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1  INTRODUCAO

11  OBJETIVO

Instruir a pericia determinada em fls. 590 dos autos da agio de “DESPEJO”, que IRCERES
SOLA BORNIA promovem neste D. Juizo e Cartério contra TSL TRANSPORTES
SCATUZZI LTDA. E OUTROS, processo n°. 0051775-82.2009.8.26.0602, em trimite por este

D. Juizo e Cartério da 4* Vara Civel da Comarca de Sorocaba.

O presente Laudo Técnico consiste na afericio do valor de mercado de bens iméveis

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

penhora para pagamento de divida.

12, CRITERIOS PARA O DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

Para a elaboragio do trabalho, procuramos nos deter somente a0 campo da engenharia técnica,
tendo por objetivo a anilise das pecas documentais contidas nos autos, bem como a vistoria “in
loco” a0 imével evidenciado na lide, oportunidade em que obtivemos a reportagem fotogrifica

que ira ilustrar as considera¢des abordadas neste laudo técnico.
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13 RESUMO DOS FATOS

De acordo com a inicial, a requerente locou a empresa requerida nos idos de 2.003 imével
comercial de sua propriedade situado neste municipio de Sorocaba com irea de 3.385,00m’
contendo portaria, galpio, casa e demais benfeitorias, para a instalagio de transportes rodoviarios

e locagio de miquinas.

Alega que a requerida deixou de cumprir as suas obrigagSes contratuais de pagamento de aluguéis
e contas de consumo e que tentou amigavelmente resolver a situagio em 2.009, porém,

novamente a requerida nio honrou com os compromissos assumidos.

Ao firmarem o contrato de locagio, a requetida apresentou como fiadores os corréus Pedro

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

Assim, a autora moveu esta a¢io de despejo, pleiteando o direito ao recebimento do débito e que
seja decretada a rescisio da locagio com consequente despejo dos locatirios e eventuais

ocupantes do imoével.

Em Abril de 2.010 a autora constatou que o imével foi desocupado e solicitou ao Juizo
autorizagdo para a retomada do mesmo, verificagio de suas condi¢es e autotizagio para troca

das fechaduras.

Em fls. 73 foi expedido o Mandado de Constatagio e Imissio na Posse 4 autora. Em seu

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

funcionamento. Q)/\
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Em fls 112/123 os requeridos fiadores apresentaram contestagdo alegando que o dé?ié fora

integralmente quitado e requereram a extingao da lide por caréncia da ag3o.

Em réplica datada de Setembro de 2.012 a autora alegou que os requeridos nio comprovaram as
quitagSes dos débitos e que desde o acordo descumprido de 2.010 nada mais foi pago, reiterando

o pedido de tutela antecipada com liminar de desocupagio do imével.

Em Dezembro de 2.012 a agiio foi julgada procedente e o contrato de locagio foi rescindido,

sendo concedido prazo para a desocupagio do imével.

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

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

A autora pugnou pela penhora de tantos bens quantos forem necessirios para a quitagio da

divida.

Em Abril de 2.015 foi lavrado Termo de Penhora sobre as parciais de 05 (@) iméveis indicados
pela autora e os coproprietirios dos im6veis penhorados foram citados, quais sejam:

1) 25% do imével designado por parte da Gleba 32B localizado 2 Rodovia Senador José Ermirio
de Motaes, bairro Aparecida, com irea de 98.920,56m* denominado “Chécara Astérias”, objeto
da matricula n°. 141.185;

2) 25% do imével designado por tetreno situado entre as estacas 134+10m a 164 do ramo 100 da
Rodovia Senador José Ermitio de Moraes, com area de 29.611,77m> objeto da matricula n°.

141.186;
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3) 25% do imével designado por terreno situado entre as estacas 237 a 250+18m do ramo/200 da
Rodovia Senador José Ermirio de Moraes, com irea de 22.370,48m’ objeto da nzc/zula n’.
141.184;

4) 75% do imével designado por 12 da quadra 47 do Jardim Santa Rosilia, com area de 303,50m?
com frente para a Av. Senador Roberto Simonsen, objeto da matricula n°. 121.141;

5) 100% do imével designado por apartamento 11 situado no térreo do Condominio Edificio
Florenga, situado 4 Rua Horicio Cenci n°. 50, Parque Campolim, com irea privativa de 70,19m?

com duas vagas descobertas 11* e 11B, objeto da matricula n°. 65.044.

O Cartério de Registros de Iméveis deixou de registrar a penhora sobre o imével objeto da
Matricula 65.044 alegando que 0 mesmo encontra-se na titularidade de terceiro. Referida penhora

foi cancelada.

14. DO DOCUMENTAL ANALISADO

Para a devida compreensio do tema discutido neste feito e defini¢io das diretrizes que irdo
orientar os procedimentos técnicos a serem adotados neste trabalho, submetemos o estudo dos

autos, neles colhendo, sem desprezo as demais, as seguintes pegas:

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

Fls. 432/434: Certidao de Matricula n°. 141.185;

Fls. 435/437: Certidiao de Matricula n°. 141.186;

Fis. 438/439: Certidio de Matricula n°. 141.184;

Fls. 440/444: Certidio de Matriculan®. 121.141;

e Fls. 449/451: Termo de Penhora datado de 15 de Abril de 2.015. Q)A .
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Conforme agendamento via processo, a petita vistotiou os iméveis avaliando no dia 12 de Junho
de 2.017, com acompanhamento da Dra. Viviane Antunes (representante legal da autora), do

corréu St. Pedro Scatuzzi e do Dr. Filipe Corréa Peres (representante legal dos corréus).

Durante a vistoria, obteve-se relatorio fotogrifico que ilustra o relato das constatagGes

demonstradas a seguir.

21  LOCALIZACAO/CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS

. 1 Matri 121.141

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

Joaquim Firmiano de Camargo Pires, no Jardim Santa Rosilia, municipio de Sorocaba/SP.

Por se tratar de bairro antigo da cidade, a regiio é totalmente urbanizada, observando-se a
presenca de melhoramentos publicos, tais como energia elétrica domiciliar, agua potivel, esgoto
canalizado, iluminagdo publica, telefone, coleta de residuos solidos, atborizagiao e transporte

coletivo.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 7
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com




fls. 864
Ana Carolina Guitti Videira 0n

Engenheira Civil e Perita Judicial

O sistema viario da regido ao redor do imodvel avaliando se encontra totalmente pavéntado,

bem como apresenta calgadas, guias e satjetas para coleta de aguas pluviais.

A imagem seguinte foi extraida do site www.maps.google.com e demonstra a localizacio

grafica do imé6vel.

De acordo com a descrigio do titulo, o imével possui uma area de 303.50m’”.

No geral, nota-se que os aspectos fisicos apresentados pelo imével seguem as caractetisticas
observadas na regido, sendo representado por um terreno plano, sem benfeitorias e extensio

superficial seca.

As imagens seguintes demonstram vistas gerais do imével e os melhoramentos publicos

existentes nas proximidades.
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¢ Imdveis Matri N™. 141.184, 1 1

O imével objeto da Matricula N. 141.184 é caractetizado por um tetreno localizado entre as

estacas 237 2 250+18m do ramo 200 da Rodovia Senador José Ermirio de Moraes, com 4rea total

de 22.370.48m’.

Ja o imével objeto da Matricula N. 141.185 corresponde 2 um terreno constituido de parte da
Gleba 32-B localizado na confluéncia da Rodovia Senador José Ermirio de Moraes com a
Rodovia Celso Charuri, baitro Aparecida, com irea total de 98,920,56m’ Conforme com a
descri¢do do titulo, 20 longo do cérrego existente, hi uma faixa de 30,00 metros de largura

designada Area de Preservagio Permanente (APP), conforme disposto na legislagio vigente.

Por fim, o imével objeto da Matricula N. 141.186 ¢é caracterizado por um terreno localizado entre
as estacas 2134+10m a 164 do ramo 100 da Rodovia Senador José Emmitio de Moraes, com area

total de 29.611,77m?.

Conforme as indicagGes “in loco” feitas pelo corréu que acompanhou a vistoria, os iméveis
tratam-se de 4reas contiguas situadas as margens da Rodovia Senador José Ermirio de Moraes na

altura do Km 7, junto 4 Redovia Dr. Celso Charuri, como mostra a imagem de satélite a seguir.
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Trata-se de localidade situada no perimetro urbano do municipio, em regiio caracterizada pela

presenca de loteamentos residenciais e industrias de médio e grande porte nas adjacéncias —

bairros Vila Amato e Aparecidinha.

No geral, nota-se que os aspectos fisicos apresentados pelos iméveis seguem as caracteristicas
. observadas na regido, sendo representado por relevo com presenca de ondulagdes e extensio

superficial predominantemente seca.

Por se situar as margens de duas importantes rodovias, o sistema viirio nas proximidades é

pavimentado e devidamente sinalizado.

As imagens seguintes demonstram vistas gerais dos iméveis e da localidade onde estio situados.
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fls. 869

A pericia solicitou ao corréu uma planta com as areas individualizadas dos iméveis e

fornecida foi reproduzida a seguir.

planta
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No entanto, constatou-se que a area demonstrada “i# /oo’ pelo corréu corresponde ap a0

imével objeto da Matricula N. 141.185, com 4rea de 98.920,56m”.

Parte da planta fornecida esta ilegivel e nio foi possivel identificar as dreas individualizadas dos
outros dois titulos para se proceder a avaliagio. Uma nova copia da planta foi solicitada ao

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

Verificou-se nas Matriculas N*. 141.184 e 141.186 que, conforme mandado de averbagio
expedido em 09/11/2009 pelo Juizo da 4*. Vara Civel de Sorocaba, extraido dos autos da Agio
de Retificagio de Registro Imobilidtio Processo N. 602.01.2001.013303-7, Ordem 3495/01,
devidamente averbado sob o n. 07 das Matriculas 135.142 e 134.146, respectivamente, que os

iméveis constantes destas matriculas foram objeto de desaproptiagio pelo Departamento de

Estradas de Rodagem.

Assim, visando identificar os dois iméveis e confirmar sua localidade em 4reas desapropriadas, a
peticia reproduziu a descri¢io de cada um dos titulos e os cilculos topogtrificos foram
processados em Software especifico, TopoEVN 5.2 — Sistema para cilculos, desenhos e projetos
topograficos, sendo detectadas apenas pequenas diferencas de compensagio angular e linear nos

resultados finais das areas.

Os perimetros descritos pelas poligonais reproduzidas que formam os iméveis usucapiendo

foram sobrepostos na imagem de satélite a seguir.
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Matr. 141.184
Da |Pam| Azimule DistAncia
1 2 | 220°4231 71.430m
// 2 | _3 | 208°0852 43630m
3 4 195°14'08" 41480 m
4 5 175°54'51" 188,350 m
5 6 275°59°04" 104,750 m
6 7 352°00'50" 99780 m
7 8 350°28'54" 34,260 m
8 9 51°31'13° 103240 m
9 | 10 | 322°51'54" 21,700 m
10| 1 51°4759" 152930 m
1 1 27°4334" 0967 m
Area: 22.352,784 m?
2,2353 ha
0,9237 Algs
862537 m
Matr. 141.185
De | Para Rumo Distincia
" | 2 | 72o50NE | 22030m |
2 3 740831 NE 80100 m
3 4 12°02'44" SE 3;0:1 m
4 | 5 | s3orurse 1990 m
| 5 8 1172533°SW | 54200 m |
6 | 7 | oszzmSw 27280 m
7 | 8 | ozorse 51,000 m
I 9 Q70X SW 3300 m |
9 | 10 | 29r=varsw 1627 m
10 | 11 ITTSW | N0W0m |
11 | 12 | «osearsw 26280 m |
12 | 13 | s =esw 190 m
13 | 14 | ISWNTSW | 12540 m |
14 | 158 | 7rmr-sw 10480 m
13 | 16 | ssomirNw 20,600 m
| 16 | 97 S$0°0T°18" NW 1380 m |
17 | 18 | 73marNw 1720 m
38 3 19 SATTArNW | 4G50 m |
| 20 | Z2IVOCINW | 0379 m
20 | 21 | oovomrsw NS m |
21 1 22 | TRRUFNW | _Em_‘
2 | 23 | e3mrarNw 9790 m ||
23 | 24 | 15rerNE 128.3% m
24 1 20 | PIZANE | M40 m |
25 | 20 | sswoene
26 | 27 | 61"3aNE 7140 m
{4 1 23°00°X0"°SW
Area: 97.807,466 m?
9,7807 ha
4,0416 Algs
1468189 m
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Matr. 141.186

De |Para | Azinmute Distancia
1| 2 | 231°3505° 159.310m
. 2 | 3 | 27365 17,760 m
7 3 | a4 | 2% 1707 14,390 m
Eal 4 5 232°2405" 48 140 m
b 5 | 6 | 2314347 316,710 m
6 | 7 473606 80.270 m
r 7 | @ 9°1951" 35640 m
JESNBSy 8 |9 224913 35840 m
o o 9 | 0 | 35370 32940 m
/ / 10 [ n 50"0925" 35430m
1 | 2] 6217% 49390 m
/ 122 | 3| sa3ry 64760 m
[ 13 | 14 | 88091 38620 m
f 14| 15 82°2315° 50,140 m
L/ 15 | 16 | esirar 415%0m
P 16 | 17 39°4055° 85300 m
. { 7 17 | 18 | 571521 83280 m
Vv 18 | 19 | 1642634 16,940 m
19 [ 1 58°1304” 0,048 m

Area: 29.605,530 m2
2,9606 ha
1.2234 Aigs
1.206,458 m

Portanto, conforme averbado nos respectivos titulos, os imdveis constantes das matriculas Nos.
141.184 e 141.186 foram objeto de desapropriacao pelo Departamento de Estradas de Rodagem

para a implantagao da rodovia, sendo excluidas da avaliagao.
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3. METODOLOGIAS UTILIZADAS /

Ap6s estudo dos autos, procedeu-se a vistotia dos imdveis penhorados para cadastro de suas

caractetisticas e analise visual “7# /loco”, conforme item anterior.

Durante a vistoria, além do levantamento de dados relativos aos imoveis avaliando, foram feitas
também as verificages do mercado imobiliario nas regices de interesse, dados imprescindiveis ao

embasamento técnico do trabalho.

As avaliages dos imdveis tem como base pesquisa imobiliiria de elementos a venda, compondo
amostras passiveis de comparagdo, sendo os calculos dos valores unitarios obtidos através de

analise estatistica com auxilio de softwares especificos de engenharia de avaliagGes.

Para o trabalho desenvolvido considerou-se que os imoéveis estio regularizados junto aos Srgios
municipais, livrtes e desmembrados de quaisquer gravames e em condi¢des ideais de

comercializagdo instantinea.

Para a avaliagio dos imévets, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliagio de
Bens, da Associagao Brasileira de Notmas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como
NBR 14.653 - AVALIACOES DE BENS — PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS e
PARTE 2: IMOVEIS URBANOS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagoes e Pericias de Engenhatia.
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A Norma Técnica NBR 14653-2 fixa diretrizes para a avaliagiao de imoveis urbanos, quanto a:
- Classifica a natureza dos imoveis, dos seus frutos e dos direitos a avaliar;

- Institui a terminologia, as convengoes e as notagoes em trabalhos avaliatorios desta espécie;
- Define a metodologia basica aplicavel as mesmas avaliagoes;

- Fixa os niveis de precisio das avaliagdes em questio;

- Estabelece os critérios a serem empregados em trabalhos avaliatérios;

- Prescreve as diretrizes para apresentagio de laudos.

Esta norma é regida em todas as manifestagOes escritas de trabalhos que caractetizam o valor de

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

A determinagio do valor de mercado do bem ¢é de responsabilidade e da competéncia exclusiva
dos profissionais legalmente habilitados pelos Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e

Agronomia.

31 IMOVEL MATRICULA N. 121.141

A penhora que recai sobre o imével objeto da Matricula N. 121.141 corresponde a fragio que

cabe aos correqueridos, se tratando de 75% do imovel designado por 12 da quadra 47 do Jardim

Santa Rosilia, com irea de 303,50m’” e frente para a Av. Senador Roberto Simonsen.

De acordo com o Mapa de Zoneamento do Municipio de Sorocaba a localizagio das propriedade

avalianda encontra-se insetida na Zona Residencial 2 — ZR2 (cor fasangd, 2 qual inclui em sua

maior parte baitros ja consolidados e utilizados preferencialmente por uso residencial. As normas Q)‘

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina ~ Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 18
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de parcelamento, uso e ocupagao do solo devem estimular o uso residencial de média densiddde,
permitir usos nao residenciais que causem poucos incomodos para a populagao residente ¢ ainda,
fixar indices urbanisticos que permitam a adogido de padroes variados de edificagdes com

solugdes térreas ou verticalizadas.

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

calculo do valor unitirio de terra nua, através da coleta de elementos que compdem a amostra
com caracteristicas similares as do imével avaliando, que se localizem na mesma regido,

empregando, quando necessario, tratamento técnico nos elementos divergentes.

: V.
O valor do terreno (Vt) é dado por: V,= x4,
Y F,-n+1
R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP ~ CEP: 18017-410 19
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Onde: ~ /
At = area do terreno

Vu = valor unitirio homogeneizado de terreno

Fn = cada um dos fatores utilizados

n = nuamero de fatores empregados

Assim, seguindo o critério devidamente recomendado pelas normas, inclusive a2 Norma de
Avaliagdes do IBAPE, existindo elementos divergentes aplica-se o tratamento por fatotes,
ptescrito na NBR 14.653/11, visando 2 homogeneizagio, obtendo uma amostra segura e passivel

de comparagao.

As variaveis normalmente utilizadas no modelo sio as seguintes:

. Fator de oferta ou fonte (Fo): todos os dados alcangados receberam um desigio de
10% (dez percentuais), para compensar corriqueiros descontos para viabilizar negociagdes,

portanto Fo = 0,90.

. Fator area (At): analisa o valor unitatio em relagao 4 dimensio da area do imé6vel.
] Indice Fiscal (IF): Variivel considerada mediante estabelecimento de pontos sobre os

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

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

. Fator de topografia (Topo): usado para corrigir as diferengas de topografia entre os

elementos integrantes da amostragem e o imé6vel 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% 5
Declive entre 5% até 10% 6
Declive entre 10% até 20% 7
rDeclive superior a 20% 8
. ] Coeficiente de Frente (Cf): a influéncia da testada serd calculada pela relagio entre a

frente projetada do imével (Fp) e a de referencia (Fr), de acordo com a zona onde esta situado o

imovel, segundo a formula:

Dentro dos limites: —FEC < Fp<2Fr

A

] Coeficiente de Profundidade (Cp): a influéncia da profundidade seri levada em conta
através da seguinte expressio, em fun¢io exponencial da proporcio entre a profundidade

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

a) se a profundidade equivalente (Pe) estiver entre a minima (Pmi) e a mixima (Pma),
correspondendo a0 aproveitamento economico e legalmente recomendavel para o local de sua

situagio, o “p” serd iguala 0 (zero) e o Cp = 1.
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b) se a profundidade equivalente for inferior 2 minima e estiver acima da metade da mefma

(1/2Pmi<Pe<Pmi), deveri ser empregada a seguinte férmula:

1
C,=—7F
Pe
Pmi
c) se a profundidade equivalente for superior 2 maxima até o triplo da mesma (Pma<Pe<3Pma),

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

empregada ¢é seguinte:

C,= !

(- (]

[{ %24

Os intervalos dos expoentes “f” e “p”, os limites de influéncia por profundidade e frente, bem

como os ajustes decorrentes de ares e frentes multiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada
zona tecomendados pelo IBAPE-SP, estaio na Tabela de Zoneamento, demonstrada

anteriortmente.

. Fator de consisténcia do terreno devido a presenga ou agio da igua (FC): a
existéncia de dgua aflorante no solo devido a0 nivel elevado de lengol freitico, alagamentos,

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

Assim, sugere-se a adogio dos seguintes fatores:
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Situacdo Depreciagdo { Fator

Situagdo paradigma: terreno seco - 1,00
Terreno situado em regido inunddvel, que impede ou dificulta
0 seu acesso, mas ndo atinge o préprio terreno, situado em 10% 1,11
posicdo mais alta
Terreno situado em regido inunddvel e que é atingido ou

- . 30% 1,43
afetado periodicamente pela inundagio
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

caracteristicas de diferenciagio, que foram classificadas em quatro grupos, totalizando as onze

zonas, Cujos critérios e parametros devem setvir para enquadramento do elemento avaliando em

relagdo a regiio geo-economica a que pertence.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP - CEP: 18017-410

Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com

23



fls. 880

Ana CArolina Guitts Videira

Engenheira Civil e Perita Judicial

HIER e

§

dentro do

f

§

;

HEHE BB

Para a anilise estatistica de eliminagdo dos dados discrepantes e saneamento da amostra, serd
empregado o software Geo Avaliar Pro, aplicando-se a Anilise pela Média, com limite de +30 %

em torno da média e intervalo de confianca de 80 % em torno do valor estimado.
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O valor das eventuais benfeitorias existentes (no imovel avaliando e nos elementos apnostrais)
sera formado adotando-se o Método dos Precos de Venda, através de indices da c’onstrugio
civil que possibilita a obtengio dos custos unitirios das edificagoes, classificadas de acordo com
os diversos padrdes especificados no “Estudo Edificages — Valores de Venda — 20067,

publicado pelo IBAPE.

Para o valor unitario das construgdes emprega-se 0 CUB — Custos Unitarios Basicos, publicado
mensalmente pelo Sinduscon/SP, com indice de patimetro para R8N, com os coeficientes

agrupados e calculados conforme tabela a seguir:
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TIPOLOGIA PADRAO INTERVALO DE VALORES
CLASSE
CONSTRUTIVA CONSTRUTIVO Minimo M édio M &ximo
GRUPO 1.1- 111-Padrio Rastico 0,06 0,08 oz
BARRACOS 1,15 _padrio Simples 0.82 0,156 0.8
12.1- Padrfio Ristico 0,38 042 048
122 - Padrd0 Proletéario 0492 0576 0,66
12.3 - Padrio Econdmico 0672 0,786 09
GRUPO 1.2 - 124 - Padrio Simples 092 1056 12
CASA 12.5 - Padrio M édio 122 1386 156
12.6 — Padrd0 Superior 1572 1776 198
12.7 - Padréio Fino 1992 2436 288
1 RESIDENCIAL 12.8 - Padrio Lwo Acimade 289
13.1- Padrao Econdmico 06 081 102
132 —Padrao | Sem elevador 1032 1266 15
Simples Com elevador 126 147 168
13.3— Padrao | Sem elevador 152 1746 198
GRUPO 1.3 - M édio
APARTAMENTO Com elevador 1692 1926 25
13.4— Padro | Sem elevador 1992 2226 2,46
Supedor  |comelevador| 272 2,406 264
13.5-Padrdo Fino 2,652 3,066 348
136 - Padrdo Luxo Acimade 349
2.11- Padro Econd mico 06 0,78 0,96
2.12-Padro Sem elevador 0,972 1206 144
Simples Com elevador 12 11 162
213~ Padrao | Sem elevador 1452 1656 186
GRUPO 2.1~ Médio
ESCRITORIO Com elevador 1632 1836 2,04
- Sem elevador 1872 2,046 222
2- COMERCIAL - 2.14 - Padrdo
SERVIGOS / Superior Com elevador| 2052 2,206 252
INDUSTRIAL
2.15- Padrio Fino 2532 3,066 36
2.16 - Padrdo Luxo Acimade 361
221- Padrd0 Econdmico 024 0,38 048
GRUPO 2.2 — 222 - Padrio Simples 0,492 0,726 0,96
GALPAO 223 -Padrio Médio 0972 1328 168
224 - Padrao Superior Acimade 169
3.11-Padrdo Simples 0,06 oz 0,8
GRUPO 3.1~ y
3- ESPECIAL COBERTURA 312 - Padrao M édio 0,82 0,246 03
3.13 - Padrio Superior 03R 0456 06
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As benfeitorias sio também depreciadas em func¢io dos aspectos fisicos apresentados quydnto i
vida 1til, idade aparente e estado de conservagio, considerando estrutura, alvenaria, fobertura,

acabamentos, instalagoes e esquadrias para cada uma das categorias definidas na classificagio.

O percentual da depreciagao € obtido através da aplicagio do Foc — fator de adequagio ao
obsoletismo e a0 estado de conservagio definido a partir do K — coeficiente de Ross/Heideck,

encontrados no cademo de Valores de Edificagio de Iméveis Urbanos, do IBAPE, sendo:

Foc=R+{1-[05x (It +1If)] x(1-d)}x (1-R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrio, expresso em decimal, obtido na TABELA 1.
Ir = idade referencial

d = depreciagio em %, obtido no Quadro A

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

TABELA 1
CLASSE ADRAO VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL -“R~ —

ot RUSTICO . el 2
0
BARRACO SIMPLES 10 0
RUSTICO 0 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
RESIDENCIAL CASA SIMPLES 70 20
[ MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 50 2
LUXO 60 20
ECONOMICO 0 20
SIMPLES 60 20
RESIDENCIAL APARTAMENTO R = 2
[FINO 50 20
LUXG 50 20
ECONOMICO 70 50
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 26
ESCRITORIO  SUPERIOR = 2
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 0 20
SIMPLES 60 20
GALPOES  MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 26
RUSTICO 20 [
COBERTURAS SIMPLES 20 0
SUPERIOR % 10
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QUADRO A
Ref. ESTADO DA CONSTRUGAO DEPRECIAGAO (d) (% )
a Novo 0,00
b Enire Novo e Regular 0,32
c Regular 2,52
d __Entre Reguiar & Reparcs Simples 8,09
8 Reparos Simples 18,10
f Entre Reparos Simpies e importantes 33.20
9 Reparos importantes 52,60
h Enire Reparos importantes a Edificacio Sem Valor 7520
i Sem Valor 100,00

Finalmente, para a composicio do valor final do imével aplicase o fator de
comercializacio — FC, quando as construgGes sio avaliadas pelo seu custo, considerando a

conjuntura do mercado na época da avaliagao.

Neste caso, a obtengio do valor de mercado para o imovel segue a expressao abaixo:

V,=(V,+V,).FC

Sendo:

Vi - valor total do imével
Vt - valor do terreno

Vb -> valor das benfeitorias

FC - fator de comercializagio

Considerando que as benfeitorias sefido avaliadas seguindo o “Estudo Edificagdes — Valores de
Venda — 2006, publicado pelo IBAPE, o fator de comercializagio — FC nio sera aplicado por ja

estar intrinseco nos coeficientes de construgao constantes no citado estudo.

Entio, o valor total do imoével setd dado em fungio dos valores calculados para terreno e

benfeitorias, segundo a expressio:
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Vi=(Vt+vb)

Com:
Vi = valor total do imével
Vt - valor do terreno

Vb = valor das benfeitorias

3.2 IMOVEL MATRICULA N. 141.185

A penhora que recai sobre o imé6vel objeto da Matricula N. 141.185 corresponde a fragio que
cabe 20s cotrequeridos, se tratando de 25% do terreno constituido de parte da Gleba 32-B
localizado na confluéncia da Rodovia Senador José Ermirio de Moraes com a Rodovia Celso

Charuri, bairro Aparecida, com area total de 98.920,56m”.

De acordo com o Mapa de Zoneamento do Municipio de Sorocaba, a localizagio das
propriedades estd inserida na Zona Industrial 1 — ZI1 (cor peua), a qual é composta por ireas
com concentragio industrial ja estabelecida e areas a serem destinadas para expansiao destas

atividades.

Nessa localidade, as normas de parcelamento, uso e ocupagio do solo devem reservar os tetrenos
exclusivamente 4 implantagio de indistrias de grande potte e instalagdes correlatas, além de fixar
afastamentos e recuos visando a seguranga e a redugio de conflitos de vizinhanga com areas nio
industriais e viabilizar a circulagio e as operagoes de carga e descarga de veiculos de grande porte

sem conflitos com o trafego geral de passagem.
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Tendo em vista a inexisténcia de imdveis com caracteristicas e areas semelhantes a venda nas

adjacéncias, consideraremos que a gleba é loteavel, sendo permitido pelo zoneamento a divisao

de glebas em lotes industriais.

. Na zona em questao, os lotes resultantes de parcelamento do solo devem resultar em dimensoes

minimas de 1.000,00m?, com testada minima de 15,00m.

Assim, o valor da terra nua sera obtido utilizando-se do Método Involutivo, o qual identifica o
valor de mercado do bem, alicer¢ado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-economico, mediante hipotético empreendimento compativel com
as caracteristicas do imoével e com as condi¢ées do mercado no qual esti inserido, considerando-

se cenarios viaveis para execucao e comercializagao do produto.
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Na concepgio do empreendimento hipotético, verifica-se a principio o aproveitamento %ﬂe
da gleba suscetivel a urbanizagio, adotando para o lote paradigma o padrio representﬁtivo da

regiio.

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 imobiliario projetado para a situagao hipotética

adotada e sua variacio ao longo do tempo.

A partir de entio, segue-se a coleta de elementos de mercado com caracteristicas similares as do
lote paradigma, que se localizem na mesma regiio, empregando, quando necessatio, tratamento

técnico nos elementos divergentes.

Com os elementos do universo amostral proposto pela pericia (face as caracteristicas similares ao
paradigma), executaremos uma média inicial, desprezaremos os elementos que apresentarem uma

dispersao superior ou infetior a 30% em relacio ao eixo estatistico.

Por fim, alcangaremos o valor unitirio pretendido através de nova média, que, aplicada
conjuntamente com outros fatores, ira determinar o valor final do metro quadrado para o espago

industrial estudado.

Para o trabalho desenvolvido considera-se que o imével estd regularizado junto aos orgios
municipais, desmembrado e livte de quaisquer gravames e em condicdes ideais de

comercializagio instantinea.
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No caso em tela, sera adotado como projeto hipotético a implantagio de lotes industriais, fom
lote paradigma de 5.000,00 m® de irea (com variagio dos elementos amostrais respeitindo a
prescricio normativa de no minimo a metade € no maximo o dobro), seguindo a média de lotes

industriais nas proximidades.

Prosseguindo-se a afeticiao 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 valorizagio imobilidria, a forma de comercializagio

e o tempo de absor¢ao do mercado.

Para os custos de urbanizagio da gleba levam-se em consideragio os melhoramentos a serem

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

Ainda com relagao as despesas, devem-se prever despesas adicionais, tais como: compra do
imével, administragao do empreendimento, impostos e taxas, publiciddade, comercializagio das

unidades, entre outras, quando pertinentes.

Para a margem de lucro do incorporador, quando for usada em modelos que nio utilizem fluxo
de caixa, deve ser considerada proporcional ao tisco do empreendimento, que esta diretamente
ligado a quantidade de unidades resultantes do projeto, a0 montante investido e ao prazo total

previsto para retorno do capital.

O prazo para a execugio do projeto hipotético deve ser compativel com as caracteristicas fisicas,
disponibilidade de recursos, tecnologia e condigoes mercadologicas e o prazo para a venda das

unidades deve ser compativel com a estrutura, conduta e desempenho do mercado.
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As taxas recomendadas pela NBR 14.653/04 sio: valotizagao imobilidria, de evolugio d(fmtos e

despesas, juros de capita.l mvestido e a minima de atratividade, quando necessario.

Tendo em vista a complexidade dos calculos, sera utilizado o software para avaliagio de imoéveis
utbanos Avalurb 2.006, através do Método Involutivo Completo para Glebas Urbanizaveis, para

o calculo do valor unitario da gleba, considerando o disposto nas normas vigentes.

33  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Além dos métodos de avaliagdo, a norma dita ainda a especificagio das avaliagbes que esta
relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes (grau de fundamentagio), como

com o mercado e as informagoes que dele possam ser extraidas (grau de precisio).

O enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio, indicado na Tabela 4, tem
relagio com o empenho do profissional e define-se segundo a soma dos pontos em funcio das
informagGes apresentadas no trabalho, seguindo o constante na Tabela 3, do item 9.2.2 da NBR

14.653/11, Parte 2, pata o Método Comparativo — Tratamento por Fatores.
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Tab. 3 - prau fundamentacio - tratamento de fatores
grau
Item Descriglo L] 1] 1
1 cncerizagdodo imovel | completaqtoa todos os | ‘completa gto aos aftores adog3o de situacio
avaliando aftores analisados utifizados no tratamento paradigma
gtde min de dados de
2 mercado, efetivamente 12 5 3
utiizados
az:idvzl:oml 9::5 apres. de infformagbes
. - apres. de informagbes relativas a todas as
3 identificagio dos dados de caracter dos dados rel 2 todas & & . . r dos dados
mercado analisados, com fotoe dos d alisado dentes
arcer st gl | 45 | cormpimies
autor do laudo
. intervalo admissivel de
4 ajuste para o conj de 08al,2s 0,5a2,00 0,4a2,50
fatores
Tab. 4 - grau fundamentaclio do audo - tratamento por fatores
Graus L] ] 1
Pontos minimos 10 6 4
2edno graulll, com os |2e4 nomihimonograulle R
ftodos, i
Itens obrigatérios demais no minimo no grau| os demais no minimo no 05, RO m :‘mo no grau
] graul

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

‘ Tabelas 8 € 9 do item 9.4 da mesma norma NBR 14.653/11.
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Tab. 8 - grau fundamentaglio - método involutivo

g
item Descriclio m n ]
. " . . aproveitamento,
nivel de det projeto ou projeto o,
1 A . . | estudo preliminar OCuUpacao e usos
do projeto hiopotético bdsico presumidos
preco de venda das no minimo grau Il de graulde
2 unidades do projeto fundamentagdo no fundamentacdo no estimativa
hipotético método comparativo método comparativo
grau lil de grau ll de I de fund L
estimativa dos custos de | fundamentagio no fundamentacio no Brau . o
3 - , no método da
produgdo método da método da uantificacso do
quantificacdo do austo | quantificagdo do custo 9
fundamentados com
4 prazos dados obtidos no justificados arbitrados
mercado
fundamentadas com
5 taxas dados obtidos no justificadas arbitradas
mercado
6 modelo dinamico u?m fluxo de |dinamico com fequaqaes estitico
caixa predefinidas
o . de estrutura,
andlise setorial e . . . s .
7 . L conjuntura, tendéncdias da conjuntura sintéticos da conjuntura
diagnostico de mercado
e conduta
8 cenarios minimo de 3 2 1
simulagbes com simulagbes com
9 andlise de sensibilidade discussdo do identificacdo das sem simulacs
do modelo comportamento do variaveis mais ¢
modelo significativas

Tab. 9- grau fundamentacdo do laudo - método involutivo

Graus

Pontos minimos

2

13

9

Itens obrigatdérios no
grau correspondente

2,6,7e 8, comos
demais no minimo no
graull

2,6,7 e 8, no minimo no
graull

todos, no minimo no
graul

amostra coletada.

grau precisdo tratamento por fatores ou regressdo linear

GRAU
Descrigio
111 I 1
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno do <30% <40% <50%
valor central da estimativa

Fone: (15) 99118-8773
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4.1 IMOVEL MATRICULA N. 121.141

Tendo em vista a sua localidade, analisando o mercado imobilidrio local, podemos dizer que a
regiio onde esti inserido o imével avaliando apresenta caracteristicas que despertam relativo

interesse 20 mercado imobilidrio local.

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

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

Para o embasamento técnico do presente trabalho baseou-se num total de 07 (se#2) elementos
validos, caracterizados por imoéveis a venda situados nas adjacéncias do avaliando, no Jardim

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

A amostra proporcionou a aferi¢io do valor unititio basico homogeneizado da terra nua através
da anilise estatistica de eliminacio dos dados discrepantes e saneamento da amostra, utilizando o
software Geo Avaliar Pro, aplicando-se a Anilise pela Média, com limite de +30 % em torno da

média e intervalo de confianca de 80 % em tomo do valor estimado, conforme abaixo.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA / |

DESCRICAO : JO STAROSALIA DATA: 28/08/2017
FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 0.9

EDFICAGAO VALORES DE YENDA : IBAPE-SP - 2017 - SAO PAULO - SP
OBSERVAGAO :

ZONA DE AVAUAGAO
Descrigdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL ALTO

Fr t Ce Pmi Pma P A Fa A Min
15.00 0.5 1.00 30.00 60,00 0,50 600,00 1.00 400,00

FATORES

FATOR iNDICE

[X) Localizagdo 191,91

(] Testoda 12,00

(<] Profundidade

[ Frenles Mélfipias Sim

([ Area

@ Topografia plano

[X Consisiéncia seco

[ MATRIZ DE UNTARIOS ]

- Valor . Variagdo Variagcdo
NUm. | Endereco Unitério Homogeneizacdo P 5 Avaliand

B4 1| AVDR ROBERTO SIMONSEN 640 1.149.59 1.221.68 10627 1.0000}
Q) 2| AVDRROBERTO SIMONSEN SN 1282.73 1.408,19 1.0978 1.0000}
Bd 3| R. AFONSO CAVALINI, 143 908,45 1.328,83 1,4627 1.0004
[Q) 4| R.ANGEINAPAROLINAZOCCA. 62 932.15 1274,52 13673 1.0003
B3 5| R. ANGELNAPAROLNAZOCCA SN 950,00 1.298.94 13673 1.0003!
[Q 6| R.CAROUNABORGHI SN 113179 1.547.50 13673 1.0002
X  7|r.40A0 DOS sANTOS 752 653,59 974.78 14914 1.0004}

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 37

Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com



Ana Carolina Guitti Videira

Engenheira Civil e Perita Judicial

fls. 894

ADERENCIA
Nim Observado Caicudado
1 1.149,59 1.221,68
2 1.282,73 1.408,19
3 908,45 1.328,83
4 932,15 1.274,52
5 950,00 1.298,94
6 1.131,79 1.547,50
7 653,59 974,78
[ GRAFICO DE DISPERSAO
Valeres Observados x Valeres Calculades
2100 /
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1500
10
1.60 ).
[ ]
1.500
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Temeno Local: AV DR ROBERTO SIMONSEN S/N JO STA ROSALIA SAO PAULO - SP Dala: 28/08/2017
Cliente : 0051775-82.2009 40 VC
Area mt : 303,50 Modalidade : Venda
Distribuigdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Médio Unitdrios : 1.001,19
Desvio Padrdo : 206,22

Média YUnitarios : 1.293.49
Desvio Padrdo : 176,09

- 30% :700.83 - 30% : 905.44
+ 30% :1.301,54 + 30% : 1.681.54
Coeficiente de Variagdo : 20,6000 Coeficiente de Variagdo : 13.6100
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
[ Descrigdo GRAV 111 GRAVII GRAU|
y anfiande Compliis quants & odes Complsha g ns Siores Adogls dosiuncle
1|~' dotmbed veribusles aelisades O wapdng 0o valsmesh = puradigna O
Qunidademininn do
2lmuuemmu ° a s x 3 O
denficac dos dados delxbrm refatodm Apresaniacio deintrm ref abédas Aproentagle nhrm refatodus
3} aomrcate o carectdos dos dasos satentes. | (1 f1n caractdus dus datee matenton. | B |coractacn tutonremetres | (1
varvade do decala
Y rulsmripiseyspotan omais 0 wmazm x ana2m 0
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  1.293.49
TESTADA: -0,0300 PROFUNDDDADE  -0.0900
FRENTES MULTPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000

| vaLoR ungARIO (R$/ma: 1.151.67000 |

INTERVALOS DE CONAANCA (80%): Poradigma

INTERVALOS DE CONRANGCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINMO : 1.197.65
INTERVALO MAXIMO : 1.389,33

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  1.039.51
INTERVALO MAXIMO : 1.263.83

GRAU DE PRECBAO: 8

Assim, o valor total do terteno para o imével (Vt) serd obtido da multiplicagao do valor unititio

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

Valor Unitario Basico (Vut):

Area do terreno (At):

R$ 1.151,67/m?

Vt = Vut x At

303,50 m? (conforme titulo)

V.= R$ 349.531,85
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O valor total de mercado do imével € dado em fungdo dos valores calculados para o le/lno e
benfeitorias, segundo a expressio:
Vi=V.xV,
Sendo:
Vi => valor total do imé6vel
Vt => valor do terreno

Vb -> valor das benfeitorias

Tendo em vista que o imével ndo possui benfeitorias edificadas, o valor de mercado para o

imével avaliando objeto da Matricula N. 121.141, nesta praca de Sorocaba, perfaz o total de
RS 350.000,00 (Trezentos e cinguenta mil reais), obtido sob Grau de Fundamentagio IT ¢ Grau de

Precisio III, segundo a NBR 14.653/11 para o més de Agosto de 2.017.

A parte ideal do imdvel pertencente aos corréus Pedro Scatuzzi e Natividad Fernandez Perez é de

15% (setenta e cinco por centd), ou seja, o equivalente 2 R$ 262.500,00 (Dxuzentos ¢ sessenta e dois mil ¢

quinhentos reais) do valor total avaliado.

42, IMOVEL MATRICULA N. 141185

O imoével avaliando esta situado em uma regido que desperta relativo interesse ao mercado
imobiliario local, tendo em vista a localidade as margens das Rodovias Senador José Ermirio de

Moraes e Celso Charuri.
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Considerando a vocagio da gleba, constatase a viabilidade de implantagio um
empreendimento industrial, de lotes similares aos existentes na regiio, aplicando-se o' Método

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

Na simulagio do projeto hipotético representado pela implantagio dos lotes industriais serd
considerada a divisdo da irea 1til em lotes de aproximadamente 5.000,00 m’, bem como a
implantagio das redes de agua potavel, esgoto, drenagem de 4dguas pluviats, rede de iluminagio
publica e pavimentagio. Mediante a topografia do local, considerou-se servigos de terraplenagem

média.

Todos os melhoramentos implantados no loteamento atenderao a Lei Federal de Parcelamento
de Solo n°. 6.776/79, atualizada pela n°. 9.785/99, para loteamentos, quanto ao fator de

aproveitamento da gleba bruta (incluindo a Area de Preservacio existente).

Para a comercializagio dos lotes, tomou-se como base os valozes dos imdveis 4 venda na regiio,
sendo que o valor unitario do lote paradigma foi obtido a partir da pesquisa imobiliaria realizada
na regiio da Av. Victor Andrew, da Av. e de Margo e bairro da Aparecidinha, com amostra

constituida no total de 06 (sezs) elementos em oferta.

Os valores unitirios calculados para os elementos constituintes do espago amostral pesquisado
foram homogeneizados com o emprego do tratamento por fatores, aplicando-se o “Fator Area
(Fa)” para adequar o valor unitirio em relagio a dimensdo da area do imével e o “Fator Oferta
(Fo)” pata compensar corriqueiros descontos e viabilizar negociagSes através de um desagio de
10% (dex percentuais), implicando no “Fator Resultante (F1)”, para entio proceder a analise

estatistica, resultando no “Valor Unitario Homogeneizado (Vu)”.
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O fator de correcio da area deve ser: /
Fa = (Au. / A.0)"* : quando a diferenca for inferior a 30%

Fa = (Au./ A.0)"® : quando a diferenga for superior a 30%

1 |Av. Victor Andrew n. 1000 RS 3.150.000,00

2 |Av. Victor Andrew RS 2032.02000]  3.83425]
4__|Av.3 de Margo - Aparecidinha £S2.300.000,00| _ 4.761,00
6__ |Prou. Estr. Aurélia Luiza ML Zanon - Iporanga RS 1.500.000, 3.708,23|
8 |Av. Vela Olimpica - km 2 Rod. Castelinho - Aparecidinha | RS 3.nmmﬂ 9.940,00]
11 |Av. 3 de Margo - Aparecidinha RS 1.300.00000] _ 3.000,00]

Obteve-se entio o valor unitirio homogeneizado para o lote paradigma, sendo de:

R$ 418,56/m2

O valor unitirio basico da gleba foi aferido através da aplicagio das receitas, taxas, despesas,

lucros, entre outros, conforme descrito anteriormente.

A irea da gleba bruta para fins de implantagio do empreendimento nessa simulagio seti o
mencionado na matricula 141.185 que compde o imével, 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 drea institucional, irea de presetvacio e protecio a mananciais,

area de mata nativa, vias publicas, etc.

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

considerages pertinentes, segundo suas caracteristicas e particularidades:
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¢ Taxa mensal de juros de 0,55 % para o capital investido e para o capital 7(fizado,
extraido do mercado atual;

¢ Aliquota de imposto territorial sobre a gleba bruta de 2,58 % 20 ano, extraida do mercado
atual;

® Taxa de desconto de imposto tertitorial pela transferéncia da gleba 0,00 %;

¢ Taxa média mensal de 0,10 % para a valorizagio dos lotes, geralmente utilizada para o

mercado atual;

® Prazo total para implanta¢io do empreendimento de 24 meses, considerando a dimensio
da area e cenario provavel;

® Prazo estimado para venda dos lotes de 12 meses;

e Area total da gleba bruta de 98.920,56 metros quadrados;

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

e Taxas referentes a aquisigao da gleba de 2,70 %, englobando esctituras, certidées, ITBI,
etc;

e Taxa referente 34 corretagem equivalente a 6,00 %, conforme determinacio do .
CRECI/SP;

e Taxa referente 20 lucro do empreendimento equivalente a 10,00 %, extraida do mercado
atual;

¢ Custos de urbanizagio extraidos da tevista “Constru¢ao & Mercado” — editora PINI,

publicada no més de Agosto de 2.017.

Tendo em vista a complexidade dos calculos, utilizou-se o software para avaliagio de iméveis
urbanos Avalurb 4.0 2.006, através do Método Involutivo Completo para Glebas Urbanizaveis,

conforme relatério abaixo.
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Sdent-Sorocaba Tipo:Laudo completo Solicitante: Sorocaba
Lograd_-Rodowia Senador José Ermno de Moraes Ne: Complemento: Gleba wbans
Bairro: Cidade:Sorocaba Estado: Sio Pado

1) PARAMETROS ADOTADOS:
1.1) DAS TAXAS:

Ra = Tana mensal de juros do capital invessdo (%) 058
Rb = Taxa mensal de juros do capital reakzado (%) as5
12 = Aliquots 3nual de Imposto tetorial sobre 3 glebs bruta B Pagamento a wista (%} 258
M = Taxa de desconio a0 ismpasio temrit. pela Wransleninca da gleba em lote (%) a.00
V = Taxa midia mensal de valorizag3o dos lotes (%} 0.10
1.2) DOS PRAZOS:
Ta = (Prazo total do empreendimanto = Urbanzagio + Venda) (meses): 24.00
Na = Prazo estmado para venda dos iotes (meses): 12.00
1.3) DAS CARACTERISTICAS DA GLEBA:
AQ = Ares total da geba (m2) 00.020.56
Fu = Fator de aproveamento da gleba (%) 05.00
L = Valor untirio midio dos lotes na regiSo (RSM2): 41050
Au = Area aproveitivel da gleba = (Ag x Fu) m2 6420038
Wi = Vaior reakzivel com 2 venda dos lotes = {Au x Lu) RS: 2012704
1.4) DAS DESPESAS:
1.4.1) PARA AQUISICAO DA GLEBA:
DOc = Taxa referonie 3 esorituras, cartiddes, ITBY, et (%) 27
1.4.2) PARA URBANIZACA O DO LOTEAMENTO:
Projetos. aprovagBes, et (RS por m2 de dsen ity 150
Adreinis¥acg3o da cbra (RS por w2 de rea il 500
Senigos topogrifioos (RS por m2 de ired Gal) 170
Terraplanagem leve (RS por m2 de drea (al) 0.00
Temapianagem mida (RS por m2 de drea dnl) a7
Terraplanagem pesada (RS por m2 de drea ialy (X ]
Rede de igua potivel (RS por m2 de Srea sai) 6.9
Rede de e3goto (RS por m2 de irea il 15.32
Ovenagem de iguas phriais - galerias (RS por m2 de drea el 6%
Ovenagem de iguas phrnais - guias @ sagetas (RS por m2 de drea i) s.m
Pavimentag3o (RS por =2 de srea i) 1372
Rede de Awmnaclo publica (RS por m2 de rea ¥y 243
Obras complementares (RS por m2 de drea cal)y Q.00
Outros (RS por m2 de drea iaf) 0.00
Dt = Despesas unitirias totais com a wbanizaglio (RS por m2 de irea itl) 61,15
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Du = Detpesa global para wbanzaglo do gleba » (DI x Au) RS: 3031.577.48
1.4.3) PARA VENDA DO EMPREENDIMENTO:

Dv = Taxa referents 2 cometagem ¢ admnistacio das vendas (%) (] ]

L = Taxa referente 20 hucro do emprendmentd (%) 10.00

2) METODOLOGIA APLICADA:
EQUAGAO FUNDAMENTAL: Vg + DE + L = V1, onde:
Vg = Valor da gleba bnex
DE = Despesas totais necessinas para implementacio o empreendment
L » Lucro do empreendedor.
Wi = Valor realiziivel com 2 venda do esmpreendimento.
Considerando o custo financaso pan implamentacio do empreendmentd ¢ desmembrando a equacio fundamental, temos que:
(Vg x W1) ¢ (Vg x W2) « W3 « W4 « (Vg x WE) « W6 « WT = WS, onde:
219)wW = CALCULO DO CUSTO DA GLEBA BRUTA:
Cusio investdo no inicio do empresndmento ¢ mobikzado durante todo 0 periodo.
Wi=(1+Ra)"Ta=114170

2.2) W2 = DESPESA COM A COMPRA DA GLEBA BRUTA:
Despesa mvestds no ican do empreendiment ¢ imcbdzads durante 1040 © periodo.
W2=Dex () + Ra) * Ta=0,03083

upm-mmoounmmlooomo:
Despesas iwessdas em paroetas unformes durante 3 wbanzaglo ¢ mobizadas durante © periodo do vendas.
Seja: Fator de Capitalizacio (A = (((1+ Ra) * (Ta-Na))- 1) /Ra
W3 = (Du/(Ta-Na))x {1+ Ra)*Na)zAj» RS 433138501

2.4) W4 = DESPESAS COM A VENDA DO EMPREENDIMENTO:
Despesas nweshdas em paroetas uniformes durante 2 venda do empreendimantn ¢ walonzacio inear dos fotes no meio do periodo.
Seja: Fator de Capitalizagho (Ap) = (((1 + Ra) * Na) - 1)/ Ra
We=(DvxVIMNa~)xApa(({() +V)* Ta)- (1 + V) * (Ta-Na}})/ V)=RS  1.00426307
LS)'S-WS'ODO”OQTOWMMAMO:
Custo investdo em parcetas unllormes durante 2 wbanzaclo ¢ imobiizado durante 0 periodo de vendas.
Valorzacho near dos lotes no meio do periodo.
Seja: Fator de Capitalizagdo (A) = (((1+Ra) * (Ta - Na)) - 1) /Ra
WS = (((1+d2) * 1/12)- 1) 2 (1 + V) (Ta-Na)/ 2)) a A x (1 + Ra) * Na) =  0.02820

2.6) W = CUSTO DO IMPOSTO TERRITORIAL DURANTE A VENDA DO EMPREENDIMENTO:
Custo investido em parcetas uniormes durante 3 venda €0 empreendimento e valorizagio inear dos lotes nO Meio do periodo.
Seja: Fator de Capitalizacho (Ap) = ({1 + Ra) * Na)- 1)/ Ra
Woe(((lela)* M2)-)x(1-M)x(V/RaNa))x(Nax((1eV)*(Ta-Na)) ¢ (1 e V)*(Ta-))ixAp=RS 388 22053
Z.HMIdLGLO DO LUCRO DO EMPREENDIMENTO:
Lucro dawribuido unfonmements 20 fongo do periodo de vendas e valorizacio inear dos lotes no mew do periodo.
*F&ﬁwwl(«l +Rb)“ N3)- 1)/Rd
WI=@xV/Ma*2)x((((1+V)*Ta)- (1 + V) (Ta-Na)p/ V) Ar=RS 28377178

2.8) W = CALCULO DO VALOR REALIZAVEL COM A VENDA DO EMPREENDIMENTO:
Venda do empreendimento distribuida uniformemente 20 longo do periodo de vendas e valorzaco inear dos lotes no mew 4o periodo.
Seja: Faeor de Capitaizacho (Ar) = {((1 + Rb) * Na) - 1)/ Rb
WEsM/(Na*2) x (i1 + V) * Ta)-(1 s V) * (Ta-Na))) /V)x Ar=RS  29.237.717.81
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63,98 % - Custo da Gieba Bruta

1.73 % - Despesas ¢/ a Compra da Gieba Bruta

1534 % - Despesas of 2 Urbanizagio do Empreendimento
1,58 % - Custo do imposto Territ. durante 3 Urbanizagdo
6.00 % - Despesas ¢/ 2 Venda do Empreendmmento

= 137 % - Custo do imposto Territ. durante a Venda dos Lotes

10.00 % - Lucro do Empreendimento

3) CONCLUSAO:

Grau de fundamentacio ( NBR 14653 ). 2
Seja a equagio fundamental desmembrada:
(Vg x W1) + (Vg x W2) + W3 + W4 + (Vg x W5) + W8 + W7 = W8, temos que:

Vg x (W1 +W2eWS5)=W8-(W3+W4+W8+WT7)ou

Vg = Valor da gleba bruta = (W8 - W3 - W4 - W6 - W7) / (W1 + W2 + WS5), logo:

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

huinze milhoes, oitocentos & vinte @ dois mil, duzentos € vinte e trés reass e sessenta @ um centavos

Assim, o valor unitario basico da gleba bruta obtido foi de:

R$ 159,95/m?

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

Agosto de 2.017:
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e Valor Unitirio Basico (Vu): R$ 159,95/m?
o Area Avalianda (Aa): 98.920,56 m?
Vt=Vu*At

Vt = R$ 15.822.343,57

Assim, o valor de mercado para o imével avaliando objeto da Matricula N. 141.185, nesta praga

de Sorocaba, perfaz o total de R$ 15.800.000,00 (Quinze milhies e oitocentos mil reais), para o més

de Agosto de 2.017.

A parte ideal do imével pertencente aos corréus Pedro Scatuzzi e Natividad Fernandez Perez é de
25% (vinte ¢ cinco por cents), ou seja, o equivalente 2 R$ 3.950.000,00 (Trés milhies, novecentos e

cinguenta mil reats) do valor total avaliado.
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5, CONCLUSAO

Em atendimento a determinagio do D. Juizo de Direito da 4* Vara Civel da Comarca de
Sorocaba, a pericia vem determinar o valor de mercado de bens iméveis pertencentes aos corréus

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

divida.

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificagbes prescritos pela Norma
Brasileira NBR 14653/11, da ABNT — Associagio Brasileira de Normas Técnicas, e Norma de
Avaliagées recomendada pelo IBAPE - Instituto Brasileito de Awvaliagdes e Pericias de

Engenharia.

O desenvolvimento dos trabalhos avaliatorios compreendeu a vistoria “i# loc” para constatagio
das caracteristicas dos iméveis avaliando, anilise de mercado das regiGes de interesse, pesquisa
imobilidria compondo as amostragens apresentadas e elaboragio das avaliagoes, englobando

terreno e benfeitorias.

O valor de mercado para o imével avaliando objeto da Matricula N. 121.141, nesta praga de

Sotocaba, perfaz o total de R$ 350.000,00 (Trezentos e cinguenta mil reais), obtido sob Grau de

Fundamentagio II e Grau de Precisio III, segundo a2 NBR 14.653/11 para o més de Agosto de

2.017. A parte ideal do imével pertencente aos corréus Pedro Scatuzzi e Natividad Fernandez
Petez & de 75% (setenta e cinco por cento), ou seja, o equivalente a R$ 262.500,00 (Duzentos e

sessenta e dois mil e quinbentos reais) do valor total avaliado.
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Engenheira Civil e Perita Judicial

o

O valor de mercado para o imével avaliando objeto da Matricula N. 141.185, nesta praca /
Sorocaba, petfaz o total de R$ 15.800.000,00 (Owinge milhées ¢ oitocentos mil reats), para o més de
Agosto de 2.017. A parte ideal do imével pertencente aos corréus Pedro Scatuzzi e Natividad
Fernandez Perez é de 25% (vinte ¢ cinco por cento), ou seja, o equivalente 2 R$ 3.950.000,00 (Trs

milhoes, novecentos e cinquenta mil reais) do valor total avaliado.

49%
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fls. 906

Ana Carlina Guitts Videira

Engenheira Civil e Perita Judicial .

6. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico é constituido por 50 (anguenta) paginas impressas e ilustradas somente

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

devidamente datada e assinada e seus anexos.

Sorocaba, 30 de Agosto de 2.017.

Carolina 5. Videira
Engenheira Civil e Perita Judicial
CREA 5060761462/D
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