO Nº 13: VISTA DO IMÓVEL COM FRENTES PARA A RUA PEDRO AMÂNCIO E 
RUA KURT ENGELHART. 
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III - CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO: 

 

Foram empregadas as premissas indicadas nas “NNOORRMMAASS  PPAARRAA  

AAVVAALLIIAAÇÇÃÃOO  DDEE  IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  DDOO  IIBBAAPPEE//SSPP  --  22001111”, que atende 

as exigências do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2:2011. 

 

A metodologia empregada na avaliação refere-se ao Método Evolutivo, 

indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas 

padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, dentre outros, 

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando. 

 

O valor do imóvel foi determinado a partir do valor do capital terreno 

somando-se o valor do capital construção adicionando-se os custos 

diretos e indiretos, os custos financeiros, despesas de venda e lucro do 

empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do 

cálculo do fator de comercialização. 

 

A fórmula básica para o emprego deste método analítico foi dada através 

da seguinte expressão: 

 

Vi = (Vt + Vb) x Fc    Onde: 

 

Vi = Valor do imóvel 

Vt = Valor do terreno 

Vb = Valor das benfeitorias = Fator de comercialização 
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III.1. TERRENO: 
 
O cálculo do valor do terreno foi determinado pelo Método Comparativo 

de dados de mercado, através da relação entre o valor unitário de 

terreno, obtido mediante pesquisa de mercado devidamente 

homogeneizada com a aplicação de tratamento de fatores. 

 
III.1.1. - TRATAMENTO DE FATORES: 
 

Os fatores utilizados no tratamento dos elementos foram calculados 

conforme exigências no item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2:2011, por 

metodologia científica, para refletir em termos relativos, o 

comportamento do mercado com determinada abrangência espacial e 

temporal, perfeitamente indicado na “Norma Básica Para Perícias de 

Engenharia do IBAPE/SP”. 
 

Para o cálculo na determinação do valor unitário básico de terreno, que 

reflita a realidade mercadológica imobiliária da região de estudo, foram 

consultadas empresas do ramo imobiliário e selecionados imóveis 

ofertados para venda na mesma região geoeconômica, com os atributos 

semelhantes e contemporâneos. 

 

Na seleção dos elementos foram analisadas as características 

geométricas dos terrenos, tais como: área, frente ou testada, 

profundidade, topografia e consistência; e das benfeitorias, como: área, 

padrão, idade, conservação e preço de venda, constam na pesquisa de 

mercado apresentada em anexo. 

 

Os paradigmas coletados foram inseridos no programa 

“GGEEOOAAVVAALLIIAARRPPRROO”, desenvolvido com base nas NORMAS DO IBAPE, 

que constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, o qual se 

destina a auxiliar o signatário no processo avaliatório, possibilitando o 

profissional a maior rapidez e veracidade nos resultados obtidos nas 

avaliações. 
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Para o tratamento de fatores de dados de mercado, foram atendidos os 
seguintes requisitos normativos. 
 
o Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em função do 

avaliando, será aquele que em cada um dos fatores resultante da 

homogeneização estiver contido no intervalo de 50% (cinquenta por 

cento), para mais ou para menos; 

 
o Os preços homogeneizados resultante das aplicações de todos os 

fatores de homogeneização ao preço original, deverão estar contidos no 

intervalo de 50% (cinquenta por cento), para mais ou para menos; 

 
Não obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a 
discrepância persista após aplicação de fatores mais representativos, 
desde que validados preliminarmente. 
 
o Após a homogeneização dos paradigmas, serão utilizados os critérios 

estatísticos consagrados de eliminação de dados discrepantes para o 

saneamento das amostras; 

 
o O campo de arbítrio será o correspondente ao intervalo de confiança 

compreendido entre o valor máximo e mínimo dos preços homogeneizados 

efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em 30% (trinta por 

cento), para mais ou para menos, em torno do valor calculado (última 

média); 

 
Caso não seja adotado o valor calculado, deve ser justificada a sua 
escolha. 
 
o Os fatores de homogeneização deverão apresentar, para cada tipologia, 

os seus critérios de apuração e respectivos campos de aplicação, bem 

como a abrangência regional e temporal; 

 
o As características quantitativas, ou expressas em variáveis Proxy, do 

imóvel avaliando não devem ultrapassar em 50% (cinquenta por cento), os 

limites observados na amostra; 

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
16

23
81

-0
5.

20
07

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

1o
b0

pv
U

0.
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

 W
A

LM
IR

 P
E

R
E

IR
A

 M
O

D
O

T
T

I 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

 1
9/

12
/2

02
3 

às
 1

1:
53

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

26
19

91
14

   
  .fls. 4218



 

 

 

 

 

 

 

      

 
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar, sala 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br 

o A fonte dos fatores utilizados na homogeneização será devidamente 

explicitada; 

 

o Os fatores de homogeneização que resultem em aumento de 

heterogeneidade dos valores, serão descartados, sendo que a verificação 

será efetuada através da comparação do “desvio padrão” dos preços 

unitários homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrão” 

dos preços observados. 

 

O “desvio padrão” dos preços unitários homogeneizados, não deverá ser 

maior que aquele dos preços unitários observados, para que não resulte 

num aumento da heterogeneidade. 

 

Por fim, através do processo de Tratamento Por Fatores, os elementos 

comparativos selecionados para a homogeneização, foram observados o 

conjunto de cada elemento amostral, levando-se em conta o seguinte: 

 

- Elasticidade de preços 

 

- Localização 

 

- Fatores de forma (testada, profundidade, área ou múltiplas frentes) 

 

- Fatores padrão construtivo e depreciação 

 

IIIIII..11..22..  --  CCRRIITTÉÉRRIIOO  PPAARRAA  AAVVAALLIIAAÇÇÃÃOO  DDOO  TTEERRRREENNOO::  --  

 

Para o cálculo da avaliação do terreno, foi empregada a “NNoorrmmaass  PPaarraa  

AAvvaalliiaaççããoo  ddee  IImmóóvveeiiss  UUrrbbaannooss”, ddoo  IIBBAAPPEE  ––  IInnssttiittuuttoo  BBrraassiilleeiirroo  ddee  

AAvvaalliiaaççõõeess  ee  PPeerríícciiaass  ddee  EEnnggeennhhaarriiaa  ddee  SSããoo  PPaauulloo  ddee  nnoovveemmbbrroo  ddee  22001111. 
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Através das referidas “Normas”, o valor do terreno será determinado 
através da seguinte fórmula: 
 
Vt = At x Vu 
 

Vu = Ms x (Cf + Cp)   Onde: 

Vt = Valor do terreno 

At = Área do terreno 

Vu = Valor básico unitário 

Ms = Média saneada 

Cf = Coeficiente de frente ou testada 

Cp = Coeficiente de profundidade 

  
NNoo  ccáállccuulloo  ddoo  ““VVuu””  ((vvaalloorr  uunniittáárriioo  mmééddiioo  ddee  tteerrrreennoo)),,  ffoorraamm  aapplliiccaaddooss  nnooss  
eelleemmeennttooss  ccoommppaarraattiivvooss  aass  sseegguuiinntteess  ttrraannssffoorrmmaaççõõeess::  
  
A) - Dedução de 10% (dez por cento) no preço, para cobrir risco de 
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos 
negócios). No caso de transcrição, não haverá o referido desconto; 
 
B) -Para as áreas com ocupação industrial, a região do imóvel classifica-se 
na 11ª Zona – Comercial de padrão médio, enquadrando no Grupo III, de 
cordo com o item 9.1 das “Normas”, onde são estabelecidos os seguintes 
parâmetros: 
 
 

 

 

 

 

C) O transporte dos elementos comparativos para o local da avaliação, foi 

realizado através da Planta Genérica de Valores do Município de São 
Paulo. 
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D) Quando necessário, foram aplicados ainda os demais coeficientes, 

conforme segue: 

  

--  CCooeeffiicciieennttee  ddee  eessqquuiinnaa  oouu  ffrreennttee  mmúúllttiippllaass  ((CCee))::  

 

A influência deste coeficiente é aplicada conforme a classificação da 

zona, expresso nas Tabelas 1 – Grupos I e II, e Tabela 2 – Grupos III e IV. 

--  CCooeeffiicciieennttee  rreellaattiivvoo  àà  ttooppooggrraaffiiaa  ((FFtt))::  

 

A influência do fator corretivo genérico é aplicada conforme 

classificação do item 10.5.2 Fatores relativos à topografia, da referida 

“Norma”. 

 

--  CCooeeffiicciieennttee  rreellaattiivvoo  àà  ccoonnssiissttêênncciiaa  ((FFcc))::  

 

A influência do fator quanto à consistência do terreno devido à presença 

ou ação da água, é aplicada conforme classificação do item 10.5.3, da 

referida “Norma”. 

 

III.2. - BENFEITORIAS: 

 

No que se refere às benfeitorias, foi utilizado o “EESSTTUUDDOO  DDEE  VVAALLOORREESS  

DDEE  EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  DDEE  IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS”, ddoo  IIBBAAPPEE//SSPP  ––  IInnssttiittuuttoo  

BBrraassiilleeiirroo  ddee  AAvvaalliiaaççõõeess  ee  PPeerríícciiaass  ddee  EEnnggeennhhaarriiaa  ddee  SSããoo  PPaauulloo. 

 

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos, observações 

estatísticas, orçamentos, pesquisa de mercado e consultas aos 

profissionais da construção civil, além de uma equipe de engenheiros e 

arquitetos avaliadores que contribuíram para a formatação e a finalização 

deste trabalho. 
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IIIIII..22..11..  --  VVAALLOORR  UUNNIITTÁÁRRIIOO::  

 

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos relativos a cada 

um dos padrões construtivos, corresponderão aos coeficientes agrupados 

na Tabela de Valores Unitários do referido “EESSTTUUDDOO  DDEE  VVAALLOORREESS  DDEE  

EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  DDEE  IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  ––  22000077””,,  ccoonnffoorrmmee  sseegguuee::  

  

CLASSE TIPO PADRÃO 

INTERVALO DE VALORES 

Mínimo Médio Máximo 

1 – RESIDENCIAL 

1.1 - BARRACO 
1.1.1 – Rústico 0,060 0,090 0,120 

1.1.2 – Simples 0,132 0,156 0,180 

1.2 – CASA 

1.2.1 – Rústico 0,409 0,481 0,553 
1.2.2 – Proletário 0,624 0,734 0,844 

1.2.3 – Econômico 0,919 1,070 1,221 
1.2.4 – Simples 1,251 1,497 1,743 
1.2.5 – Médio 1,903 2,154 2,355 

1.2.6 – Superior 2,356 2,656 3,008 
1.2.7 – Fino 3,331 3,865 4,399 
1.2.8 – Luxo Acima de 4,843 

1.3 - APARTAMENTO 

1.3.1 – Econômico 0,600 0,810 1,020 

1.3.2 – Simples 
Sem elevador 1,032 1,266 1,500 

Com elevador 1,260 1,470 1,680 

1.3.3 – Médio 
Sem elevador 1,512 1,746 1,980 

Com elevador 1,692 1,926 2,160 

1.3.4 - Superior 
Sem elevador 1,992 2,226 2,460 

Com elevador 2,172 2,406 2,640 

1.3.5 – Fino 2,652 3,066 3,480 
1.3.6 – Luxo Acima de 3,490 

2 - COMERCIAL - 
SERVIÇO-

INDUSTRIAL 

2.1 - ESCRITÓRIO 

2.1.1 – Econômico 0,600 0,780 0,960 

2.1.2 – Simples 
Sem elevador 0,972 1,206 1,440 
Com elevador 1,200 1,410 1,620 

2.1.3 – Médio 
Sem elevador 1,452 1,656 1,860 
Com elevador 1,632 1,836 2,040 

2.1.4 - Superior 
Sem elevador 1,872 2,046 2,220 
Com elevador 2,052 2,286 2,520 

2.1.5 – Fino 2,532 3,066 3,600 
2.1.6 – Luxo Acima de 3,610 

2.2 – GALPÃO 

2.2.1 – Econômico 0,518 0,609 0,700 
2.2.2 – Simples 0,982 1,125 1,268 
2.2.3 – Médio 1,368 1,659 1,871 

2.2.4 – Superior Acima de 1,872 

3 – ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS 
3.1.1 – Simples 0,071 0,142 0,213 
3.1.2 – Médio 0,229 0,293 0,357 

3.1.3 – Superior 0,333 0,486 0,639 
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DDEEPPRREECCIIAAÇÇÃÃOO  PPEELLOO  OOBBSSOOLLEETTIISSMMOO  EE  PPEELLOO  EESSTTAADDOO  DDEE  CCOONNSSEERRVVAAÇÇÃÃOO::    

 

O critério está previsto no “ESTUDO DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 

URBANOS – IBAPE/SP” e consiste no cálculo da depreciação empregado 

no Método combinado de “RRoossss  //  HHeeiiddeecckkee”, onde são computados a 

idade da edificação, estado de conservação, e oo  ffaattoorr  ddee  aaddeeqquuaaççããoo  aaoo  

oobbssoolleettiissmmoo  ““FFoocc””, é definido pela expressão: 

 

Foc = R + K x (1 – R)   onde: 

 

R=Coeficiente residual do padrão construtivo previsto na TABELA 1. 

 

k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2. 

 

Observação: No cálculo do coeficiente “K”, será observada a idade da 

edificação “Ie” e a vida referencial “Ir”.....onde: 

 

ROSS:   A  =  1   (  x   +  x2 ) 

                                2     n       n2 

 

HEIDECKE = A + (1 – A). C              Onde: 

 

x = Idade da edificação no momento de avaliação 

 

n = Vida útil 

 

C = Coeficiente de depreciação 
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Tabela 1 - Vida Referencial (Ir) e o Valor Residual (R)  
 

CLASSE T IPO PADRÃO 
V IDA 

REFERENCIAL 
I r  (anos )  

VALOR 
RESIDUAL 

“R” (%)  

RESIDENCIAL 

BARRACO 
RUSTICO 5 0  

S IMPLES 10 0  

CASA 

RÚSTICO 60 20 
PROLETÁRIO 60 20 
ECONÔMICO 70 20 

S IMPLES 70 20 
MÉDIO 70 20 

SUPERIOR 70 20 
FINO  60 20 
LUXO  60 20 

APARTAMENTO 

ECONÔMICO 60 20 
S IMPLES 60 20 

MÉDIO 60 20 
SUPERIOR 60 20 

FINO  50 20 
LUXO  50 20 

COMERCIAL 

ESCRITÓRIO 

ECONÔMICO 70 20 
S IMPLES 70 20 

MÉDIO 60 20 
SUPERIOR 60 20 

FINO  50 20 
LUXO  50 20 

GALPÕES 

RÚSTICO 60 20 
S IMPLES 60 20 

MÉDIO 80 20 
SUPERIOR 80 20 

COBERTURAS 
RÚSTICO 20 10 
S IMPLES 20 10 

SUPERIOR 30 10 
 

O estado de conservação da edificação será classificado 
segundo a graduação referencial  que consta do Quadro 1 ,  que 
segue: 

Quadro 1 - Estado de Conservação - Ec 
 

ESTADO DA EDIFICAÇÃO DEPRECIAÇÃO (%)  

a)  Novo 0,00 

b)  Ent re novo e regular  0 ,32 

c ) Regular  2 ,52 

d)  Ent re  regular  e reparos s imples 8,09 

e)  Reparos  s imples  18,10 

f ) Ent re reparos s imples e impor t antes 33,20 

g)  Reparos  impor tantes  52,60 

h)  Ent re reparos importantes  e sem valor  75,20 

i )  Sem valor 100,00 
 

   O coeficiente de depreciação “d” é obtido da 

transformação dos fatores “K”  da tabela de “Ross-Heidecke”, 

considerando a seguinte fórmula:  
 

D = 100 - K 
100 
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke – K 

 

Idade em % da 
Vida Referencial 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

A 
0,00% 

B 
0,32% 

C 
2,52% 

D 
8,09% 

E 
18,10% 

F 
33,20% 

G 
52,60% 

H 
75,20% 

2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455 

4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428 

6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401 
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373 

10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344 
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313 

14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282 
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250 

18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217 
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182 

22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147 
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111 

26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074 
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036 

30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996 
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956 

34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915 
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873 

38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830 
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786 

42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740 
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694 

46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647 
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599 

50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550 
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500 

54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449 
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397 

58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344 
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290 

62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 03325 0,2360 0,1235 
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178 

66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121 
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063 

70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004 
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944 

74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883 
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821 

78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758 
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694 

82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629 
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563 

86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496 
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429 

90% 0,1450 0,1498 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360 
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290 

94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219 
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147 

98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074 
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 
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De acordo com o aludido trabalho, o valor da construção será determinado pela 

expressão: 

 

VB = A x Vu - FOB 

 

Onde: 

 

VB = Valor da benfeitoria 

A = Área total construída 

Vu = Valor unitário da construção 

FOB = Depreciação pela idade e estado da construção 

 

III.3. - VALOR TOTAL DO IMÓVEL:  

 

Assim, resulta o valor total do imóvel, pelo critério da composição, através da 

soma pura e simples dos capitais: Terreno e Construção, considerando o fator 

de comercialização igual a 1,0, ou seja: 

 

VI  =  VT  +  VB 

 

Onde: 

 

VI = Valor total do imóvel 

VT = Valor do terreno 

VB = Valor das benfeitorias 
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VI – AVALIAÇÃO: 

IV.1. - TERRENO 

 

IV.1.1 VALOR UNITÁRIO: 

 

Para determinação do valor unitário de terreno foram selecionados elementos 

comparativos localizados na mesma região geo econômica do avaliando. 

 

No tratamento dos elementos foram empregados os critérios preconizados 

nas normas técnicas vigentes, definidas no item III do laudo. 

 

No cálculo do valor unitário foi utilizado o software GeoAvaliar Pro, um 

sistema desenvolvido para realizar avaliações imobiliárias com base na NBR 

14.653-2/2011 da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), nas 

NORMAS DO INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE 

ENGENHARIA DE SÃO PAULO (IBAPE-SP). 

 

A seguir será apresentada a relação dos elementos de pesquisa, os fatores 

aplicados no tratamento, o cálculo do valor unitário e a determinação do valor 

do CAPITAL TERRENO. 
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VALOR DO TERRENO= R$ 7.389.981,52 
 
OU, EM NÚMEROS REDONDOS, 
 

VALOR DO TERRENO= R$ 7.390.000,00 
(Sete milhões, trezentos e noventa mil reais) 

DATA BASE: NOVEMBRO/2023 
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IV.2. - VALOR DAS BENFEITORIAS: 

 

As benfeitorias onde está instalada a empresa classificam-se no item “2.2.2  

““GGaallppããoo  PPaaddrrããoo  SSiimmpplleess””  ddee  aaccoorrddoo  ccoomm  oo  “EESSTTUUDDOO  VVAALLOORREESS  DDEE  

EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  DDEE  IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  --  22000077”, com valor unitário do metro 

quadrado de área construída igual a: 

 

Vu = 1,125 x R8N (Cub - Sinduscon/SP)  Onde: 

R8N=unidade normal habitacional, 8 pavimentos, padrão normal. 

 

VALOR UNITÁRIO: - 

 

Conforme tabela de custos por metro quadrado de construção elaborada pelo 

SSiinnddiiccaattoo  ddaa  IInnddúússttrriiaa  ddaa  CCoonnssttrruuççããoo  CCiivviill  nnoo  EEssttaaddoo  ddee  SSããoo  PPaauulloo  --  

SSIINNDDUUSSCCOOMM, divulgada na revista “CCoonnssttrruuççããoo  MMeerrccaaddoo”, para 

outubro/2023, temos o seguinte cálculo do valor unitário, conforme segue: 

 

Vu =0,982 x R$ 1.955,60/m²(nov/2023) 

 

Vu = R$ 1.920,40/m² 
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CÁLCULO DA DEPRECIAÇÃO PELO CRITÉRIO DE ROSS / HEIDECKE: 
 
FOB = R + K x (1 – R)  Onde: 
 

R = 0,20 
 

K = 0,3474 (idade aparente de 36 anos, vida útil de 60 anos e estado de 

conservação” G” (reparos importantes). 

 
 FOB = 0,20 + [0,2568 x (1 – 0,20)] 
 

 FOB = 0,40 

 

VALOR DA BENFEITORIA: 

 
Vb = A x Vu x FOB   Onde: 

 

A = 4.709,00m² 

 

Vu = R$ 1.920,40/m² 

 

FOB=0,40 

 

Substituindo e calculando: 

 

VB = 4.709,00 m² x R$ 1.920,40/m² x 0,40= RR$$  33..661177..226655,,4444  

OOuu,,  eemm  nnúúmmeerrooss  rreeddoonnddooss..  

  
VVBB==  RR$$  33..661177..000000,,0000  

((ttrrêêss  mmiillhhõõeess  ,,  sseeiisscceennttooss  ee  ddeezzeesssseettee  mmiill  rreeaaiiss))  

DDAATTAA  BBAASSEE::  NNOOVVEEMMBBRROO//22002233  
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IV.3- VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 
 

O valor total do imóvel será calculado pelo critério da composição, através da 

soma dos capitais de terreno e benfeitoria, conforme segue: 

 

VI = VT + VB Onde: 

 

VT = R$ 7.390.000,00 

 

VB = R$ 3.617.000,00 

 

Substituindo e calculando: 

 

VI = R$ 7.390.000,00 + R$ 3.617.000,00 

 

VI = R$ 11.007.000,00 

 

VALOR DO IMÓVEL: 

VI= R$ 11.007.000,00 

(onze milhões e sete mil reais) 

DATA BASE: NOVEMBRO/2023 
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V - CONCLUSÃO: 

 

Conforme cálculos efetuados no presente laudo, o valor de mercado para 

o imóvel localizado na Rua Maria Tereza Gaudino, nº 75/83, 21º 

Subdistrito -Saúde, Jardim Maristela nesta Capital, Matrículas  

nº 121.139/121.340, 9401 do 14ºCRI/SP, ofertados nos termos dos 

AUTOS DO PROCEDIMENTO COMUM, requerido por PLASTEC 

INDÚSTRIA E COMÉRCIO LTDA, em face de WALK 

EQUIPAMENTOS AUTOMOTIVOS E PLÁSTICOS LTDA, processo  

nº 0162381-05.2007.8.26.0100, em curso na 3ª VARA DE 

FALÊNCIA E RECUPERAÇÕES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL – 

COMARCA DA CAPITAL – SP, é de: 

 

VALOR DO IMÓVEL; 

MATRÍCULA: 121.139/121.340, 9401  14º CRI/SP 

VI = R$ 11.007.000,00  

(Onze milhões e sete mil reais) 

BASE: NOVEMBRO/2023 
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VI - ENCERRAMENTO 

 

 

Dando por terminado o seu trabalho, mandou datilografar o presente 

LAUDO, que se compõe de 47 (quarenta e sete ) folhas datilografadas 

de um lado só, vindo às demais rubricadas e esta, datada e assinada pelo 

Perito. 

 
Segue o seguinte anexo: 

 

ANEXO I – AVISO DE VISTORIA. 
 

Em atenção ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na Resolução nº 233 do CNJ e no 
Provimento CSM nº 2306/2015, informa que se encontram à disposição das partes, respectivos 
advogados, e demais interessados no site  do TJSP, Link de Acesso ao Público Externo, http : 
WWW.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiça (ou seguimento processos/serviços /cadastro de 
auxiliares da justiça), “Curriculum Vitae”, Carteiras de Habilitação (CREA e OAB), Diplomas de 
Engenharia Civil (Graduação - USP e Mestrado - Usp), Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica-
Objetivo, Habilitação do INCRA para Georrefenciamento em Imóveis Rurais e certidões (cível e 
criminal). 
 

    Termos em que, 
    P. Deferimento. 
 
    São Paulo, 15 de dezembro de 2023. 
 
 
    WALMIR PEREIRA MODOTTI 
     CREA 128880/D. 
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 ANEXO 1  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

AVISO DE VISTORIA 
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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3ª VARA 
DE FALÊNCIA E RECUPERAÇÕES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL – 
COMARCA DA CAPITAL - SP 
 
AUTOS Nº 0162381-05.2007.8.26.0100 
 
 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, 

Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DO PROCEDIMENTO COMUM, 

requerido por PLASTEC INDÚSTRIA E COMÉRCIO LTDA, em face de 

WALK EQUIPAMENTOS AUTOMOTIVOS E PLÁSTICOS LTDA, 

atendendo a R. determinação de fls. 4281 dos autos, vem apresentar os 

seguintes: 

 

ESCLARECIMENTOS 
 

 Termos em que,  
 P.  Deferimento. 

 
                             São Paulo,  11 de junho de 2024 . 
 
 
 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
CREA 128.880/D 

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
16

23
81

-0
5.

20
07

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

G
T

r1
E

bX
N

.
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

 W
A

LM
IR

 P
E

R
E

IR
A

 M
O

D
O

T
T

I 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

 1
4/

06
/2

02
4 

às
 1

1:
08

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

12
71

85
06

   
  .fls. 4343



             

 

     

 
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar, sala 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br 

I - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES: 

 

De acordo com o laudo de avaliação de fls. 4197/4245, foi indicado para o 

imóvel objeto da presente lide o valor de R$ 11.007.000,00, sendo de  

R$ 7.390.000,00 a parcela referente ao terreno e de R$ 3.617.000,00, o valor 

atribuído para as benfeitorias. 

 

O signatário foi intimado para se pronunciar sobre as divergências 

encontradas pela Requerida em relação ao laudo de avaliação apresentado nas 

páginas 4252 a 4280. 

 

A manifestante afirma que o valor atribuído ao imóvel está abaixo do valor de 

mercado. Em relação ao terreno, avaliado em R$ 7.390.000,00, a impugnante 

discorda desse valor, considerando que não condiz com a realidade de mercado 

para uma área de 3.500 metros quadrados. 

 

COMENTÁRIOS DO PERITO: 

 

Para avaliação do terreno, foi realizada uma pesquisa de mercado e 

selecionados elementos localizados na mesma região geoeconômica do 

terreno em avaliação. 

 

No tratamento das amostras, foram aplicados os parâmetros 

recomendados na norma do IBAPE para região com ocupação industrial, 

especificamente na 11ª Zona, Grupo III, conforme o item 9.1 das 

Normas do IBAPE, que está reproduzido abaixo. 
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Diante do exposto , a impugnação apresentada pela Requerida com relação 

ao valor do terreno não tem embasamento, pois foram seguidas as 

diretrizes definidas nas normas técnicas vigentes com critérios para 

avaliação de uma área com ocupação industrial. 

 

QUANTO AO VALOR DA CONSTRUÇÃO: 

 
A impugnante alega que o valor apurado para a construção de um prédio 

industrial com área total de 4.700,00 m², não condiz com a realidade de 

mercado, pois o bem avaliando possui características próprias que foram 

completamente desconsideradas, como por exemplo: 

 

- laje de 1,1m em todo o andar do terreno; 

- Pé direito do piso inferior de 6,5m, e do piso superior de 11m, para 

ambos super indicados para uso industrial. 

- Escritório com dois pisos, independente da área industrial; 
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- 03 portões de acesso em cada piso, sendo que cada piso possui um 

acesso a cada rua Judith Anderson e Maria Teresa Gaudino; 

- Acesso interno para os dois pisos; 

- Sistema de incêndio com AVCB; 

- Captação de água de todo o telhado; 

- Caixas de água * 03 de 1.500 litros cada sobre o escritório, * 02 de 

10.000 litros cada subterrâneas, * 02 de 1.000 litros cada sobre os banheiros 

da área industrial; 

- 08 banheiros/vestiários ao longo da área industrial, sendo 04 no piso 

superior e 04 no inferior; 

- 03 refeitórios na área industrial; 

- 03 banheiros independentes no escritório; 

- 07 salas no escritório; 

- Guarita; 

- Rua própria com cancela autorizada pela Prefeitura, a qual favorece a 

área de manobra para carga e descarga no imóvel e estacionamento próprio. 

 

COMENTÁRIOS DO PERITO:  

 

A construção inicialmente classificada como "Galpão Simples" foi revisada 

pelo Perito, onde constatou que suas características construtivas e as 

instalações são mais adequadas para a tipologia de "Galpão Médio", de 

acordo com o Estudo VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 

URBANOS do IBAPE-SP, conforme reprodução abaixo. Portanto, o valor 

unitário da construção foi ajustado para o limite inferior (Vu= 1,368 de 

R8N) da classificação “Galpão Médio”, pois se mostra mais ajustada as 

características do prédio com destinação de uso industrial. 
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DEPRECIAÇÃO DA CONSTRUÇÃO: 
 

Quanto a depreciação pela idade e estado de conservação, a manifestante 

alega que foi comprovado o bom estado de conservação nas fotos 
anexadas a impugnação. 
 

COMENTÁRIOS DO PERITO: 
 

O bom estado de conservação da construção alegada pela Requerida não 
condiz com a situação fática, pois na vistoria realizada constatou-se que 
a construção necessita de obras importantes, destacando-se a 
recuperação do piso de concreto, reparos em trincas e fissuras, revisão 
no sistema estrutural, substituição de revestimentos, revisão completa nas 
instalações elétrica e hidráulica, reparos no telhado e impermeabilização, 
dentre outras, para restituir as condições de funcionalidade das 
instalações. 
 
Para o cálculo da depreciação da construção foi considerada a idade 
aparente de 36 anos, vida útil de 60 anos e estado de conservação” G” 
(reparos importantes), assim definido no estudo de edificações: 
 

 

 

 

 

 

 

Diante do exposto, a classificação e o coeficiente aplicado para a 
depreciação da construção se mostra apropriado e compatível com o 
estado de conservação e manutenção do imóvel. 
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VALOR DAS BENFEITORIAS: 

 

Portanto, classificando a construção no  item “2.2.3 “Galpão Padrão Médio”, de 

acordo com o “ESTUDO VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 

URBANOS”, tem-se: 

 

valor unitário do metro quadrado de área construída igual a: 

 

Vu = 1,368 x R8N (Cub - Sinduscon/SP) Onde: 

R8N=unidade normal habitacional, 8 pavimentos, padrão normal. 

 

VALOR UNITÁRIO: - 

 

Conforme tabela de custos por metro quadrado de construção elaborada pelo 

SSiinnddiiccaattoo  ddaa  IInnddúússttrriiaa  ddaa  CCoonnssttrruuççããoo  CCiivviill  nnoo  EEssttaaddoo  ddee  SSããoo  PPaauulloo  --  

SSIINNDDUUSSCCOOMM, divulgada na revista “CCoonnssttrruuççããoo  MMeerrccaaddoo”, para 

outubro/2023, temos o seguinte cálculo do valor unitário, conforme segue: 

 

Vu =1,368 x R$ 1.955,60/m²(nov/2023) 

 

Vu = R$ 2.675,26/m² 
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CÁLCULO DA DEPRECIAÇÃO PELO CRITÉRIO DE ROSS / HEIDECKE: 
 

FOB = R + K x (1 – R)  Onde: 

 

R = 0,20 

 

K = 0,3474 (idade aparente de 36 anos, vida útil de 60 anos e estado de 

conservação” G” (reparos importantes). 

 

 FOB = 0,20 + [0,2568 x (1 – 0,20)] 
 

 FOB = 0,40 
 

VALOR DA BENFEITORIA: 
 

Vb = A x Vu x FOB   Onde: 

 

A = 4.709,00m² 

 

Vu = R$ 2.675,26/m² 

 

FOB=0,40 

 

Substituindo e calculando: 

 

VB = 4.709,00 m² x R$ 2.675,26/m² x 0,40= RR$$  55..003399..112211,,2244  

OOuu,,  eemm  nnúúmmeerrooss  rreeddoonnddooss..  

  
VVBB==  RR$$  55..004400..000000,,0000  

((CCiinnccoo  mmiillhhõõeess  ee  qquuaarreennttaa  mmiill  rreeaaiiss))  

DDAATTAA  BBAASSEE::  NNOOVVEEMMBBRROO//22002233  
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VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

 

Portanto , com a retificação do valor atribuído para as benfeitorias, o valor 

total do imóvel será calculado pelo critério da composição, através da soma 

dos capitais de terreno e benfeitoria, conforme segue: 

 

VI = VT + VB Onde: 

 

VI = R$ 7.390.000,00 + R$ 5.040.000,00 

 

VI= R$ 12.430.000,00 
 

VALOR DO IMÓVEL: 
VI= R$ 12.430.000,00 

(doze milhões, quatrocentos e trinta mil reais) 
DATA BASE: NOVEMBRO/2023 

 

II – CONCLUSÃO: 

 

Pelo que ficou exposto nesta manifestação, o valor total do imóvel para o mês 

de novembro de 2023 , será de: 

 
VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

VI= R$ 12.430.000,00 

(doze milhões, quatrocentos e trinta mil reais) 

DATA BASE: NOVEMBRO/2023 
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III - ENCERRAMENTO: 

 
Dando por terminado o seu trabalho, mandou datilografar o presente 

ESCLARECIMENTO, que se compõe de 10 (dez) folhas datilografadas de um 

lado só, vindo às demais rubricadas e esta, datada e assinada pelo Perito. 

 
 

Termos em que, 

 P. Deferimento. 

 
                            São Paulo, 11 de junho de 2024. 

 

 

 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
   CREA 128.880/D 
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