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L INTRODUÇÃO 

 

Li. OBJETIVO 

Instruir a perícia determinada em fls. 590 dos autos da ação de "DESPEJO", que IRCERES 

SOLA BÓRNIA promovem neste D. Juízo e Cartório contra TSL TRANSPORTES 

SCATUZZI LIDA. E OUTROS, processo n". 0051775-82.2009.8.26.0602, em trâmite por este 

D. Juízo e Cartório da zr Vara Cível da Comarca de Sorocaba. 

O presente Laudo Técnico consiste na aferição do valor de mercado de bens imóveis 

pertencentes aos corréus Pedro Scatuzzi e Natividad Fernandez Perez, por sua vez, objetos de 

penhora para pagamento de dívida. 

1.2 CRITÉRIOS PARA O DESEIVVOLVIME'NTO DO TRABALHO 

Para a elaboração do trabalho, procuramos nos deter somente ao campo da engenharia técnica, 

tendo por objetivo a anífise das peças documentais contidas nos autos, bem como a vistoria "in 

loco" ao imóvel evidenciado na lide, oportunidade em que obtivemos a reportagem fotográfica 

que irá ilustrar as considerações abordadas neste laudo técnico. 

R. Dr. Antonio Via!, 320 - Residencial Chãcara Ondina - Sorocaba/SP - CEP: 18017-410 
	

3 

Fone: (15) 99118-8773 	cacavicleiraOhotmail.com  

• 

fls. 859



Ana U,rvtina, 91,fitti Vüir 
Engenheira Civil e Perita )udicial 

1.3. RESUMO DOS FATOS 

De acordo com a inicial, a requerente locou à empresa requerida nos idos de 2.003 imóvel 

comercial de sua propriedade situado neste município de Sorocaba com área de 3.385,0001 2  

contendo portaria, galpão, casa e demais benfeitorias, para a instalação de transportes rodoviários 

e locação de maquinas. 

Alega que a requerida deixou de cumprir as suas obrigações contratuais de pagamento de aluguéis 

e contas de consumo e que tentou amigavelmente resolver a situação em 2.009, porém, 

novamente a requerida não honrou com os compromissos assumidos. 

Ao firmarem o contrato de locação, a requerida apresentou como fiadores os corréus Pedro 

Scatuzzi e Natividad Fernandez Perez, responsáveis pelos pagamentos dos débitos. 

Assim, a autora moveu esta ação de despejo, pleiteando o direito ao recebimento do débito e que 

seja decretada a rescisão da locação com consequente despejo dos locatários e eventuais 

ocupantes do imóveL 

Em Abril de 2.010 a autora constatou que o imóvel foi desocupado e solicitou ao Juízo 

autorização para a retomada do mesmo, verificação de suas condições e autorização para troca 

das fechaduras. 

Em fls. 73 foi expedido o Mandado de Constatação e Imissão na Posse à autora Em seu 

cumprimento, a Oficiala de Justiça esteve no local e verificou que a empresa ainda estava em 

funcionamento. 
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Em fis 112/123 os requeridos fiadores apresentaram contestação alegando que o dé o fora 

integralmente quitado e requereram a extinção da lide por carência da ação. 

Em réplica datada de Setembro de 2.012 a autora alegou que os requeridos não comprovaram as 

quitações dos débitos e que desde o acordo descutnprido de 2.010 nada mais foi pago, reiterando 

o pedido de tutela antecipada com liminar  de desocupação do imóvel. 

• Em Dezembro de 2.012 a ação foi julgada procedente e o contrato de locação foi rescindido, 

sendo concedido prazo para a desocupação do imóveL 

Assim, os réus foram intimados a desocupar voluntariamente o imóvel, no entanto, quedaram-se 

inertes e em Agosto de 2.014 foi expedido Mandado de Despejo. 

A autora pugnou pela penhora de tantos bens quantos forem necessários para a quitação da 

dívida. 

• 
Em Abril de 2.015 foi lavrado Termo de Penhora sobre as parciais de 05 (cinco) imóveis indicados 

pela autora e os coproprietários dos imóveis penhorados foram citados, quais sejam: 

1) 25% do imóvel designado por parte da Gleba 32B localizado à Rodovia Senador José Ermírio 

de Moraes, bairro Aparecida, com área de 98.920,56m 2, denominado "Chácara Astúrias", objeto 

da matrícula 	141.185; 

2) 25% do imóvel designado por terreno situado entre as estacas 134+10m a 164 do ramo 100 da 

Rodovia Senador José Ermirio de Moraes, com área de 29.611,77m 2, objeto da matricula no. 

141.186; 
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3) 25% do imóvel designado por terreno situado entre as estacas 237 a 250+18m do ramo 00 da 

Rodovia Senador José Emiírio de Moraes, com área de 22.370,48m2, objeto da is trícula no. 

141.184; 

4) 75% do imóvel designado por 12 da quadra 47 do Jardim Santa Rosália, com área de 303,50m2, 

com frente para a Av. Senador Roberto Simonsen, objeto da matrícula n°. 121.141; 

5) 100% do imóvel designado por apartamento 11 situado no térreo do Condomínio Edificio 

Florença, situado à Rua Horácio Cena d. 50, Parque Campolim, com área privativa de 70,19m 2, 

• 	com duas vagas descobertas 11 2  e 11B, objeto da matrícula n°. 65.044. 

O Cartório de Registros de Imóveis deixou de registrar a penhora sobre o imóvel objeto da 

Matrícula 65.044 alegando que o mesmo encontra-se na titularidade de terceiro. Referida penhora 

foi cancelada. 

1.4. DO DOCUMENTAL ANALISADO 

• 
Para a devida compreensão do tema discutido neste feito e definição das diretrizes que irão 

orientar os procedimentos técnicos a serem adotados neste trabalho, submetemos o estudo dos 

autos, neles colhendo, sem desprezo às demais, as seguintes peças: 

• Fls. 12/16: Contrato de Locação entre as partes firmado em 25/06/2.003; 

• Fls. 432/434: Certidão de Matrícula n". 141.185; 

• Fls. 435/437: Certidão de Matrícula n°. 141.186; 

• Fls. 438/439: Certidão de Matrícula tf. 141.184; 

• Fls. 440/444: Certidão de Matrícula n°. 121.141; 

• Fls. 449/451: Termo de Penhora datado de 15 de Abril de 2.015. 
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2. VISTORIA 

 

Conforme agendamento via processo, a perita vistoriou os imóveis avaliando no dia 12 de Junho 

de 2.017, com acompanhamento da Dra. Viviane Antunes (representante legal da autora), do 

correu Sr. Pedro Scatuzzi e do Dr. Filipe Corrêa Peres (representante legal dos corréus). 

Durante a vistoria, obteve-se relatório fotográfico que ilustra o relato das constatações 

• 
demonstradas a seguir. 

2.1. LOCALIZAÇÃO/CARACTERIZAçÃo DOS IMÓVEIS 

• Imóvel Matrícula N. 121.141 

O imóvel objeto da Matrícula N. 121.141 é designado por 12 da quadra 47 do Jardim Santa • 	Rosália, estando situado com frente para a Av. Senador Roberto Simonsen esquina com a Rua 

Joaquim Firmiano de Camargo Pires, no Jardim Santa Rosália, município de Sorocaba/SP. 

Por se tratar de bairro antigo da cidade, a região é totalmente urbanizada, observando-se a 

presença de melhoramentos públicos, tais como energia elétrica domiciliar, água potável, esgoto 

canalizado, iluminação pública, telefone, coleta de resíduos sólidos, arborização e transporte 

coletivo. 
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O sistema viário da região ao redor do imóvel avaliando se encontra totalmente pa 

bem como apresenta calçadas, guias e sarjetas para coleta de águas pluviais. 

A imagem seguinte foi extraída do site  www.maps.google.com  e demonstra a localização 

gráfica do imóvel. 

• De acordo com a descrição do título, o imóvel possui uma área de 303,50m2.  

No geral, nota-se que os aspectos ftsicos apresentados pelo imóvel seguem as características 

observadas na região, sendo representado por um terreno plano, sem benfeitorias e extensão 

superficial seca. 

As imagens seguintes demonstram vistas gerais do imóvel e os melhoramentos públicos 

existentes nas proximidades. 
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• Imóveis Matriculas N". 141.184,141.185 e 141.186 

O imóvel objeto da Matrícula N. 141.184 é caracterizado por um terreno localizado entre as 

estacas 237 a 250+18m do ramo 200 da Rodovia Senador José Emirjo de Moraes, com área total 

de 22.370,48m2.  

Já o imóvel objeto da Matrícula N. 141.185 corresponde a um terreno constituído de parte da 

• 
Gleba 32-B localizado na confluência da Rodovia Senador José Emílio de Moraes com a 

Rodovia Celso Charuri, bairro Aparecida, com área total de 98.920,56m2.  Conforme com a 

descrição do título, ao longo do córrego existente, há uma faixa de 30,00 metros de largura 

designada Área de Preservação Permanente (APP), conforme disposto na legislação vigente. 

Por fim, o imóvel objeto da Matrícula N. 141.186 é caracterizado por um terreno localizado entre 

as estacas 2134+10m a 164 do ramo 100 da Rodovia Senador José Ermítio de Moraes, com área 

total de 29.61.1,77m2.  

Conforme as indicações "in loa?' feitas pelo correu que acompanhou a vistoria, os imóveis 

tratam-se de áreas contíguas situadas às margens da Rodovia Senador José Ermítio de Moraes na 

altura do Km 7, junto à Rodovia Dr. Celso Charuri, como mostra a imagem de satélite a seguir. 
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Trata-se de localidade situada no perímetro urbano do município, em região caracterizada pela 

presença de loteamentos residenciais e indústrias de médio e grande porte nas adjacências — 

bairros Vila Amato e Aparecidinha. 

No geral, nota-se que os aspectos fisicos apresentados pelos imóveis seguem as características 

observadas na região, sendo representado por relevo com presença de ondulações e extensão 

superficial predominantemente seca. 

Por se situar às margens de duas importantes rodovias, o sistema viário nas proximidades é 

pavimentado e devidamente simlizado. 

As imagens seguintes demonstram vistas gerais dos imóveis e da localidade onde estão situados. 
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A perícia solicitou ao correu uma planta com as áreas individualizadas dos imóveis e planta 

fornecida foi reproduzida a seguir. 
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0 0 

No entanto, constatou-se que a área demonstrada "in loco" pelo correu corresponde ap i. ao 

imóvel objeto da Matrícula N. 141.185, com área de 98.920,56m 2. 

Parte da planta fornecida está ilegível e não foi possível identificar as áreas individmfindas dos 

outros dois títulos para se proceder a avaliação. Uma nova cópia da planta foi solicitada ao 

representante legal dos corréus, porém, novo envio não ocorreu. 

Verificou-se nas Matrículas N". 141.184 e 141.186 que, conforme mandado de averbação 

expedido em 09/11/2009 pelo Juízo da 4a. Vara Cível de Sorocaba, extraído dos autos da Ação 

de Retificação de Registro Imobiliário Processo N. 602.01.2001.013303-7, Ordem 3495/01, 

devidamente averbado sob o n. 07 das Matrículas 135.142 e 134.146, respectivamente, que os 

imóveis constantes destas matrículas foram objeto de desapropriação pelo Departamento de 

Estradas de Rodagem. 

Assim, visando identificar os dois imóveis e confirmar sua localidade em áreas desapropriadas, a 

perícia reproduziu a descrição de cada um dos títulos e os cálculos topográficos foram 

processados em Software específico, TopoEVN 5.2 — Sistema para cálculos, desenhos e projetos 

topográficos, sendo detectadas apenas pequenas diferenças de compensação angular e linear nos 

resultados finais das áreas. 

Os perímetros descritos pelas poligonais reproduzidas que formam os imóveis usucapiendo 

foram sobrepostos na imagem de satélite a seguir. 
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Matr. 141.184 
De Pane AZIMUÉB Distancia 

2 220•4737 71,430 m 
2 3 206'o6'52 43,630 m 
3 4 19594'Or 41,480 un 
4 5 175•5451" 188,350m 
5 6 275•59'04" 104,750 m 

99,780 m 6 7 352•00'50" 
7 8 350'2854" 34.260m 
8 9 51'3113" 103,240m 

21,700 m 9 10 32251'54" 
10 11 51 -4759-  152,930m 
11 1 	274324" 0,987 m 

Área: 22.352,784 m2  
2,2353 ha 

0,9237 Alqs 
862,537 m  

Matr. 141.185 
De ~a Distancia 

1 12 esmr NE 220380m 

. ' 
4 12Mr4r SE 33.026 m 

A 
5 arorar SE 13.940 m 
6 - 	• 	no 11 	k_< 	• 

WH Ne 04"1331r 
cernir SE 

R il , .. 
12 20250 m 
13 20111) on 

14 15 77•31-33"SW 10,460 In 
15 10 855913" MV 20.05D on iiii1 1417 eiron•I wiwiiiiiIr 

EIIR~fieggi 
63'054 NW El 11 
iram? NIE 

41' 
489404" ME 42030 m g 25 

27 61•35'4r NE 71,430 m 
1 ...2r_ 	-2., - m 

Área: 97_807,466 m2  
9,7807 ha 

4,0416 Alqs 
1.468.189 m  
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Matr. 141.186 
De Para Azimute Distancia 

1 2 231'3505 159,310m 
2 3 2273657' 17,760 m 
3 4 236'1707' 14.300m 
4 5 2322405' 48,140 m 
5 6 231434T 316,710m 
6 7 43606' 80.270 m 
7 8 91951" 35.640m 
8 9 224913" 35.840m 
9 10 35'3759-  32.940 m 
10 11 500925' 35,430m 
11 12 621756" 49,390m 
12 13 8431'35' 64.760m 
13 14 88'091T 38,620m 
14 15 822315" 50,140 m 
15 16 689702-  41,550m 
16 17 3940355' 85.300 m 
17 18 srlszr 83,0m 
18 19 1642634' 16940m 
19 1 581304' 0,048m 

Área: 29.605,530 m 2  
2,9606 ha 

1.2234 Alqs 
1.206,458 m   

Portanto, conforme averbado nos respectivos títulos, os imóveis constantes das matriculas Nos. 

141.184 e 141.186 foram objeto de desapropriação pelo Departamento de Estradas de Rodagem 

para a implantação da rodovia, sendo excluídas da avaliação. 
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3. METODOLOGIAS UTILIZADAS 

Após estudo dos autos, procedeu-se a vistoria dos imóveis penhorados para cadastro de suas 

características e análise  visual "in loco", conforme item anterior. 

Durante a vistoria, além do levantamento de dados relativos aos imóveis avaliando, foram feitas 

também as verificações do mercado imobiliário nas regiões de interesse, dados imprescindíveis ao 

embasamento técnico do trabalho. 

As avaliações dos imóveis tem como base pesquisa imobi1i4ria de elementos à venda, compondo 

amostras passíveis de comparação, sendo os cálculos dos valores unitários obtidos através de 

análise  estatística com auxilio de softwares específicos de engenharia de avaliações. 

Para o trabalho desenvolvido considerou-se que os imóveis estão regularizados junto aos órgãos 

municipais, livres e desmembrados de quaisquer gravames e em condições ideais de 

comerciá lização instantânea. 

Para a avaliação dos imóveis, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliação de 

Bens, da Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INIVIETRO como 

NBR 14.653 - AVALIAÇÕES DE BENS — PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS e 

PARTE 2: IMÓVEIS URBANOS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia. 
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A Norma Técnica NBR 14653-2 fixa diretrizes para a avaliação de imóveis urbanos, quanto a: 

- Classifica a natureza dos imóveis, dos seus frutos e dos direitos a avaliar; 

- Institui a terminologia, as convenções e as notações em trabalhos avaliatórios desta espécie; 

- Define a metodologia básica aplicável às mesmas avaliações; 

- Fixa os níveis de precisão das avaliações em questão; 

- Estabelece os critérios a serem empregados em trabalhos avaliatótios; 

- Prescreve as diretrizes para apresentação de laudos. 

Esta norma é regida em todas as manifestações escritas de trabalhos que caracterizam o valor de 

imóveis, de seus frutos ou de direitos sobre os mesmos. 

A determinação do valor de mercado do bem é de responsabilidade e da competência exclusiva 

dos profissionais legalmente habilitados pelos Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e 

Agronomia. 

• 3.1. IMÓVEL MATRÍCULA N 121141 

A penhora que recai sobre o imóvel objeto da Matrícula N. 121.141 corresponde à fração que 

cabe aos correqueridos, se tratando de 75‘)/o do imóvel designado por 12 da quadra 47 do Jardim 

Santa Rosália, com área de 303,50m2  e frente para a Av. Senador Roberto Simonsen. 

De acordo com o Mapa de Zonearnento do Município de Sorocaba a localização das propriedade 

avalianda encontra-se inserida na Zona Residencial 2 — ZR2 (cor tiniao, a qual inclui em sua 

  O.,maior parte bairros já consolidados e utilizados preferencialmente por uso residencial. As normas 
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de parcelamento, uso e ocupação do solo devem estimular o uso residencial de média densi. de, 

permitir usos não residenciais que causem poucos incômodos para a população residente ainda, 

fixar índices urbanísticos que permitam a adoção de padrões variados de edificações com 

soluções térreas ou verticalizadas. 

Neste caso, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado será utilizado para o 

cálculo do valor unitário de terra nua, através da coleta de elementos que compõem a amostra 

com características similares às do imóvel avaliando, que se localizem na mesma região, 

empregando, quando necessário, tratamento técnico nos elementos divergentes. 

O valor do terreno (Vi) é dado por 
V. 

V = 	xA 
t  EF.-n+1 t  

19 
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Onde: 

At = 

Vu = 

Fn = 

n = 
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área do terreno 

valor unitário homogeneizado de terreno 

cada um dos fatores utilizados 

número de fatores empregados 

Assim, seguindo o critério devidamente recomendado pelas normas, inclusive a Norma de 

Avaliações do IBAPE, existindo elementos divergentes aplica-se o tratamento por fatores, 

prescrito na NBR 14.653/11, visando à homogeneização, obtendo uma amostra segura e passível 

de comparação. 

As variáveis normalmente utilizadas no modelo são as seguintes: 

• Fator de oferta ou fonte (Fo): todos os dados alcançados receberam um deságio de 

10% (dez percentuais), para compensar corriqueiros descontos para viabilizar negociações, 

portanto Fo = 0,90. 

• Fator área (At): analisa o valor unitário em relação à dimensão da área do imóvel. 

• índice Fiscal (IF): Variável considerada mediante estabelecimento de pontos sobre os 

melhoramentos mais importantes (determinantes de valor) existentes nas localidades, neste caso, 

adota-se o índice fiscal obtido na Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal. 

• Fator de topografia (Topo): usado para corrigir as diferenças de topografia entre os 

elementos integrantes da amostragem e o imóvel avaliando, conforme a tabela abaixo: 
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TOPOGRAFIA FATOR 

Plano 1 

Aclive até 10% 2 

Aclive até 20% 3 

Aclive superior a 20% 4 

Declive até 5% 

Declive entre 5% até 10% 

Declive entre 10% até 20% 7 

Declive superior a 20% 8 

• Coeficiente de Frente (Cf): a influência da testada será calculada pela relação entre a 

frente projetada do imóvel (Fp) e a de referência (Fr), de acordo com a zona onde está situado o 

imóvel, segundo a fórmula: 

Dentro dos limites: —

Fr 

Fp _2Fr 
2 

• Coeficiente de Profundidade (Cp): a influência da profundidade será levada em conta 

através da seguinte expressão, em função exponencial da proporção entre a profundidade 

equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma). 

) se a profundidade equivalente (Pe) estiver entre a mínima (Pira) e a máxima (Pma), 

correspondendo ao aproveitamento econômico e legalmente recomendável para o local de sua 

situação, o "p" será igual a O (zero) e o Cp = 1. 
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1 rftwpe j+ [(1  

Pma)) * (  Pma 

Pe ) L Pe 

Cp  — 

*not. Ga.rotilta, 9uitti 
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b) se a profundidade equivalente for inferior à mínima e estiver acima da metade da me ma 

(1 /2PmiPe'SPini), deverá ser empregada a seguinte fórmula: 

1 

Pe  

LPmi 

c) se a profundidade equivalente for superior à máxima até o triplo da mesma (Pma5Pe<3Pma), 

o fator somente afeta o valor unitário da parte do terreno que exceda este limite, a fórmula a ser 

empregada é seguinte: 

Os intervalos dos expoentes "f" e "p", os limites de influência por profundidade e frente, bem 

como os ajustes decorrentes de ares e frentes múltiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada 

zona recomendados pelo IBAPE-SP, estão na Tabela de Zoneamento, demonstrada 

anteriormente. 

• Fator de consistência do terreno devido à presença ou ação da água (FC): a 

existência de água aflorante no solo devido ao nível elevado de lençol freático, alagamentos, 

terrenos brejosos ou pantanosos, rotineiramente pode ser considerada como desvalorizante. 

Assim, sugere-se a adoção dos seguintes fatores: 
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Situação Depredação Fator 

Situação paradigma: terreno seco 1,00 

Terreno situado em região inundável, que impede ou dificulta 

o seu acesso, mas não atinge o próprio terreno, situado em 

posição mais alta 

10% 1,11 

Terreno situado em região inundável e que é atingido ou 

afetado periodicamente pela inundação 
30% 1,43 

Terreno permanentemente alagado 40% 1,67 

Por fim, o Zoneamento determinado pelo IBAPE encontra-se na tabela abaixo, definindo-se os 

fatores a serem considerados para cada uma das diversas zonas. Os bairros possuem diversas 

características de diferenciação, que foram classificadas em quatro grupos, totalizando as onze 

zonas, cujos critérios e parâmetros devem servir para enquadramento do elemento avaliando em 

relação à região geo-econômica a que pertence. 
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Para a anílise estatística de eliminação dos dados discrepantes e saneamento da amostra, será 

empregado o software Geo Avaliar Pro, aplicando-se a Análise pela Média, com limite de ±30 % 

em torno da média e intervalo de confiança de 80 % em torno do valor estimado. 
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O valor das eventuais benfeitorias existentes (no imóvel avaliando e nos elementos is ostrais) 

será formado adotando-se o Método dos Preços de Venda, através de índices da construção 

civil que possibilita a obtenção dos custos unitários das edificações, classificadas de acordo com 

os diversos padrões especificados no "Estudo Edificações — Valores de Venda — 2006", 

publicado pelo IBAPE. 

Para o valor unitário das construções emprega-se o CUB — Custos Unitários Básicos, publicado 

mensalmente pelo Sinduscon/SP, com índice de parâmetro para R8N, com os coeficientes 

agrupados e calculados conforme tabela a seguir: 

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chãcara Onclina - Sorocaba./9 - CEP: 18017-410 
	

25 

Fone: (15) 99118-8773 	cacavideiraOhotmail.com  

fls. 881



,4,u 	rUu. 9uitti Vi4eira. 
Engenheira Civil e Perita Judicial 

007 

CLASSE 
TIPOLOGIA PADRÃO INTERVALO DE VALORES 

CONSTRUTIVA CONSTRUTIVO Mínimo Médio Máximo 

1- RESIDENCIAL 

GRUPO t1 - 
BARRACOS 

111-Padrão Rústico 0,06 opg 0,2 

112-Padrão Simples 0,22 0,156 0,13 

GRUPO t2 - 
CASA 

12.1-Padrão Rústico 0,36 0,42 0,48 

122-Padrão Proleteito 0,492 0,576 0,66 

12.3-Padrão Económico 0,672 0,786 0,9 

12.4-Padrão Simples 0,92 1,056 1,2 

12.5-Padrão Mecho 1212 1.386 158 

12.6-Padrão Superior 1572 1,776 188 

12.7-Padrão Fino 1.992 2,436 2,88 

12.8-Padrão Ltao Acima do 2,89 

GRUPO t3 - 
APARTAMENTO 

13.1-Padrão Económico 0,6 0,81 102 

132- padrão  

Simples 

Sem elevador 1,032 1,266 1,5 

Com elevador 1,26 1,47 1,68 

13.3 _ padrão  

Médio 

Sem elevador 1,512 1,746 198 

Com elevador 1692 1.926 2,I3 

1.3.4 -Padrão 
Superior 

Sem elevador 1.992 2,226 2,46 

Com elevador 2,172 2,406 2,64 

13.5-Padrão Fino 2,652 3,066 3,48 

136-Padrão L1.003 Acima de 3,49 

2-COMERCIAL - 
SERVIÇOS / 
INDUSTRIAL 

GRUPO 2.1- 
ESCRITÓRIO 

2.11-Padrão Económico 0.6 0,78 0,96 

2.12- padrão  

Simples 

Sem elevador 0,972 1,206 144 

Com elevador 1,2 1,41 1.62 

2.13-Padrão  

médio 

Sem elevador 1,452 1.656 1,86 

Com elevador 1,632 1.836 2,04 

2.1.4 _ padrão  

Superior 

Sem elevador 1,872 2,046 2,22 

Com elevador 2,052 2,286 2,52 

2.15-Padrão Fino 2,532 3,066 
, 

3,6 

2.16-Padrão Luxo Acima de 3,61 

GRUPO 2.2 - 
GALPÃO 

22.1-Padrão Económico 0,24 0,36 0,48 

222-Padrão Simples 0,492 0,726 0,96 

22.3-Padrão Médio 0,972 1,326 188 

22.4-Padrão Superior Acima de 1.69 

3-ESPECIAL 
GRUPO 3.1 - 

COBERTURA 

3.11-Padrão Simples 0,06 0,12 0,'B 

3.12-Padrão Médio 0,22 0,246 0,3 

3.13-Padrão Superior 0,32 0,456 0,6 
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As benfeitorias são também depreciadas em função dos aspectos fisicos apresentados q u to à 

vida útil, idade aparente e estado de conservação, considerando estrutura, alvenaria, obertura, 

acabamentos, instalações e esquadrias para cada uma das categorias definidas na classificação. 

O percentual da depreciação é obtido através da aplicação do Foc — fator de adequação ao 

obsoletisnao e ao estado de conservação definido a partir do K — coeficiente de Ross/Heideck, 

encontrados no caderno de Valores de Edificação de Imóveis Urbanos, do IBAPE, sendo: 

Foc=R+{1-10,5x(Ir+I?)]x(1—d)} 1-R) 

Onde: 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal, obtido na TABELA 1. 

Ir -= idade referencial 

d = depreciação em %, obtido no Quadro A 

A vida referencial e o valor residual (R) estimado para os padrões especificados neste estudo, são: 

TABELA 1 

CLASSE TIPO PADRÃO VIDA REFERENCIAL 
(anos) 

VALOR RESIDUAL - "R" — 

(I1) 

FtESIDENCIAL 

BARRACO RUSTICO 5 O 
SIMPLES 10 O 

CASA 

RUSTICO 60 20 
PROLETÁRIO 60 20 
ECONÓMICO 70 20 
SIMPLES 70 20 
MÉDIO 70 20 
SUPERIOR 70 20 
FINO ao 20 
LUXO so 20 

RESIDENCIAL APARTAMENTO 

ECONÓMICO 60 20 
SIMPLES ao 20 
MÉDIO so 20 
SUPERIOR 60 20 
FINO 50 20 
LUXO 50 20 

COMERCIAL 

ESCRITÓRIO 

ECONÓMICO 70 20 
SIMPLES 70 20 
MÉDIO 60 20 
SUPERIOR 60 20 
FINO 50 20 
LUXO 50 20 

GALPÓES 

RÚSTICO 60 20 
SIMPLES 60 20 
MÉDIO ao 20 
SUPERIOR 80 20 

COBERTURAS 
RUSTICO 20 10 
SIMPLES 20 10 
SUPERIOR 30 10 
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QUADRO A 

Ref. ESTADO DA CONSTRUÇÃO DEPRECIAÇÃO (a) ( %) 
a Novo 0,00 
b Entre Novo e Regulei -  0,32 
c ~ar 2,52 
d Entre Regular e Reparos Simples 8,09 
e Reparos Simples 18,10 
f Entre Reparos Simples e Importantes 33,20 
9 Reparos Importardes 52,60 
h Entre Reparos Importantes a Edificação Sem Valor 75,20 
i Sem Valor 100,00 

Finalmente, para a composição do valor final  do imóvel aplica-se o fator de 

comercialização — FC, quando as construções são avaliadas pelo seu custo, considerando a 

conjuntura do mercado na época da avaliação. 

Neste caso, a obtenção do valor de mercado para o imóvel segue a expressão abaixo: 

= (V, Vb) FC 

Sendo: 

Vi —) valor total do imóvel 

Vt valor do terreno 

Vb 	valor das benfeitorias 

FC —> fator de comercialização 

Considerando que as benfeitorias serão avaliadas seguindo o "Estudo Edificações — Valores de 

Venda — 2006", publicado pelo IBAPE, o fator de comercialização — FC não será aplicado por já 

estar intrínseco nos coeficientes de construção constantes no citado estudo. 

Então, o valor total do imóvel será dado em função dos valores calculados para terreno e 

benfeitorias, segundo a expressão: 
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VL  = (v, vb ) 

Com: 

Vi —> valor total do imóvel 

Vt 3 valor do terreno 

Vb 3 valor das benfeitorias 

3.2 IMÓVEL MATRÍCULA N 141.185 

A penhora que recai sobre o imóvel objeto da Matrícula N. 141.185 corresponde à fração que 

cabe aos correqueridos, se tratando de 2.5"/0 do terreno constituído de parte da Gleba 32-B 

localizado na confluência da Rodovia Senador José Emílio de Moraes com a Rodovia Celso 

Charuri, bairro Aparecida, com área total de 98.920,56m2.  

De acordo com o Mapa de Zoneamento do Município de Sorocaba, a localização das 

propriedades está inserida na Zona Industrial 1 — ZI1 (cor rad, a qual é composta por áreas 

com concentração industrial já estabelecida e áreas a serem destinadas para expansão destas 

atividades. 

Nessa localidade, as normas de parcelamento, uso e ocupação do solo devem reservar os terrenos 

exclusivamente à implantação de indústrias de grande porte e instalações correlatas, além de fixar 

afastamentos e recuos visando à segurança e a redução de conflitos de vizinhança com áreas não 

industriais e viabilizar a circulação e as operações de carga e descarga de veículos de grande porte 

sem conflitos com o tráfego geral de passagem. 
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Tendo em vista a inexistência de imóveis com características e áreas semelhantes à venda nas 

adjacências, consideraremos que a gleba é loteável, sendo permitido pelo zoneamento a divisão 

de glebas em lotes industriais. 

111/ 	Na zona em questão, os lotes resultantes de parcelamento do solo devem resultar em dimensões 

mínimas de 1.000,00m2, com testada mínima de 15,00rn. 

Assim, o valor da terra nua será obtido utilizando-se do Método Involutivo, o qual identifica o 

valor de mercado do bem, alicerçado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de 

estudo de viabilidade técnico-econômico, mediante hipotético empreendimento compatível com 

as características do imóvel e com as condições do mercado no qual está inserido, considerando-

se cenários viáveis para execução e comercialização do produto. 
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Na concepção do empreendimento hipotético, verifica-se a princípio o aproveitamento e ente 

da gleba suscetível à urbanização, adotando para o lote paradigma o padrão representativo da 

região. 

A pesquisa de valores utilizada neste método deve ser realizada segundo os preceitos do Método 

Comparativo de Direto de Dados de Mercado, conforme descrito anteriormente, tendo como 

objetivo estimar o valor de mercado do produto imobiliário projetado para a situação hipotética 

adotada e sua variação ao longo do tempo. 

A partir de então, segue-se a coleta de elementos de mercado com características similares às do 

lote paradigma, que se localizem na mesma região, empregando, quando necessário, tratamento 

técnico nos elementos divergentes. 

Com os elementos do universo amostrai proposto pela perícia (face às características similares ao 

paradigma), executaremos uma média inicial, desprezaremos os elementos que apresentarem uma 

dispersão superior ou inferior a 30% em relação ao eixo estatístico. 

Por fim, alcançaremos o valor unitário pretendido através de nova média, que, aplicada 

conjuntamente com outros fatores, irá determinar o valor final do metro quadrado para o espaço 

industrial estudado. 

Para o trabalho desenvolvido considera-se que o imóvel está regularizado junto aos órgãos 

municipais, desmembrado e livre de quaisquer gravames e em condições ideais de 

comercialização instantânea. 
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No caso em tela, será adotado como projeto hipotético a implantação de lotes industriais om 

lote paradigma de 5.000,00 m2  de área (com variação dos elementos amostrais respei a do a 

prescrição normativa de no mínimo a metade e no máximo o dobro), seguindo a média de lotes 

industriais nas proximidades. 

Prosseguindo-se a aferição do valor através do Método Involutivo, devem-se prever as receitas de 

venda das unidades do projeto hipotético, calculadas a partir dos resultados obtidos pelas 

pesquisas de valores, considerando a eventual valorização imobiNria, a forma de comercialização 

e o tempo de absorção do mercado. 

Para os custos de urbanização da gleba levam-se em consideração os melhoramentos a serem 

implantados no projeto hipotético, tendo como base para os valores o mercado atual. 

Ainda com relação às despesas, devem-se prever despesas adicionais, tais como: compra do 

imóvel, administração do empreendimento, impostos e taxas, publicidade, comercialização das 

unidades, entre outras, quando pertinentes. 

Para a margem de lucro do incorporado; quando for usada em modelos que não utilizem fluxo 

de caixa, deve ser considerada proporcional ao risco do empreendimento, que está diretamente 

ligado à quantidade de unidades resultantes do projeto, ao montante investido e ao prazo total 

previsto para retomo do capital. 

O prazo para a execução do projeto hipotético deve ser compatível com as características fisicas, 

disponibilidade de recursos, tecnologia e condições mercadológicas e o prazo para a venda das 

unidades deve ser compatível com a estrutura, conduta e desempenho do mercado. 
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As taxas recomendadas pela NBR 14.653/04 são: valorização imobiliária, de evolução de tos e 

despesas, juros de capital investido e a mínima  de atratividade, quando necessário. 

Tendo em vista a complexidade dos cálculos, será utilizado o software para avaliação de imóveis 

urbanos Avalurb 2.006, através do Método Involutivo Completo para Glebas Urbanizáveis, para 

o cálculo do valor unitário da gleba, considerando o disposto nas normas vigentes. 

3.3. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃ O 

Além dos métodos de avaliação, a norma dita ainda à especificação das avaliações que está 

relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliações (grau de fundamentação), como 

com o mercado e as informações que dele possam ser extraídas (grau de precisão). 

O enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação, indicado na Tabela 4, tem 

relação com o empenho do profissional e define-se segundo a soma dos pontos em função das 

informações apresentadas no trabalho, seguindo o constante na Tabela 3, do item 9.2.2 da NBR 

14.653/11, Parte 2, para o Método Comparativo — Tratamento por Fatores. 
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T. 3- grau fundamentação -tratamento delatores 

grau 

Item Descriçio IN II I 

1 
caracterizaçâo do imovel 

avaliando 
completa qto a todos os 

aftores analisados 
completa qto aos aftores 
utiNzados no tratamano 

acioçâo de situaçâo 
paradgma 

2 
qtde min de dados de 

mercado, efetivamente 
utilizados 

12 s 3 

3 
identificaçâo dos dados de 

mercado 

aves. de idorma93es 
relativas a todas as 
caracter dos dados 

anaNsados, com foto e 
caracter observadas pelo 

autor do laudo 

apres. de idormapSes 
relativas a todas as caracter 

dos dados analisados 

apres. de idormaçÕes 
relativas a todas as 
caracter dos dados 

conespondentes aos 
fatores utilizados 

4 
intervalo admissivel de 
ajuste para o conj de 

fatores 
0,8 a 1,25 0,5 a 2,00 0,4 a 2,50 

Tab. 4 - grau fundamentação do bodo - tratamento por fatores 

Graus III II I 

Pontos mínimos 10 6 4 

Itens obrigatórios 
2 e 4 no frau III, com os 

demais no mínimo no grau 
N 

2 e 4 no mínimo no grau II e 
os danais no mínimo no 

grau I 

todos, no mínimo no grau 
I 

O grau de fundamentação deve ser também analisado para o Método Involutivo, conforme as 

110 	Tabelas 8 e 9 do item 9.4 da mesma norma NBR 14.653/11. 

• 
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Tab. 8- grau fundamentação método involudvo 

grau 

item Descrição III II I 

1 
nível de detalhamento 

do projeto hiopotético 

anteprojeto ou projeto 

básico 
estudo preliminar 

aproveitamento, 

ocupação e usos 

presumidos 

2 

preço de venda das 

unidades do projeto 

hipotético 

no mínimo grau II de 

fundamentação no 

método comparativo 

grau I de 

fundamentação no 

método comparativo 

estimativa 

3 
estimativa dos custos de 

produção 

grau Ilide 

fundamentação no 

método da 

quantificação do custo 

grau II de 

fundamentação no 

método da 

quantificação do custo 

grau I de fundamentação 

no método da 

quantificação do custo 

4 prazos 

fundamentados com 

dados obtidos no 

mercado 

justificados arbitrados 

s taxas 

fundamentadas com 

dados obtidos no 

mercado 

justificadas arbitradas 

6 modelo 
dinâmico com fluxo de 

caixa 

dinâmico com equações 

predefinidas 
estático 

7 
análise setorial e 

diagnóstico de mercado 

de estrutura, 

 conjuntura, tendências 

e conduta 

da conjuntura sintéticos da conjuntura 

cenátios mínimo de 3 2 1 

9 
análise de sensibilidade 

do modelo 

simulações com 

discussão do 

comportamento do 

modelo 

simulações com 

identificação das 

variáveis mais 

significativas 

sem simulação 

Tab. 9 - grau fundamentação do laudo - método involutivo 

Graus III II I 
Pontos mínimos 22 13 9 

Itens obrigatórios no 

grau correspondente 

2, 6, 7 e 8, com os 

demais no mínimo no 

grau II 

2, 6, 7 e 8, no mínimo no 

grau II 

todos, no mínimo no 

grau I 

O grau de precisão, por sua vez, depende exclusivamente das características do mercado e da 

amostra coletada. 

grau predsão tratamento por fatores ou regressão linear 
GRAU 

Descrição 
III 
	

II 

Amplitude do intervalo de 

confiança de 80% em torno do 
	

5 30% 
	

< 40% 
	

< 50% 

valor central da estimativa 
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4. AVALIAÇÃO 

 

4.1. IMÓVEL MATRICULA N. 121.141 

Tendo em vista a sua localidade, analisando  o mercado imobiliário local, podemos dizer que a 

região onde está inserido o imóvel avaliando apresenta características que despertam relativo 

interesse ao mercado imobiliário locaL 

Foi realizada a pesquisa de ofertas junto ao mercado imobiliário de Sorocaba, com enfoque na 

região de interesse, compondo a amostra relacionada no Anexo deste trabalho. 

Para o embasamento técnico do presente trabalho baseou-se num total de 07 (sete) elementos 

válidos, caracterizados por imóveis à venda situados nas adjacências do avaliando, no Jardim 

Santa Rosália (no entorno da Av. Senador Roberto Simonsen). 

A amostra proporcionou a aferição do valor unitário básico homogeneizado da terra nua através 

da análise estatística de eliminação dos dados discrepantes e saneamento da amostra, utilizando o 

software Geo Avaliar Pro, aplicando-se a Análise pela Média, com limite de ±30 % em tomo da 

média e intervalo de confiança de 80 "Yo em tomo do valor estimado, conforme abaixo. 
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MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA 

DESCRÇÃO : e STA ROSAUA 

FATOR OFERTA/TRANSAÇÃO : 0,9 

EDIFICAÇÃO VALORES DE VENDA: 1BAPE-SP - 2017 - SN) PAULO - SP 

OBSERVAÇÃO: 

DATA: 25/0812017 

Pm1 Pela Fa A Min Az Fr Ca 

60.00 0,50 600,00 100 400,00 0,15 1.00 30,00 15,00 

FATOR ÍNDICE 

37 

ZONA DE AVALIAÇÃO 

Dee:riça° da Zona de Avabaçdo : RESIDENaAL HORIZONTAL ALTO 

FATORES 

▪ Localkoçâo 

El Tablado 	 12.00 

El Profundidade 

o Freaks AtIlliplas 	Sim 

O Área 

ElioPoUrafice 	 pbno 

[8: Gond:Macia 	 SOCO 

MATRIZ DE UNITÁRIOS 

Núm. Endereço Valor 
Unitário 

Nomogeneizaçâo 
Variaçdo 
Pcradigma 

Variaçdo 
Avaliando 

1 AV DR ROBERTO SIMONSEN ,640 1.149,59 1.221.68 1.0627 1,0000 

e 	2 AV DR ROBERTO SIMONSEN ,SN 1.282.73 1.408.19 1.0978 1,0000 

3 R. AFONSO CAVAJNI ,143 908,45 1.328,83 1.4627 1.0004 

4 R. ANGELINA PAROUNA ZOCCA .62 932.15 1.274,52 1,3673 1.0003 

5 R. ANGEUNA PAROUNA ZOCCA ,SN 
, 

950130 1.298,94 1.3673 1.0003 

flr 	6 R. CAROUNA BORGHI ,SN 1.131,79 1.547.50 1,3673 1,0002 

el 	7 R. JOÃO DOS SANTOS ,752 653.59 974,78 14914 1.0006 
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ADERENCIA 

I Mina Observado Calculado 

1 1.149,59 1.221,68 

2 1282,73 1.408,19 

3 908,45 1.328,83 

4 932,15 1274,52 

5 950,00 1.298,94 

6 1.131,79 1.547,50 

7 653,59 974,78 

GRÁFICO DE DISPERSÀO 

2102 

Vaiam Olosezvados x Valeres Calculadas 

2101 

I X0 

e/  

MC 

IXO 

10:0 

110 

O 
• 

Lu 
2 • 

4 
1 ze 

auJ 
1 
ii um 

IP  i 
III 

IMO 

IXO 

900 

MI 

XE 

CO 

ni 

41:0 
400 1151 	ia 	1 ál0 	1 lá) 	1 ill. 	1 fie] 	1S 	2in 

01fflead9 
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VALORES UNITÁRIOS VALORES HOMOGENEIZADOS 
Médio Unitários :1.001,19 

Desvio Padrdo :206.22 

- 30%: 700.83 

• 30% :1.30144 

Coeficiente de Varina° :20.6000 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

GRAU III 

Oimplineleils nele 
selideaderie 

2 
Oreilaleekheaão 
Min ileenrcebeedes 

3 
Madkarei én deles 

ésiesreek 
Ninai ileapeledicala 
MN *pia esq *Meu 

Media Unilários : 1293.49 

Desvio Padreio : 176,09 

- 30%: 905,44 

+ 30%: 1481.54 

Coeficiente de Vadoydo :134100 

GRAU II GRAU I é 

r-, 
Li 

Memlempramifieres 
inebseelramele o Maçã deelégé• 

ruiva 
2 

El o 3 O 2 

o Aprenetsibilabibnerdabies 
araradeisersileiseidedes o lereempirielme Manam 

ariebbidelcerdereheree o 2 

1:1 11282$ 11014011 2 4 

Pprerreple Metro rdabilet 
recrenissileminiesenbeles 

Descriçdo 

1 Offie.de inionlegeda 

12 

MD/ IX 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: I 

FORAUCÃO DOS VALORES 
MÉDIA SAN EADA (11$ 

TESTADA: 

FRENTES MULTPLAS: 

1293,49 

-awoo 

cl0000 
PROFUNDIDADE -0.0900  

FATOR ÁREA: 	0.0000 

VALOR UNaMtio (1$/ne 1.15147000 

   

     

 

INTERVALOS DE CONFIANÇA (10%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Avaliando 
INTERVALO MUNA° : 1_039,51 

MIEI VALO MÁJCPAO : 1-263.83 

 

 

MIERVALO MMPAO : 1197,65 

emtVALO /AMIMO: 1 .389.33  

GRAU DE PRECISÃO 

  

GRAU DE PRECISÃO: • 
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APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS 

 

DADOS DO AVAUANDO 

 

Tipo : %TIMO 
	

Local AV DR ROBERTO SIMONSEN S/N .0 STA ROSALIA SNJ PAULO - SP 
	

Dais: 28/08/2017 

cliente: 0051775-82.2009 40 VC 

Área rr? : 333.50 
	

Modalidodo : Vendo 

Didribuição espacial 

Assim, o valor total do terreno para o imóvel (Vi) será obtido da multiplicação do valor unitário 

homogeneizado pela área do terreno indicada no titulo, conforme a seguir: 

Valor Unitário Básico (Vut): 	R$ 1.151,67/m2  

Área do terreno (At): 	 303,50 m2  (conforme título) 

Vt = Vut x At 

= R$ 349.531,85 
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O valor total de mercado do imóvel é dado em função dos valores calculados para o 

benfeitorias, segundo a expressão: 

= Vt  X Vb 

eno e 

Sendo: 

Vi --> valor total do imóvel 

Vt valor do terreno 

Vb --) valor das benfeitorias 

Tendo em vista que o imóvel não possui benfeitorias edificadas, o valor de mercado para o 

imóvel avaliando objeto da Matrícula N. 121.141, nesta praça de Sorocaba, perfaz o total de 

R$ 350.000,00  (Trezentos e cinquenta mil mais), obtido sob Grau de Fundamentação II e Grau de 

Precisão III, segundo a NBR 14.653/11 para o mês de Agosto de 2.017. 

A parte ideal do imóvel pertencente aos corrais Pedro Scatuzzi e Natividad Fernandez Perez é de 

75% (setenta e cinco por cento), ou seja, o equivalente a R$ 262.500,00  (Duzentos e sessenta e dois mil e 

quinhentos reais) do valor total avaliado. 

4.2 IMÓVEL MATRÍCULA N. 141.185 

O imóvel avaliando está situado em uma região que desperta relativo interesse ao mercado 

imobiliário local, tendo em vista a localidade às margens das Rodovias Senador José Ermírio de 

Moraes e Celso Charuri. 
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Considerando a vocação da gleba, constata-se a viabilidade de implantação 

empreendimento industrial, de lotes similares aos existentes na região, aplicando-se o Método 

Involutivo a fim de se obter o valor unitário da gleba, como descrito no capítulo anterior. 

Na simulação do projeto hipotético representado pela implantação dos lotes industriais será 

considerada a divisão da área útil em lotes de aproximadamente 5.000,00 m 2, bem como a 

implantação das redes de água potável, esgoto, drenagem de águas pluviais, rede de iluminação 

pública e pavimentação. Mediante a topografia do local, considerou-se serviços de terraplenagem 

1111 média. 

Todos os melhoramentos implantados no loteaxnento atenderão a Lei Federal de Parcelamento 

de Solo no. 6.776/79, atualizada pela no. 9.785/99, para loteamentos, quanto ao fator de 

aproveitamento da gleba bruta (incluindo a Área de Preservação existente). 

Para a comercialização dos lotes, tomou-se como base os valores dos imóveis à venda na região, 

sendo que o valor unitário do lote paradigma foi obtido a partir da pesquisa imobiliária realizada • 

	

	
na região da Av. Victor Andrew, da Av. e de Março e bairro da Aparecidinha, com amostra 

constituída no total de 06 (seis) elementos em oferta. 

Os valores unitítios calculados para os elementos constituintes do espaço amostrai pesquisado 

foram homogeneizados com o emprego do tratamento por fatores, aplicando-se o "Fator Área 

(Fa)" para adequar o valor unitário em relação à dimensão da área do imóvel e o "Fator Oferta 

(Fo)" para compensar corriqueiros descontos e viabilizar negociações através de um deságio de 

10% (dez percentuais), implicando no "Fator Resultante (Fr)", para então proceder à análise 

estatística, resultando no "Valor Unitário Homogeneizado (Vu)". 
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O fator de correção da área deve ser: 

Fa = (A / 	: quando a diferença for inferior a 30% 

Fa = (Aam, / A.])1/8 : quando a diferença for superior a 30% 

1 Av. Victor Andra n. 1000 R$ 3.150.000,00 6300,00 0,9 MG 406  0,96 R$ 479,74 R$ 479,74 

2 Av. Victor Andrew R$ 1032.020,00 3.834,25 0,9 0,77 0,94 0,84 R$ 442" RS 44E94 
4 Av. 3 de Mamo - Aparechinha R$ 2.800.000,00 4.761,00 0,9 0,95 0,99 0,89 R$ 522,14 R$ 522,14 

6 Prdn. Estr. Amélia Lulu M. ?anon - Ipacanga R$ 1.500.000,00 3.708,23 0,9 0,74 0,93 0,83 R$ 334,93 RS 334,93 

R$ 368,39 

R$ 363,20 

8 Ia. Vela Olímpica - Km 2 Rad. Castelinho - Apareddinha R$ 3.7o.000,OD 9.840,00 0,9 1.99  1.09  0,99 R$ 368,39 

11 Av. 3 de Man;o - Aparecidnha R$ 1.300.000,00 3.000,00 0,9 0,60 0,04 0,84 R$ 363,20 

Vut: 

	

+308: 	Ft$ 544,12 

	

-308: 	R$292,99 

Obteve-se então o valor unitário homogeneizado para o lote paradigma, sendo de: 

R$ 418,56/m2  

O valor unitário básico da gleba foi aferido através da aplicação das receitas, taxas, despesas, 

lucros, entre outros, conforme descrito anteriormente. 

A área da gleba bruta para fins de implantação do empreendimento nessa simulação será o 

mencionado na matrícula 141.185 que compõe o imóvel, com um total de 98.920,56 metros 

quadrados, sendo considerado um fator de aproveitamento de 65,0%,  tendo em vista que os 

35,0% restantes correspondem área institucional, área de preservação e proteção a mananciais, 

área de mata nativa, vias públicas, etc. 

A seguir observam-se os valores e percentuais adotados para o objeto desta avaliação, com as 

considerações pertinentes, segundo suas características e particularidades: 
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• Taxa mensal de juros de 0,55 °A para o capital investido e para o capital 

extraído do mercado atual; 

• Aliquota de imposto territorial sobre a gleba bruta de 2,58 % ao ano, extraída do mercado 

atual; 

• Taxa de desconto de imposto territorial pela transferência da gleba 0,00 'Yo; 

• Taxa média mensal de 0,10 % para a valorização dos lotes, geralmente utilizada para o 

mercado atual; 

• Prazo total para implantação do empreendimento de 24 meses, considerando a dimensão 

da área e cenário provável; 

• Prazo estimado para venda dos lotes de 12 meses; 

• Área total da gleba bruta de 98.920,56 metros quadrados; 

• Fator de Aproveitamento da gleba bruta de 65,00 %; 

• Taxas referentes à aquisição da gleba de 2,70 1)/0, englobando escrituras, certidões, rTBI, 

etc; 

• Taxa referente à corretagem equivalente a 6,00 %, conforme determinação do 

CRECl/SP; 

• Taxa referente ao lucro do empreendimento equivalente a 10,00 %, extraída do mercado 

atual; 

• Custos de urbanização extraídos da revista "Construção & Mercado" — editora PINI, 

publicada no mês de Agosto de 2.017. 

Tendo em vista a complexidade dos cálculos, utilizou-se o software para avaliação de imóveis 

urbanos Avalurb 4.0 2.006, através do Método Involutivo Completo para Glebas Urbanizáveis, 

conforme relatório abaixo. 
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IllentSorecaba 	 1-1110:Laralo campino 

Lograd.:Rodona Seardee José Enema de Moraes 

Baérr' o: 

Soicibade:sarocaba 

Complermealo: Gleba urbana 

CidadeZerocaba 	 Estado: São Paulo 

AIS& e,arvtina 9i4itti Vieira 
Engenheira Civil e Perita Judicial 

Arab" 4.0 - RELATÓRIO - MÉTODO INVOLUTIVO COMPLETO P1 GLEBAS URBANIZÁVEIS  

1) PARÂMETROS ADOTADOS: 

1.1) DAS TAXAS: 

Ra • Taea mensal alume do capital Mamado (•s) 0.58 

Rb • Tara mensal do pi 	do ~ti minado (X) 0.55 

La • Mareta areal de imposto *Mona( sobre a gleba bruta p/ pagamenlo a vita (1L) 2-58 

• Tara de desando no empoem IML pela Inneleinaa da gleba em bre (X) &NI 

V • Taxa média mensal de ealenzaglo dos Mem (XX 0.10 

12) DOS PRAZOS: 

Ta a (Premo mal do enqueen~lo • Uebaneagão • Venda) lmeees): 24.00 

Na • Pano esionado para venda dm Mies gairsesX 12.00 

1.3) DAS CARACTERiSTICAS DA GLEBA: 

Ag • Áma Iotal da gleba Mt2X 91920.58 

Fu • Fator de apmeeitameelo da gleba (X): 05.110 

Lua Varar LIMAM mirra dos Mn na meã° otsmax 419.58 

Mi- Ma aprovetind da glebaa (Ag Fu).12 84 298.38 

VI 

 

• V*iiozivd coisa eenda doa loas 	(Au Lu) Ftt 28 912 723.24 

1.4) DAS DESPESAS: 

1.4.1) PARA AQUISIÇÃO DA GLEBA: 

De a Ta Memore a elaboras. amadas. ITEll. Me (7): 2.70 

1.42) PARA URBANIZAÇÃO co LOTEANIENTO: 

~loa. apenraples. Mn (RS por er2 de iam eieil)c 1.50 

Adminisraçéo da obra (RS me. RO de área :XX 5.00 

&magoa anrogriliem (RI per en2 de iras ene 1.78 

Terraplanagem Iene (R5 por in2 de área Ale &DO 

Terraplanagem média (RS por er2 do Ma ate 2.17 

Tenagdanagem pesada (RS por m2 de área igen 0.00 

Rede de água potável (RS per en2 de área állX 0.88 

Rede de esgolo (R5 por .2 de área 10.32 

Drenagem de águas plumas - galerias (RS pa,  wa de área ide 0.35 

Oneragere do iquaa parruda - ema • zarpas (Ri por .2 de áraa ia): 0.02 

Paamenlagio (Ri por w2 de asa CalX 12.72 

Rede de bonnagio Maca (RS por ro2 de área IN) 2.43 

Cbras cemplemeemees (RS por en2 de ima nen 0.00 

01.011 (RS por rn2 de área gley Lao 

1)1 • ~pesas unitárias Mas com a mbantragfro (RI por m2 de área 418) 81.15 
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Arab" 4.8 - RELATÓRIO - MÉTODO INVOLUTIVO COMPLETO 1$1 GLEBAS URBANIZÁVEIS 

Ou • Dilema global para uterazaçlo da gleba • (01 • Au) RI 	 3131.577.41 

1 .&3 PARA VENDA DO EMPREENDIMENTO: 
Dy • Tad ~e a ~tapem • adtarataragio das ~das r4 	 &DO 

• Tad no~ ao boa do deprerdemeede CIX 	 10.03 

2) METODOLOGIA APLICADA: 

EQUAÇÃO FUNDAMENTAL: V° • DE + L = VI, onde: 
Vem Vaks da gleba leda. 
DE • Despesas totais necessárias pata enpiementasão do renpreendrnerao 
1. • Lucro do reepreeededer. 
V1= Valor noraied axe a venda do reepementlewnee. 

Considerando • tudo Mamem pala ,ç1. do empuondemenso • deseserebrando a adução lendarnentel. leenos que: 

(Vg a WI) • (Vg a W2) • W3 • W4 • (Vg a WS) • W4 • W7 • W8, onde: 

2.1) WI • CÁLCULO DO CUSTO DA GLEBA BRUTA: 
Cada ~Ide no Miem do endreemedeeend • emobloado durante Ode o periodo. 

W1 • (1 *Ra )• Ta =1.14175 

2.2) W2 • DESPESA COM A COMPRA DA GLEBA BRUTA: 

Detona mudada na mino de endreadmenla • ~da deram ledo o perlado. 
112 • Cie (1 • Ra) • Ta • 0.03063 

2.3) W3 • DESPESAS COM A URBANIZAÇÃO DO EMPREENDIMENTO: 
Despesas incendas ora cambe uniram,l durante a urbantração • nableadas durante o período do vendas. 

Sejo Fara de Capitakoplo (SI (((1 +Ra) • (Ta - Na)) - 1) Ra 

W3 • (Do / (Ta - Na)) *1 Ra) • Na) A4 • RI I 331285.01 

24) Wd • DESPESAS COM A VENDA 00 EMPREENDIMENTO: 

Despesas nuesedas de perceba urdelemes dum& a Nada o empreendeardo•umionzação trair dos lemos no meio de periodo. 
Soma Fede de CapitilkaÇão 	• Ra) ' Na) - 1)/ Ra 

W4 =10)1 11 V1) , Paa 'Uri 	+V) ^  Ta/- +V) ^ (Te-144)/V)=RS 1104263.07 

2.5) 1E5 • CUSTO DO IMPOSTO TERRITORIAL DURANTE A URBANIZAÇÃO: 
Cinlo ireerddo ela parcelas 	durado a rebanzação • embicado Alarde • pedido de vendas. 
Valenzaçáo bodo doa leda no medo ds parireis. 
&ia Fitar ia Caaitifaaçéo (AO • (((hRa) • (Ta Na)) - 1)/ Ra 

W5 • (((1•4a) U12) - 1) x ((1 V) ((Ta - Na)/ 2)): AI ((1 + Ra) • Na). MIM 

2.1) WS • CUSTO DO IMPOSTO TERRITORIAL DURANTE A VENDA DO EMPREFJOIMENTO: 
Ci11103 Musa& Me ~as velames durante a venda do eentreendmerdo • tolorização Maar dos Idos dr rosé do pedido. 

Si: Fios da Capitalização (Ap). (((1 • Ra) • Na) - 1)/ Ra 

WIEN! lar U12)- 1)11(1 -Me (VI/(2 Nane (Na ((1 .V)•(Ta Ma. ((1 .V)•(Ta -1))):Ap • RS 314220.53 

2.7) W7 • CÁLCULO DO LUCRO DO EMPREENDIMENTO: 
torro deeribmaide Unbereelleenle ao buipo do pedais de vendas • ualerizeolo limar dos know no ama de Moda 

Seja Falar da Capitaktação(N) • (((1 • Rb) • Na) - 1) ! Rb 

W7 • (Lx VI /(lia•2))a 	+V)• Ta)- ((1 + Vy` (Ta - Na)))/V)a Ar= RS 21123.171.7S 

2.1) 	clamo Do VALOR REALIZÁVEL COM A VENDA DO EMPREENDIMENTO: 

Venda do enqueentfernerao deseteida urdammernmeme ao longo do parido de nadas e ~cação Maar dos Ides no meio do cariado. 

SOR: Fator da Capiteloação (Ar). (((1 • Rb) • Na) - 1)/ Rb 

WS • (VI (Na • 2)) MI V) • Ta) -11 V) • (Ta - Na))) /1f)a Pu • R$ 2123711711 
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Avalurb 4.1 - RELATÓRIO - aÉr000 emournvo COMPLETO rs %ERAS URBANIZAVEM 

Ii9ÉMR1 
ase - Cume) da Gleba enata 

1.73 % - Despesas d a Compra da Gleba 13rda 

15.34 % - Despesas da ~animação do Empmendenento 

1.31 % • C.  da Wpwee Terra. atila fr 

(JO % Despesas da Venda do  Entpreendemenlo 

1.37 	- Custo do Imposto Temi durante a Venda dos Lotes 

I 10.00 % - Lucro do Empreendimento 

3) CONCLUSÃO: 

Grau de lUnclantontação ( 14BR 14083 ). 2 

S.a a equaçào.  fundamental deseneredxada: 

(Vg e W1) + (Vg e W2) + W3 + W4 + (Vg e WS) • we • w7 • wg. temue que  

Vg e MI • W2 • WS) 	- (W3 • W4 • WI5 • W7) ou 

Vg • Valor da gleba bruta • (W11 - W3 - W4 - WS - W7) / (VV1 + W2 + W5), logo: 

Vu = Valor unitãrio da gleba bruta = Vg / Ag (Ft$ / m2) = 159,95 

re  malhões, oitocentos e mie e does me, Mamilos e vinte e três mas e sessenta e um centavos 

Assim, o valor unitário básico da gleba bruta obtido foi de: 

R$ 159,95/m2  

Desta maneira, tem-se o valor calculado para a terra nua do imóvel avaliando para o mês de 

Agosto de 2.017: 
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• Valor Unitário Básico (Vu): 	R$ 159,95/m2  

• Área Avalianda (Aa): 	 98.920,56 m2  

Vt = Vu * At 

Vt = R$ 15.822.343,57 

Assim, o valor de mercado para o imóvel avaliando objeto da Matricula N. 141.185, nesta praça 

de Sorocaba, perfaz o total de R$ 15.800.000,00  (Quinze milhões e oitocentos mil trais), para o mês 

de Agosto de 2.017. 

A parte ideal do imóvel pertencente aos corréus Pedro Scatuzzi e Natividad Femandez Perez é de 

25% (vinte e cinco por cento), ou seja, o equivalente a R$ 3.950.000,00  (Três milhões, novecentos e 

cinquenta mil reais) do valor total avaliado. 
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5. CONCLUSÃO 

 

e 

Em atendimento à determinação do D. Juízo de Direito da 4' Vara Cível da Comarca de 

Sorocaba, a perícia vem determinar o valor de mercado de bens imóveis pertencentes aos corréus 

Pedro Scatuzzi e Natividad Femandez Perez, por sua vez, objetos de penhora para pagamento de 

dívida. 

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificações prescritos pela Norma 

Brasileira NBR 14653/11, da ABNT — Associação Brasileira de Normas Técnicas, e Norma de 

Avaliações recomendada pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia. 

O desenvolvimento dos trabalhos avaliatórios compreendeu a vistoria "in loco" para constatação 

das características dos imóveis avaliando, análise de mercado das regiões de interesse, pesquisa 

imobiliária compondo as amostragens apresentadas e elaboração das avaliações, englobando 

terreno e benfeitorias. 

O valor de mercado para o imóvel avaliando objeto da Matrícula N. 12L141,  nesta praça de 

Sorocaba, perfaz o total de R$ 350.000,00  (Dezentos e cinquenta mil reais), obtido sob Grau de 

Fundamentação II e Grau de Precisão III, segundo a NBR 14.653/11 para o mês de Agosto de 

2.017. A parte ideal do imóvel pertencente aos corréus Pedro Scatuzzi e Natividad Fernandez 

Perez é de 75%  (setenta e cinco por cento), ou seja, o equivalente a R$ 262.500,00  (Duzentos e 

sessenta e dois mil e quinhentos mais) do valor total avaliado. 

R. P. Antonio Vil, 320 - ResiclencW Chã- cara Onclina - Sorocaba/9 - CEP: 18017-410 

Fone: (15) 99118-8773 	cacavideiraehotmail.com  

48 

fls. 904



Utmtina, 9uitti Vikeira. 
Engenheira Civil e Perita Judicial 

O valor de mercado para o imóvel avaliando objeto da Matrícula N. 141.185,  nesta praça 

Sorocaba, perfaz o total de R$ 15.800.000,00  (Quinze milhões e oitocentos mil irais), para o mês de 

Agosto de 2.017. A parte ideal do imóvel pertencente aos corréus Pedro Scatuzzi e Natividad 

Femandez Perez é de 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, o equivalente a R$ 3.950.000,00  (Ti* 

milhões, novecentos e cinquenta mil reai) do valor total avaliado. 
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6. ENCERRAMENTO 

O presente Laudo Técnico é constituído por 50 (cinquenta) páginas impressas e ilustradas somente 

em seus anversos, estando todas rubricadas e enumeradas, encerrando-se por esta última, que é 

devidamente datada e assinada e seus anexos. 

Sorocaba, 30 de Agosto de 2.017. 

Engenheira Civil e Perita Judicial 

CREA 5060761462/D 
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