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1. INTRODUCAO

A Pericia Judicial de Engenharia é um instrumento de grande importancia utilizado
pelo juiz como auxilio técnico nas suas decisGes, pois nao cabe ao magistrado possuir
conhecimentos técnicos especificos em todos os assuntos que transgridam a esfera judicial.

O presente Laudo se refere a avaliagio de imovel sito a Fazenda Vale Rico,
matriculado sob n° 6.952, Gleba B2-B (B dois-B), Municipio de Nova Odessa, Estado
de Sao Paulo. O imével em questio é objeto do processo 1005446-75.2016.8.26.0011 —
Controle 657; Carta Precatéria dentro de Cumprimento de Sentenga — Liquidagéo /
Cumprimento / Execugio tendo como exequente Luicia de Campos Faria e executado

Carlos Roberto Ortiz Nascimento.

2. OBJETIVOS DO TRABALHO

O objetivo do Laudo de Avaliagdo é a determinagao de valor de mercado com base
em pesquisas no mercado imobiliario da regido geoeconomica do imoével avaliando,
apresentando como conclusao a convic¢ao do JUSTO VALOR DE MERCADO, apos
tratamento dos dados coletados, para a finalidade de alienacao.

O presente laudo tem por objetivo a determinagao do valor de comercializagao

(venda) do imével presente na lide. Assim, adotou-se o seguinte procedimento:
e Vistoria a0 local do imével;
e Analise de documentagio disponivel;
e Levantamento de elementos comparativos;
e Calculo do valor de comercializagao (venda) do imével;
e Consideragoes;
e Relatério fotografico;

e Conclusio

3. METODOLOGIA
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Foi adotada a metodologia conforme descrigao a seguir:

1. Estudo de toda documentagao presente nos autos;

2. Visita a0 local do imével,

3. Levantamento das caracteristicas do imédvel;

4. Levantamento de informagoes e dados relativos aos elementos
comparativos;

5. Levantamento fotografico do imével objeto desta agao;

6. Expedi¢ao de laudo.

Normas:

i ABNT NBR 14653-1 — Avaliacao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais
i.  ABNT NBR 14653-2 — Avaliacao de Bens — Parte 2 — Imo6veis Urbanos
iii.  ABNT NBR 14653-3 — Avaliacdo de Bens — Parte 3 — Iméveis Rurais
iv.  Valores de Edificacbes de Imoéveis Urbanos — 2002, editada pelo Instituto
Brasileito de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP atualizada em
2017 e 2018

Principios éticos

e [Hste profissional inspecionou pessoalmente o imoével avaliando e este
parecer foi elaborado pelo mesmo sem nenhuma interferéncia externa;

e Este documento foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes no Codigo de Etica profissional;

e Os honorarios deste signatario nao estao de qualquer forma, subordinados
as conclusoes deste Parecer;

e [Este signatirio nao tem nenhuma inclinagio pessoal em relagdo a matéria
envolvida neste Parecer, nem contempla para o futuro, qualquer interesse
no imével do presente documento;

e O presente Laudo foi baseado em informagdes e documentagao fornecidos
pelas partes, por terceiros e ainda que puderam ser colhidas por este expert;
assim, nos reservamos o direito de fazer ajustes na avaliacio, caso seja

requisitada uma revisao, tendo como base algum eventual fato novo.
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4. VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 17 de Dezembro de 2019 as 09:00 h por este
signatario. Por parte da Exequente esteve presente o Sr. Diogo Almeida Moreira,
Engenheiro Civil, CREA 5069252582; e por parte do Executado estiveram presentes; seu
assistente técnico, Sr.Waldir Alves Teixeira Junior, Engenheiro Civil, CREA 5062016170 ja
qualificado as fls. 808 dos autos, Sr Sandro Peterson da Silva, Engenheiro, CREA
5062584079.

Assim, procedi a vistoria conforme presente neste Laudo.

4.1 LOCALIZACAO

O imével motivo da presente agao localiza-se a Fazenda Vale Rico, a margem da
Rodovia Arnaldo Julio Mauerberg, matriculado sob n° 6.952, Gleba B2-B (B dois-B),
Municipio de Nova Odessa, Estado de Sao Paulo.
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Figura 1 - Localizagdo Geral do Imével Avaliando
Data: 17/01/2@0 - Google
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Figura 4 —Foto tirada no local do dia da vistoria
Data: 17/12/2019

42  CARACATERISTICAS DOS IMOVEIS AVALIANDO

Trata-se de Gleba com 56.037,52 m2 conforme matricula 6.952 do Cartério de
Registro de Iméveis de Nova Odessa.

O imovel encontra-se inserido dentro da area urbana do Municipio e assim, possui
acesso a todas as facilidades como eletrificagdo, asfaltamento, telefonia, redes de agua e

esgoto, TV por assinatura, rede de dados, etc.

4.3 DOCUMENTACAO

4.3.1 Matricula
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OFICIAL DE REGISTRO DE IM(')VEIS, TITULOS E DOCUMENTOS, CIVIL DE PESSOA

@ ~)"f’ 56 JURIDICA E CIVIL DAS PESSOAS NATURAIS E DE INTERDICOES E TUTELAS R
(i COMARCA DE NOVA ODESSA - ESTADO DE SAO PAULO
% Bruno Santos Marinho

OFICTAL

LIVRO N7 2 - REGISTRO
GERAL

sratricuia- — [ichig ——
’ bl ] [ Registro de Imoveis de Nova Odessa - SP

IMOVEL: UMA AREA DE TERRAS, denvminada GLEBA B2-B (B dois-B), situada na
“FAZENDA VALE RICO™, neste Municipio ¢ Circunscrivio Imobilidria de Nova Odessa/SP,
com as seguintes medidas ¢ confrontagdes: Inicia-se no pomto 1T, localizade noalinhamento
da Rodovia Arnaldo Julio Mauerberg, onde confronta com a Rua Um (1) do loteamento
“Jardins da Cidade®; ¢ deste deflete a direéita ¢ segue em reta com rumo de S8°1807°E,
numa distaneia de 250,70 metros, até o pento 1W-1; confrontando com a Glela B2 ,»'\ deste
defleie a dircita ¢ segue em reta com rumo de 80°22°29°NW, numa distancis de
melres, até o ponto IW-2, confrontando com & Gleba 831, deste deflete a direita ¢ segue em
réta com rumo de NB?IS14"W, numa distancia de 250,33 metros, até o ponta 1.C-2,
confrontando com a Gleba 32-C; deste deflete a direita ¢ sepue em reta pelo aa.'Iinlmmt!mu
da Rodovia Arnalde Julio Maucrberg, numa distancia de 80,02 mctros ¢ com rumo de
TY°SE12'SE, até o Marco 1A; desle segue em reta com rumo de 79°5812"SE, pelo
alinhamento da Redovia Arnaldo Julio Mauerberg, numa distancia de 143,42 meiros até o
ponto 1T imicial; perfazendo uma drea superficial de 56.037,52 metros quadrados.

PROPRIETARIA® RIO MARFIM DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO E PARTICIPAGOES
LTDA, com sede nesta Cidade, na Estrada Municipal Julio Mauerberg, s/n®, inscrita no
CHNPJ/MF n* 09.313.840/0001-84.

REGISTRO ANTERIOR: Matricula n® §.304, desta Serventia (Desdobrol.

Nova Qdessa, 07 de maio de 2014,

Yodaudos e

Figura 5 - Cabegalho danatricula

Fonte Fls. 52 dos autos

5. QUESITOS

5.1 QUESITOS APRESENTADOS PELA EXEQUENTE

QUESITO 1 - Queira a Sra. Perita descrever a gleba objeto da avaliagao.
RESPOSTA - Por favor, refira-se ao capitulo anterior no sub item 4.3.2 onde na matricula
do imével pode-se ter a descricio completa da gleba objeto desta avaliagaio. Documento

também presente nos autos as fls. 52.
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QUESITO 2 - Trata-se de gleba bruta? Possui alguma benfeitoria?
RESPOSTA - A gleba nio possui nenhuma benfeitoria, como se pode ver nas fotos

abaixo:

QUESITO 3 - Qual o zoneamento do local?
RESPOSTA — Conforme informacgao colhida na Prefeitura Municipal de Nova Odessa
pela parte Executada e confirmada por este expert, o zoneamento do local ¢ ZM9 regida

pelos seguintes parametros:

UTILIZAGAO DO SOLO - NOVA ODESSA

. . Coef Tx Recuo Recuo Tx
Categoria de uso permitido
Aprov Ocup Frontal Later [Permeab
R1, R2, R3, R4 e R5. 2 0,7 5
M Zona mista C1,C2,C3,C4eC5
El,E2e E3 2 0,8 50u6
11

QUESITO 4 - A Gleba possui areas de preservagao permanente?
RESPOSTA - Nio.

QUESITO 5 — A gleba esta cadastrada no Municipio da area urbana? Apresentar o IPTU
da mesma.
RESPOSTA - Sim, sob o numero de inscricao 26.01142.1900.00, IdFisico 35943. Com

relagao ao IPTU, por favor, refira-se ao Anexo I — IPTU Gleba B-2B onde apresentamos o
relatério do IPTU da gleba.

QUESITO 6 — Qual o critério de avaliacao adequado as caracteristicas da gleba?
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RESPOSTA - Segundo a NBR 14653-2, Norma brasileira que trata de Avaliagao de

Iméveis Urbanos, em seu capitulo 11.3, temos que:

11.3 Glebas urbaniziveis

11.3.1 A avaliacio das glebas nrbanizaveis deve ser feita preferivelmente com a utilizacao do miétodo
comparativo direto de dados de mercado.

11.3.2 Quando for utilizado o método involutivo, recomenda-se considerar os seguintes aspectos:

a) a viabilidade legal da implantacao do parcelamento do solo simulado, respeitadas as restricoes da 1ei
6766 ¢ das Leis Estaduais ¢ Municipais atinentes ao uso e ocupagao do solo, com destaque para os
pardmetros fisicos e urbanisticos exigidos para o loteamento, tais como o percentual mdiximo de dreas
venddveis, infra-estrutura minima, leitos carrogdvers, declives mdximos ete.;

b) a possibilidade de desmenmbramentos parciais, com frente para vias on logradouros priblicos ofi ciais, desde
que legalmente vidveis e economicamente vantajosos, com loteamento da drea remanescente;

¢) o estado dominial e eventuais gravames sobre a gleba, tais como a existéncia de direitos reais e
possessdrios, informados pelo contratante;

d) caso a gleba urbanizavel seja avaliada como empreendimento, devem ser seguidos os preceitos da ABNT
NBR 14653-4,

¢) quando honver dividas sobre a viabilidade da urbanizagao da gleba, recomenda-se verifi car o seu valor
por meio de seus frutos, tais como locagao, arrendamento ete.

QUESITO 7 — Qual o seu valor através desse critério?

RESPOSTA - Por favor, refira-se ao ANEXO II - Memorial de Calculo da Avaliagio.

5.2 QUESITOS APRESENTADOS PELO EXECUTADO

QUESITO 1 - Solicito ao sr. Perito judicial informar qual o zoneamento do imével
periciado e qual o zoneamento dos elementos comparativos coletados. Caso ocorra
diferenca de tipos de zoneamento, favor detalhar a metodologia utilizada para tratar esta
diferenca, visto que o imével periciado possui um zoneamento privilegiado.

RESPOSTA - Conforme resposta ao quesito 3 da Exequente, o zoneamento da area

avalianda é o ZM9 regida pelos seguintes parametros:
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UTILIZAGAO DO SOLO - NOVA ODESSA

. N Coef Tx Recuo Recuo Tx
Categoria de uso permitido
Aprov Ocup Frontal Later |[Permeab
R1, R2, R3, R4 e R5. 2 0,7 5
M Zona mista C1,C2,C3,C4eC5
E1l,E2e E3 2 0,8 S5o0u6b
11

O zoneamento dos elementos comparativos coletados e como foi tratada esta diferenca

pode ser visto no ANEXO II - Memorial de Célculo da Avaliagao.

QUESITO 2 - Conforme definido no item 8.2.2 da ABNT NBR 14653-1, para a
identificacdo do valor de mercado de um bem, sempre que possivel deve-se preferir o
método comparativo direto de dados de mercado. Diante desta recomendagao, o st. Perito
judicial utilizou qual metodologia para definir o valor de mercado do imével periciado?

RESPOSTA — A Norma ABNT NBR 14653-1 2019 nao apresenta em seu capitulo 8, o

item 8.2.2 conforme transcrevemos abaixo:

8 Especificagdo das avaliagdes

A especificagdo é resultante do prazo demandade, dos recursos despendidos, bem como da disponi-
bilidade de dados de mercado, da metodologia e da natureza do tratamento a ser empregado.

As avaliagoes podem ser especificadas quanto & fundamentagao e precisao.

A fundamentagao é fungdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o envolvimento da selegao
da metodologia em razao da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados disponiveis.

0 estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagac desejado tem por objetivo a
determinacdo do empenho no trabalho avaliatorio, mas nao representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentagao.

A precisao ¢ estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e ¢ nivel de erro toleravel
em uma avaliagao. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagao, da conjuntura de mercado,

da abrangéncia alcangada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia
e dos instrumentos utilizados.

Os graus de fundamentacao e de precisdo nas avaliages sao definidos nas demais Partes desta

Norma, guardado o critério geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau | é o
menor e o grau lll & o maior.

9 Apresentacao do laudo de avaliagao
0O requisitos minimos do laudo de avaliagdo estdo listados a seguir;
a) identificacdo do solicitante do trabalho;

b) objetivo da avaliagéo;
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Ainda tratando da NBR 14653 — Avaliacao de Bens, podemos encontrar o tema arguido

pelo ilustre assistente técnico na parte 2 da NBR 14653, conforme transcrevemos abaixo:

“8.1 Procedimentos gerais

8.1.1 Para a identifi cacao do valor de mercado, sempre que possivel preferir o meétodo comparativo

direto de dados de mercado, conforme defi nido em 8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001.”

Assim, a titulo de informagao, como pode ser visto no ANEXO II - Memorial de Calculo
da Avaliacdo, utilizamos o método Comparativo de Dados de Mercado com a metodologia

de Tratamento de Fatores.

QUESITO 3 - Solicito ao sr. Perito judicial informar se existe no mercado imobilidrio
local elementos comparativos disponiveis para venda ou que tenham sido comercializados
recentemente com caracteristicas semelhantes as do imével periciado.

RESPOSTA — Com as mesmas caracteristicas exatas, ndo. Ao menos ¢ o que resultou de

nossa pesquisa.

QUESITO 4 - Solicito ao st. Perito judicial informar qual o nivel de precisio e grau de
fundamentagao alcancado no laudo pericial conforme define na NBR 14.653.
RESPOSTA — Conforme o item 7.3.2 deste documento, o presente laudo de avaliagao

possui Grau de Fundamentagao II com Grau de Precisao II.

QUESITO 5 - Solicito ao sr. Perito judicial informar em seu diagnéstico de mercado,
conforme item 7.7.2 da ABNT NBR 14653-1, como o mercado imobiliirio local tem se
comportado nos ultimos 5 anos em virtude do desenvolvimento que ocorreu no entorno
do imével periciado, principalmente pelo lancamento de novos loteamentos vizinhos ao
imével.

RESPOSTA — A Norma ABNT NBR 14653-1 2019 nao apresenta em seu capitulo 7, o

item 7.7.2 conforme transcrevemos abaixo:
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7.3 Métodos para identificar o custo de um bem
7.3.1 Método comparativo direto de custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.

7.3.2 Método da quantificagdo de custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos, a partir
das quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

7.4 Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagado econdmica de um
empreendimento

Os procedimentos avaliatérios usuais, com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da
utilizagdo econdmica de um empreendimento, sdc baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir
do qual sao determinados indicadores de decis@o baseados no valor presente liquido, taxas internas
de retorno, tempos de retorno, entre outros

8 Especificagado das avaliacoes

A especificacao € resultante do prazo demandado, dos recursos despendidos, bem como da disponi-
bilidade de dados de mercado, da metodologia e da natureza do tratamento a ser empregado.

As avaliagbes podem ser especificadas quanto & fundamentagao e preciséo

Afundamentagao é fungdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o envolvimento da selegdo
da metodologia em razao da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados disponiveis.

O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacao desejado tem por objetivo a
determinag@o do empenho no trabalho avaliatério, mas nao representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentagéo.

Ainda tratando da NBR 14653 — Avaliacao de Bens, podemos encontrar o tema arguido

pelo ilustre assistente técnico na parte 2 da NBR 14653, conforme transcrevemos abaixo:

“8.1 Procedimentos gerais
8.1.3 Nos mercados em transicao sao recomenddveis a andlise ¢ o diagndstico da situacao do mercado,

eventualmente com a adocdo de outro enfoque, procedendo-se a conciliacao.”

O que podemos comentar em relagdo a0 comportamento do mercado imobiliario é
que nos ultimos 5 anos tem sido muito lento o seu crescimento, havendo na verdade na
maioria de todas as vertentes deste — sendo em todos — um viés de queda. Imoveis tém
apresentado em alguns casos os mesmos precos dos patamates dos anos 2013 e/ou 2014.
As glebas em especial ndo tem apresentado crescimento de valor consideravel, sendo que
para tal tipologia vale uma apreciacio melhor caso a caso, pois em havendo algum polo de
crescimento consideravel, haveria possivelmente uma pequena valorizagao, do contrario
nao, pois ha uma oferta grande deste tipo de produto pelo fato de termos passado os anos
de 2005 a 2015 com muitos langamentos de incorporagoes, o que fez com que o mercado
hoje apresentasse uma situacao de saturagao.

Para exemplificar o que estamos expondo, pode-se perceber durante a pesquisa de

mercado que existem ofertas presentes em sites de anincio que ali estdo a mais de um ano.
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Ha muita oferta de glebas e dreas para incorporacio nao sé na cidade de Nova
Odessa (mesmo que em outro tipo de zoneamento) assim como no entorno, Americana,
Sumaré, Hortolandia, Paulinia; cidades dltimas essas que nao apresentam um impedimento
que Nova Odessa apresenta para o morador residencial de utilizagdo do dia a dia em
relagdo ao grande polo atrativo da regido que sem duvida é a cidade de Campinas: o
pedagio; que com um custo relativamente alto (R$ 9,00 por trecho) acaba por impor um
limitante para pessoas que trabalham e tem suas atividades em Campinas estabelecerem em
Nova Odessa suas residéncias, que, na verdade, somente seria uma opgao pelo nivel de
preco menor que um terreno ou imoével deve apresentar nessa cidade em relagao aquela. Se
assim nao fora, ja terfamos visto outros tantos incorporagdes e condominios surgindo neste
Municipio como o vemos em Paulinia por exemplo.

Na verdade, Nova Odessa nao se constitui em localidade de grande atratividade
para moradores de Campinas e por isso niao possui grande valorizagio no mercado
imobiliario, principalmente residencial; considerando também que Campinas apresenta em

si mesma indmeras opg¢oes de incorporagao principalmente residenciais.

Ja quanto a destinacdo industrial podemos ter uma vertente um pouco mais
favoravel. Apesar de termos um momento em que os Municipios todos competem entre si
para atrair grandes e médias empresas para seus territorios e consequentemente se
tornarem cidades com indice industrial maior, Nova Odessa ainda consegue se sobressair
um pouco mais em relagao as cidades mais distantes, pelo fato da infra estrutura existente e
sua situagdo — ser proxima de um grande centro e cercada por rodovias — mas ainda assim,
quando comparada com as cidades da regiao, esta em condi¢bes de igualdade.

Desta maneira, o crescimento e o desenvolvimento de Nova Odessa dependem em
muito do Municipio vizinho Americana, pelo tipo de atividades em que ambos tém certa
vocagao — industria téxtil e seus agregados.

Tanto que constatamos que nos condominios de mais alto padrido existentes no
Municipio, a maioria absoluta de familias que ali moram, nao sao originalmente familias de
Nova Odessa, senio de Americana, Santa Barbara d’Oeste e até eventualmente e em muito

menor numero de Campinas.

Assim, ha que se levar em consideragao tal comportamento quando da avaliagao de

glebas para incorporagdo tanto residencial quanto industrial, que, pelo que apuramos este
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ultimo apresenta melhor atratividade mesmo por conta de eventuais incentivos publicos

municipais no sentido de atrais mais empresas para a cidade.

QUESITO 6 — Solicito ao sr. Perito judicial informar se o imével periciado possui frente
para rodovia ou avenida principal e se entende que este fato gera uma maior atratividade e
consequentemente maior valor.

RESPOSTA — No caso do imével avaliando o conceito de rodovia e avenida principal se
confundem, mesmo porque, onde se localiza 0 mesmo a via se faz divisa com o Municipio
de Americana.

Conforme estivemos em conversagoes com os departamentos de obras e planejamento da
Prefeitura Municipal de Nova Odessa, fatos como esse podem agir como maior ou menor
atratividade dependendo do desenvolver e desenrolar do entorno. Explicando: numa area
que esta designada como ZI — Zona Industrial pode-se até acontecer de eventualmente ter
outro tipo de ocupagao por algum motivo, mas ninguém poderd apresentar qualquer
reclamagdo ou pleito de incomodo caso esteja ao lado de seu imével uma industria que seja
classificada como “permitida” para estar ali.

O mesmo nao se pode dizer caso um proprietario de imovel se sinta incomodado em um
zoneamento classificado como ZM — zona mista — onde as categorias de uso permitida sao
residencial, comercial e industrial, ou seja, no caso deste ter um imoével industrial ao lado de
sua residéncia e outro comercial do outro lado sendo que tais iméveis respeitem o uso e o
destino dados a eles, tal pessoa, mesmo tendo o seu imével em zona mista o que possa
dizer ser mais “atraente” para a sua comercializagdo, nao podera apresentar queixa ou
pleito de qualquer natureza, uma vez que nessas areas, também se pode instalar indudstria e
ou comércio, mesmo que com atuag¢ao limitada.

Assim, os casos de maior ou menor atratividade nao podem ser julgados num momento em
que o entorno do imovel sequer se encontra ocupado, sendo que o mesmo se encontra em
zona mista e todo o entorno imediato e proximo dessa zona mista se caracteriza por estar

classificada como zona industtial.

6. OBSERVACOES E PREMISSAS DA AVALIACAO
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A NBR 14653-2 em seu item 11.3.1 diz que “a avaliagdo das glebas urbanizaveis deve ser
feita preferivelmente com a utilizacgio do método comparativo direto de dados de

mercado.”

E continua, dizendo que no caso de ser utilizado o método involutivo, recomenda-se
considerar os seguintes aspectos:

a) a viabilidade legal da implantagao do parcelamento do solo simulado, respeitadas as
restricoes da Lei 6766 e das Leis Estaduais e Municipais atinentes ao uso e ocupag¢ao do
solo, com destaque para os parametros fisicos e urbanisticos exigidos para o loteamento,
tais como o percentual maximo de areas vendaveis, infra-estrutura minima, leitos
carrogaveis, declives maximos etc.;

b) a possibilidade de desmembramentos parciais, com frente para vias ou logradouros
publicos oficiais, desde que legalmente vidveis e economicamente vantajosos, com
loteamento da irea remanescente;

¢) o estado dominial e eventuais gravames sobre a gleba, tais como a existéncia de direitos
reais e possessorios, informados pelo contratante;

d) caso a gleba urbanizavel seja avaliada como empreendimento, devem ser seguidos os
preceitos da ABNT NBR 14653-4;

e) quando houver davidas sobre a viabilidade da urbanizacio da gleba, recomenda-se

verificar o seu valor por meio de seus frutos, tais como locagao, arrendamento etc.

Temos também a Norma do Ibape que diz em 9.5 dispde que “o método involutivo deve
ser empregado quando niao houver minimas condi¢oes de utilizagio do método
comparativo direto. Ao abordar o método involutivo, define-o como “um critério indireto
de valoragdo de uma gleba ou terreno de grandes dimensdes considerando seu
aproveitamento por meio de subdivisio de area maior em lotes menores. Na utiliza¢ao
deste método deve-se dar preferéncia, pela ordem:

a) Fluxo de caixa especificos, conforme NBR 14653-4;

b) Modelos simplificados dinamicos;

¢) Modelos estatisticos.”

Desta maneira, procedemos a avaliagio pelo Método Comparativo de Dados de Mercado,

utilizando o Tratamento de Fatores.
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7. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

7.1 Especificagdes gerais de Norma

A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 — Especificagao das avaliagOes, apresenta a seguinte

redagio:

“9.1.1 A especificacio de nma avaliagio est relacionada tanto com o empenho do engenbeiro de
avaliagies, como com o mercado e as informagoes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento
inicial, pelo contratante, do grau de fundamentacio desejado tem por objetivo a determinagao do
empenho no trabalho avaliatdrio, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de
Sfundamentagio. Quanto ao gran de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas do

mercado e da amostra coletada e, por isso, nao ¢ passivel de fixacio a priori.”

No presente caso a avaliagdo foi realizada pelo Método Comparativo de Dados De
Mercado utilizando o Tratamento de Fatores, que conforme a Norma 14.653-2:2011 em

seu item 8.1.1 traz:

“Para a identificacio do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo

direto de dados de mercado, conforme definido em 8.2.1 da ABN'T NBR 14653-1:2001”

7.2 Especificagdbes de Norma (rep)

A NBR 14653-2 em seu item 11.3.1 diz que “a avaliagdo das glebas urbanizaveis deve ser
feita preferivelmente com a utilizacgio do método comparativo direto de dados de

mercado.”

E continua, dizendo que no caso de ser utilizado o método involutivo, recomenda-se
considerar os seguintes aspectos:
a) a viabilidade legal da implantagao do parcelamento do solo simulado, respeitadas as

restricoes da Lei 6766 e das Leis Estaduais e Municipais atinentes ao uso e ocupag¢ao do
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solo, com destaque para os parametros fisicos e urbanisticos exigidos para o loteamento,
tais como o percentual maximo de areas vendaveis, infra-estrutura minima, leitos
carrocaveis, declives maximos etc.;

b) a possibilidade de desmembramentos parciais, com frente para vias ou logradouros
publicos oficiais, desde que legalmente vidveis e economicamente vantajosos, com
loteamento da irea remanescente;

¢) o estado dominial e eventuais gravames sobre a gleba, tais como a existéncia de direitos
reais e possessorios, informados pelo contratante;

d) caso a gleba urbanizavel seja avaliada como empreendimento, devem ser seguidos os
preceitos da ABNT NBR 14653-4;

e) quando houver davidas sobre a viabilidade da urbanizacio da gleba, recomenda-se

verificar o seu valor por meio de seus frutos, tais como locagao, arrendamento etc.

Temos também a Norma do Ibape que diz em 9.5 dispde que “o método involutivo deve
ser empregado quando niao houver minimas condi¢oes de utilizagio do método
comparativo direto. Ao abordar o método involutivo, define-o como “um critério indireto
de valoragdo de uma gleba ou terreno de grandes dimensdes considerando seu
aproveitamento por meio de subdivisio de area maior em lotes menores. Na utiliza¢ao
deste método deve-se dar preferéncia, pela ordem:

d) Fluxo de caixa especificos, conforme NBR 14653-4;

e) Modelos simplificados dinamicos;

f) Modelos estatisticos.”

7.3 Calculo para o Tratamento de Fatores

O tratamento por fatores é aplicavel a uma amostra composta por dados de mercado com

as caracteristicas mais proximas possiveis do imével avaliando.

Os fatores devem ser calculados por metodologia cientifica, como citado em 8.2.1.4.3,
justificados do ponto de vista tedrico e pratico, com a inclusio de validagao, quando
pertinente. Devem caracterizar claramente sua validade temporal e abrangéncia regional e
ser revisados no prazo maximo de quatro anos ou em prazo inferior, sempre que for

necessario. Podem ser:
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a) calculados e divulgados, juntamente com os estudos que lhe deram origem, pelas

entidades técnicas regionais reconhecidas, conceituadas em 3.20, bem como por

universidades ou entidades publicas com registro no sistema CONFEA/CREA,

desde que os estudos sejam de autoria de profissionais de engenharia ou arquitetura;

b) deduzidos ou referendados pelo proprio engenheiro de avaliagoes, com a

utiliza¢ao de metodologia cientifica, conforme 8.2.1.4.3, desde que a metodologia, a

amostragem ¢ os calculos que lhes deram origem sejam anexados ao laudo de

avaliacdo.

7.3.1

Requisitos e Fundamentacio

Para este método, os requisitos para fundamentagao devem estar de acordo com:

fatores

Grau
Item Descricao
III II I
1 Caracterizacdo do imével Corgpleta c%uanto A ?ompleta d?uagto aos Adocio de situacgao
wvaliando todos os fatores atores utilizados no paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentac¢io de
informacoes relativas a Apresentagio de Apresentacio de
todas as caracteristicas | informagdes relativas informacdes relativas a
3 | Identificagio dos dados dos dados analisadas, a todas as todas as caracteristicas
de mercado com foto e caracterfsticas dos dos dados
caractetisticas dados analisados correspondentes a0s
observadas pelo autor fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80 21,25 0,50 2 2,00 042250 "

* No caso de utiliza¢io de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 3 — Grau de fundamentagio no caso de utilizacdo do tratamento de fatores

Com o grau de fundamenta¢ao dado pela tabela 4 abaixo:
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Graus ITI IT I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 ¢ 4 no Grau 111, | Itens 2 e 4 no minimo Todos, no
Itens obrigatodrios com os demais no no Grau II e os demais | minimo no grau
minimo no Grau II no minimo no Grau I 1
Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio
no caso de utilizagdo de tratamento de fatores
Grau
Descric¢ao
ITI II I
. . 0
Amplitude c!o 1n?ervalo de cAonf.ianga de 80% em <30% < 40% < 50%
torno da estimativa de tendéncia central
Tabela 5 — Grau de precisiao nos casos de utilizagdo de modelos de regressio linear
ou do tratamento por fatores
7.3.2  Grau de Fundamentacio
A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 — Especificagao das avaliagOes, apresenta a seguinte
redagido quanto ao grau de fundamentacao de um Laudo:
“9.1.2 O gran de fundamentacio atingido deve ser explicitado no corpo do lando. Nos casos em
que o grau minimo 1 nio for atingido, devem ser indicados e justificados os itens das Tabelas de
especificacdo que ndo puderam ser atendidos e os procedimentos e cdaleulos utilizados na
identificagao do valor.”
E ainda:
“9.2.2.2 Para fins de enquadramento global do lando em graus de fundamentagao, devem ser
considerados os seguintes critérios:
a) na Tabela 3, identificamr-se trés campos (Graus LI, I e 1) e itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do Grau I terd 1 ponto; do Grau 11, 2 pontos; e do Grau 111,
3 pontos;
¢) o0 enquadramento global do lando deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de
itens, atendendo a Tabela 4.
Para o atendimento a Tabela 4, observar o descrito em 9.1 ¢ 9.2.”
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Assim, em funcgio das particularidades do imével avaliando, do comportamento do

mercado imobilidrio da regido e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011 —

Tabelas 3, 4 e 5, o presente laudo de avaliagio possui Grau de Fundamentagao II

com Grau de Precisio II.

7.3.3 Valor de mercado

Conforme descrito na Norma de Avaliagao de Iméveis Urbanos - 2011 IBAPE), valor de
mercado de um imével urbano ¢é a:

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de

referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negécio, com

conhecimento de mercado, mas sem compulsio, dentro das condigdes

mercadoldgicas.

Desta maneira, o valor determinado neste L.audo traduz o valor de mercado do bem, mas
nao necessariamente o valor exato de uma eventual negociagdo, pois esta depende de
fatores intrinsecos a demanda, disponibilidade e principalmente a necessidade e

oportunidade, enfim, de fatores préprios de cada negbcio.

7.3.4  Valor do Imovel (arbitrado)

Conforme calculos presentes no ANEXO II - Memorial de Calculo da Avaliagao:

O valor arbitrado de venda do imével para Janeiro de 2020 conforme toda a

especificagido constante deste Laudo é:

R$ 16.750.000,00 (dezesseis milhées setecentos e cinquenta mil reais).
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8. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

O presente Laudo fundamenta-se em norma ABNT (Associacio Brasileira de
Normas Técnicas) NBR 14653 e nas orientacdes do IBAPE — Instituto Brasileiro de

Avaliagbes e Pericias de Engenharia.

O método adotado por este signatario foi o Método Comparativo Direto de Dados
do Mercado conforme NBR 14653 em suas partes 1 e 2 considerando em sua aplicagao o
Tratamento de Fatores para a obten¢dao do valor unitario aplicavel ao imoével avaliando;

principalmente pelo fato de que foram coletados 11 elementos comparativos.

A utilizagdo deste método prevé que os elementos sejam obtidos no mercado
imobiliario através de pesquisa planejada, que garanta a semelhanca no tocante a
caracteristicas fisicas, localizagdo e melhoramentos publicos disponiveis. Apds pesquisa e
levantamento, foram utilizados elementos com caracteristicas gerais semelhantes as do

imével avaliando em func¢ao da disponibilidade dos mesmos no mercado imobiliario local.

Os calculos estdo apresentados no ANEXO II - Memorial de Calculo da Avaliagao,
mostrando a pesquisa de mercado para o valor de alienacdo, as analises matematicas e

estatisticas ¢ a determinacao do valor.

O Método Comparativo Direto de Dados do Mercado conforme NBR 14653-2
considerando em sua aplicagio o Tratamento de Fatores consiste na aplicagio de
consideragbes e fatores apresentados a seguir; aos elementos pesquisados conforme
determinagao da norma para correcido e a homogeneiza¢ao dos dados levantados. Foram
adotados fatores influenciantes na composi¢io de valores praticados no mercado de
iméveis do Municipio de Nova Odessa, e que possuem notoria utilizacio na avaliagao de

iméveis, tendo sido determinados através de estudos especificos ou empiricamente.

O imével paradigma adotado no modelo esta representado pelo imével avaliando.
Na homogeneizacdo, os fatores sao calculados em relagao a ele, obtendo-se um valor

unitario padrao.
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8.1 FATORES UTILIZADOS

8.1.1 CORRELACAO DA ELASTICIDADE DAS OFERTAS (fator

fonte)

Ao valor total dos elementos em oferta pesquisados foi aplicado o Fator Fonte
igual a 0,9, uma vez que os dados sio nimeros de pesquisa imobilidria que nao refletem
com absoluta exatidao o valor de mercado, pois admitem uma elasticidade de negociagao
ou escondem uma maior valorizacdo. Portanto, deve-se efetuar um desconto de 10%,
conforme experiéncia deste expert, informagdo de corretores, pesquisas anteriores
realizadas etc.

O Fator Fonte ¢é aplicado sobre o valor total do elemento, visto ser caracteristica

inerente ao mercado.

8.1.2 TRANSPOSICAO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS (fator

localizagao)

Como nio dispomos dos indices de valor referencial da Prefeitura Municipal de
Nova Odessa para cada quadra da cidade, adotamos a metodologia abaixo para corrigir
variagOes de valor em fungio da localizaciao do avaliando em relagao aos comparativos de

mercado, aplicado através da seguinte equagao:

Ft = Ia/Ic, onde:
Ft = Fator Transposi¢ao
Ia = Indice local do avaliando

Ic = Indice local dos comparativos

O indice local sera estimado conforme observagoes do avaliador quando da vistoria
e pesquisa no local. A caracterizagao se deu com o seguinte critério: distancia a regiao
central do Municipio mais especificamente ao cruzamento da Avenida Jodo Pessoa e a Rua
15 de Novembro, pelo fato de que os elementos estdo espalhados quase que

uniformemente pela area total do Municipio.
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8.1.3 ZONEAMENTO E COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO

Na Lei Complementar No. 10, de 06 de Outubro de 2006 que dispoe sobre o Plano
Diretor Participativo e o Sistema de Planejamento Integrado e Gestao Participativa do
Municipio de Nova Odessa (P.D.D.1.) e suas alteragoes, estao definidos os parametros de

Coeficiente de Aproveitamento do Solo Urbano para cada regiao ou zona da cidade.

O coeficiente de aproveitamento (CA) representa a relagdo entre a area construida e
a area do terreno. Corresponde a area total que podera ser construida no limite desse
terreno de acordo com parametros, como o recuo por exemplo. Diferente da taxa de
ocupagio, calcular o coeficiente de aproveitamento inclui os pavimentos. Sacadas, beiral e
areas abertas, como piscina e jardim, nao costumam ser contabilizadas no coeficiente de

aproveitamento.

O coeficiente de aproveitamento ¢ um numero que multiplicado pela area do
terreno indica a quantidade maxima de metros quadrados que podem ser construidos,
somadas as areas de todos os pavimentos. Basta dividir a area total edificada (contando

com todos os pavimentos) pela area do terreno ou lote.

Confira a formula: CA = Area total edificada / Area total do terreno
Assim, quanto maior um Coeficiente de Aproveitamento — CA — mais valor possui

o terreno, pois uma quantidade maior de m2 de constru¢ao podera ali ser erigida.

Esse fator nao apresentou relevancia no calculo por nao haver variagao suficiente

entre os elementos e, portanto nao foi utilizado.

8.1.4 AREA

Fato ¢ que nio se podem achar todos os elementos comparativos com as mesmas
caracteristicas do avaliando em termos de dimensoes exatas. Assim, para evitar o efeito de
um terreno de menores dimensdes que apesar de possuir um preco final menor (se
tornando assim alvo de um numero maior de adquirentes) possuem um prego por unidade

maior que um terreno de maiores dimensdes. Este é o presente caso. Assim, tratamos esse
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fator com o seguinte critério apresentado em literatura do professor Dr. Sergio

Abunamahn:

Fa: (Aelemento/Aavaliando) 0,25

quando a proporcionalidade entre eles for inferior a 30%

ou

Fa: (Aelemento/Aavaliando) 0,125

quando a proporcionalidade entre eles for superior a 30%

8.1.5 TAXA DE OCUPACAO

Estamos tratando de avaliacio em um ambiente nao muito elastico em termos de
qualidade de amostras e suas caracteristicas por estarmos em um ambiente geografico de
pequenas e médias propor¢oes — cidade pequena — o que nao seria o caso de uma gleba

com as mesmas caracteristicas numa cidade como Campinas por exemplo.

Assim, levaremos em conta a taxa de ocupagao como fator a ser tratado dando 5%
a mais de valor para o elemento que possuir taxa de ocupag¢ao 0,8 em relacio ao elemento
que possuir taxa de ocupagao 0,7; tudo segundo dispdes a Lei Complementar No. 10, de 06
de Outubro de 2006 — Plano Diretor Participativo e o Sistema de Planejamento Integrado e

Gestao Participativa do Municipio de Nova Odessa (P.D.D.1.) e suas alteraces.

Esse fator nao apresentou relevancia no calculo por nao haver variagao suficiente

entre os elementos e, portanto nao foi utilizado.

8.1.6 TOPOGRAFIA

Para o fator topografia foi adotada a seguinte situagao:
Situagdo Paradigma: terreno plano (1 — Plano). Terrenos que nao sejam 100% planos
(como o avaliando) ou que necessitem de qualquer ajuste para construgao nele, recebem o

indice 0,9 (0 — Nao Plano).
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Topografia Fator
1 - Plana 1,00
0 - N2ao Plana 0,90

8.2 VALOR DE MERCADO

Conforme descrito na Norma de Avaliagdo de Imoéveis Urbanos - 2011 (IBAPE),

valor de mercado de um imodvel urbano é a:

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de

referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negécio, com

conhecimento de mercado, mas sem compulsio, dentro das condigées

mercadolégicas.

O valor de mercado deve ser entendido como o valor estimado de um bem, sem
considerar os custos adicionais relativos comprador, aplicaveis aos valores finais de compra
e venda, tais como, I'TBI, despesas de escritura e registro, e ja embutidas as despesas
inerentes do vendedot, tais como comissoes.

A definicio presume que o bem esteja livte e sem Onus, que devem ser
considerados quando existirem. Se for solicitada a determinagao de outro valor que nio o
de mercado, esse fato deve ser destacado junto ao respectivo valor.

Os valores de mercado sio mensurados em ambientes onde é possivel se fazer uma

comparagao direta, ou ter suporte de mercado para tal assertiva.

E importante destacar que o Valor de Mercado definido acima é uma estimagio
objetiva do bem e/ou seus direitos, para uma determinada situagao e data. Implicito dentro
desta definicao esta o contexto do Mercado no qual o bem esta inserido e reflete a
motivagao dos seus participantes. Desta forma o Valor de Mercado esta associado a um
estimador, seus intervalos, calculado e fundamentado de acordo com as metodologias e

critérios da presente Norma.
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9. CONCLUSAO

Mediante o apresentado e levantado, pudemos concluir que o valor justo de
mercado para alienacdo do imével localizado a Fazenda Vale Rico, a margem da Rodovia
Arnaldo Julio Mauerberg, no Municipio de Nova Odessa matriculado sob n° 6.952 dentro
do Cartério de Registro de Iméveis deste Municipio, Gleba B2-B objeto da carta precatéria

dentro do processo 1001043-10.2018.8.26.0394 para Janeiro de 2020 é de R$ 16.750.000,00

(dezesseis milhGes setecentos e cinquenta mil reais).

Dando encerrado o presente Laudo, de 28 paginas em seu corpo principal, e anexos
conforme descritos no capitulo 11 deste documento; colocamo-nos a disposi¢ao do

Magistrado para qualquer tipo de esclarecimento adicional.
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(1) Pericia e Avaliagcdes de Engenharia Fundamentos Praticos — José Fiker

(2) Engenharia de Avaliacdes Volume I — IBAPE

(3) Avaliacoes de Imoveis — Monica D”Amato

(4) Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagoes — Sérgio Antonio Abunahman
(5 Normas Técnicas de Referéncia

ABNT NBR 14653 — Norma Para Avaliacao de Bens

11. ANEXOS

Estio anexos a este Laudo como parte integrante do mesmo, os seguintes

documentos:

ANEXO I -1PTU

ANEXO II - Memorial de Calculo da Avaliagiao

ANEXO III - Elementos comparativos

ANEXO IV — Fotos e Links Comprobatérios dos Elementos Comparativos
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ANEXO 1

IPTU
Gleba B-2B

Comprovante IPTU (inscricdo cadastral) do imével dentro do processo N° 1001043-
10.2018.8.26.0394 — Autos de Carta Precatoéria Civel — Cumprimento de Sentenga -
Liquidagdo / Cumprimento / Execugdo movido em face de Carlos Roberto Ortiz
Nascimento por Liicia de Campos Faria.

Este documento é parte integrante do Laudo Pericial Judicial elaborado por Erasto
Floréncio Gongalves, Engenheiro Civil, CREA/SP n° 5060321185, membro Ibape -
Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia; Pés Graduado em Direito
Imobiliario; Estudante de Direito USF Campinas.
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WOVA 005,

MUNICIPIO DE NOVA ODESSA

SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRAGCAO E FINANGCAS

13380-017 - Avenida Joao Pessoa, 777 Centro SP

Extrato de Débitos

fls. 8389

Data Emissédo 13/02/2020

Inscricéo

Proprietéario

Compromissario

Local do Imével

Bairro e Loteamento

Endereco de Entrega

Bairro

26.01142.1900.00 IdFisico: 35943

RIO MARFIM DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO E PARTICIPACOES EIRELI.

13460-000 - Rodovia Arnaldo Julio Mauerberg, s/n®
Zona Mista Nove (ZM-09) Quadra:
13460-000 - Rodovia Arnaldo Julio Mauerberg, s/n®

Zona Mista 09 (ZM-09) Cidade: Nova Odessa

Lote: GLEBA B2-B

Tributo Exer Situacédo Par DtVencto Original  Corregéo Juros Multa Honorarios Desconto TOTAL|
IPTU Exercicio 2020 Normal 1 10/03/2020 3.838,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.838,50
IPTU Exercicio 2020 Normal 2 10/04/2020 3.838,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.838,50
IPTU Exercicio 2020 Normal 3 10/05/2020 3.838,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.838,50
IPTU Exercicio 2020 Normal 4 10/06/2020 3.838,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.838,50
IPTU Exercicio 2020 Normal 5  10/07/2020 3.838,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.838,50
IPTU Exercicio 2020 Normal 6  10/08/2020 3.838,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.838,50
IPTU Exercicio 2020 Normal 7 10/09/2020 3.838,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.838,50
IPTU Exercicio 2020 Normal 8  10/10/2020 3.838,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.838,50
IPTU Exercicio 2020 Normal 9  10/11/2020 3.838,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.838,50
IPTU Exercicio 2020 Normal 10 10/12/2020 3.838,56 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.838,56
IPTU Exercicio 2019 DividaAtiva 1 10/03/2019 3.679,93 158,57 460,62 76,77 0,00 0,00 4.375,89
IPTU Exercicio 2019 DividaAtva 2 10/04/2019 3.679,93 158,57 422,23 76,77 0,00 0,00 4.337,50
IPTU Exercicio 2019 DividaAtva 3 10/05/2019 3.679,93 158,57 383,85 76,77 0,00 0,00 4.299,12
IPTU Exercicio 2019 DividaAtva 4  10/06/2019 3.679,93 158,57 345,46 76,77 0,00 0,00 4.260,73
IPTU Exercicio 2019 DividaAtva 5  10/07/2019 3.679,93 158,57 307,08 76,77 0,00 0,00 4.222,35
IPTU Exercicio 2019 DividaAtva 6  10/08/2019 3.679,93 158,57 268,69 76,77 0,00 0,00 4.183,96
IPTU Exercicio 2019 DividaAtva 7  10/09/2019 3.679,93 158,57 230,31 76,77 0,00 0,00 4.145,58
IPTU Exercicio 2019 DividaAtva 8  10/10/2019 3.679,93 158,57 191,92 76,77 0,00 0,00 4.107,19
IPTU Exercicio 2019 DividaAtva 9  10/11/2019 3.679,93 158,57 153,54 76,77 0,00 0,00 4.068,81
IPTU Exercicio 2019 DividaAtiva 10  10/12/2019 3.679,90 158,57 115,15 76,77 0,00 0,00 4.030,39
Parcelamento 2019 Normal 1 30/05/2019 1.015,32 43,75 95,32 21,18 0,00 0,00 1.175,57
Parcelamento 2019 Normal 2 30/06/2019 1.015,32 43,75 84,73 21,18 0,00 0,00 1.164,98
Parcelamento 2019 Normal 3 30/07/2019 1.015,32 43,75 74,13 21,18 0,00 0,00 1.154,38
Parcelamento 2019 Normal 4 30/08/2019 1.015,32 43,75 63,54 21,18 0,00 0,00 1.143,79
Parcelamento 2019 Normal 5  30/09/2019 1.015,32 43,75 52,95 21,18 0,00 0,00 1.133,20
Parcelamento 2019 Normal 6  30/10/2019 1.015,32 43,75 42,36 21,18 0,00 0,00 1.122,61
Parcelamento 2019 Normal 7 30/11/2019 1.015,32 43,75 31,77 21,18 0,00 0,00 1.112,02
Parcelamento 2019 Normal 8  30/12/2019 1.015,32 43,75 21,18 21,18 0,00 0,00 1.101,43
Parcelamento 2019 Normal 9  30/01/2020 1.059,08 0,00 10,59 21,19 0,00 0,00 1.090,86
Parcelamento 2019 Normal 10 29/02/2020 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 11 30/03/2020 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 12 30/04/2020 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 13 30/05/2020 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 14 30/06/2020 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 15  30/07/2020 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 16  30/08/2020 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 17  30/09/2020 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 18  30/10/2020 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 19  30/11/2020 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 20 30/12/2020 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 21 30/01/2021 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 22 28/02/2021 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 23 30/03/2021 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
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WOVA 005,

SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRACAO E FINANCAS
13380-017 - Avenida Joao Pessoa, 777 Centro SP

MUNICIPIO DE NOVA ODESSA

Extrato de Débitos

Data Emissédo 13/02/2020

fls. 8360

Inscricéo

Proprietéario

Compromissario

Local do Imével

Bairro e Loteamento

Endereco de Entrega

Bairro

26.01142.1900.00
RIO MARFIM DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO E PARTICIPACOES EIRELI.

13460-000 - Rodovia Arnaldo Julio Mauerberg,

Zona Mista Nove (ZM-09)

Zona Mista 09 (ZM-09)

IdFisico: 35943

Quadra:
13460-000 - Rodovia Arnaldo Julio Mauerberg,
Cidade: Nova Odessa

s/n®

s/n°®

Lote: GLEBA B2-B

Tributo Exer Situacédo Par DtVencto Original  Corregéo Juros Multa Honorarios Desconto TOTAL|
Parcelamento 2019 Normal 24 30/04/2021 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 25  30/05/2021 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 26 30/06/2021 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 27  30/07/2021 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 28  30/08/2021 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 29  30/09/2021 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 30  30/10/2021 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 31 30/11/2021 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 32 30/12/2021 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 33 30/01/2022 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 34 28/02/2022 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 35  30/03/2022 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 36 30/04/2022 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 37 30/05/2022 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 38  30/06/2022 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 39  30/07/2022 1.059,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.059,08
Parcelamento 2019 Normal 40  30/08/2022 1.058,87 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.058,87

Total 117.197,24  1.935,70  3.355,42 958,33 0,00 0,00 123.446,69

Atencao: Este documento ndo vale como Certidédo Negativa !
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ANEXO II — Memorial de Calculo de Avaliacao

ANEXO II

Memorial de Calculo de Avaliacao

Memorial de Calculo para avaliacio de imével dentro do processo N© 1001043-10.2018.8.26.0394 — Autos de Carta Precatoéria Civel —
Cumprimento de Sentenga - Liquidagio / Cumprimento / Execugio movido em face de Carlos Roberto Ortiz Nascimento por Licia de

Campos Faria.

Este documento é parte integrante do Laudo Pericial Judicial elaborado por Erasto Floréncio Gongalves, Engenheiro Civil, CREA/SP n°
5060321185, membro Ibape - Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia; Pés Graduado em Direito Imobiliario; Estudante de Direito

USF Campinas.

+5519 99652 9773

erasto.goncalves@precisioneng.com.br
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ANEXO II — Memorial de Calculo de Avaliacao

LLISH

1. CALCULO
1.1  Dados dos elementos comparativos
Area Tetreno Fator Coeficiente de | Taxa de i Fator Taxa de! Distancia Indice R Situacio
Elemento Valor (R$) Vu R$/m2) Z.oneamento Topografia . N N . _ i Relacao Area k
(m2) Topografia; Aproveitamento ; Ocupagio; Ocupacio a0 polo :Localizagio Esquina/Quadra
1 5.040.000,00 28000 180,00 ZP1 1 - Plana 1 2 0,8 0,95 3,1 1,05 0,50 1
2 10.800.000,00 27000 400,00 ZPI 1 - Plana 1 2 0,8 0,95 3,6 1,05 0,48 1
3 5.766.600,00 28833 200,00 ZPR 1 - Plana 1 2 0,7 1 3,1 1,05 0,51 1
4 7.700.000,00 11000 700,00 ZM 1 - Plana 1 2 0,7 1 1,8 1 0,20 1
5 8.600.000,00 47669 180,41 ZP1 0 - Nao plana 0,9 2 0,8 0,95 6,5 1,15 0,85 0
6 10.000.000,00 27100 369,00 ZPR 1 - Plana 1 2 0,7 1 2,6 1,05 0,48 0
7 11.100.000,00 27268 407,07 ZP1 1 - Plana 1 2 0,8 0,95 1,4 1,05 0,49 0
8 16.080.000,00 26800 600,00 ZAE1 1 - Plana 1 4 0,8 0,95 4 1,05 0,48 0
9 25.500.000,00 85000 300,00 ZPI 1 - Plana 1 2 0,8 0,95 33 1,05 1,52 0
10 3.500.000,00 10000 350,00 ZPI 1 - Plana 1 2 0,8 0,95 43 1,15 0,18 0
11 10.467.000,00 20934 500,00 ZAE1 1 - Plana 1 4 0,8 0,95 33 1,05 0,37 0
AVALIANDO 56.037,52 ZAE A 1 - Plana 1 2 0,7 1 3,3 1,05 Quadra
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ANEXO II — Memorial de Calculo de Avaliacao

fis—82883—

1.2

Verificagdo da tendéncia homogeneizante dos parametros

Vu x Ffonte
Elemento | Vu R$/m2) | Ffonte Ftop Vu x Ftop Floc Vu x Floc Fa Vux Fa
(R$/m2)

1 180,00 0,9 162,00 1,00 162,00 1 162,00 0,92 148,54

2 400,00 0,9 360,00 1,00 360,00 1 360,00 0,91 328,60

3 200,00 0,9 180,00 1,00 180,00 1 180,00 0,92 165,65

4 700,00 0,9 630,00 1,00 630,00 1,05 661,50 0,67 419,34

5 180,41 0,9 162,37 1,11 180,41 0,91 148,25 0,96 155,94

6 369,00 0,9 332,10 1,00 332,10 1,00 332,10 0,91 303,27

7 407,07 0,9 366,36 1,00 366,36 1,00 366,36 0,91 334,82

8 600,00 0,9 540,00 1,00 540,00 1,00 540,00 0,91 492,44

9 300,00 0,9 270,00 1,00 270,00 1,00 270,00 1,05 284,43

10 350,00 0,9 315,00 1,00 315,00 0,91 287,61 0,81 253,95

11 500,00 0,9 450,00 1,00 450,00 1 450,00 0,88 397,89

Média 380,59 342,53 344,17 341,62 298,62

D. Padrio 169,11 152,20 150,15 160,71 112,69
C. Var. 44,43% 44.,43% 43,63% 47,04% 37,74%
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ANEXO II — Memorial de Calculo de Avaliacao

1.3 Homogeneizagao

Conjunto de Valor
Elemento Vu Ffo Ftop Floc Fa .
Fatores [Homogeneizado
1 180,00 0,90 { 1,000 1 0,92 0,825 148,54
2 400,00 0,90 { 1,000 1,00 0,91 0,821 328,60
3 200,00 0,90 ¢ 1,000 1,00 0,92 0,828 165,05
4 700,00 0,90 { 1,000 1,05 0,67 0,629 440,31
5 180,41 0,90 : 1,111 0,91 0,96 0,877 158,20
6 369,00 0,90 i 1,000 1,00 0,91 0,822 303,27
7 407,07 0,90 { 1,000 1,00 0,91 0,823 334,82
8 600,00 0,90 { 1,000 1,00 0,91 0,821 492,44
9 300,00 0,90 { 1,000 1,00 1,05 0,948 284,43
10 350,00 0,90 { 1,000 0,91 0,81 0,662 231,87
11 500,00 0,90 { 1,000 1,00 0,88 0,796 397,89
Média 380,59 298,73
D. Padrio 169,11 115,89
C. Var. 44,43% 38,79%

+5519 99652 9773
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ANEXO II — Memorial de Calculo de Avaliacao

1.4 Determinacio da média e do intervalo de confianca

Elemento Valor.

Homogeneizado
1 148,54
2 328,60
3 165,65
4 44031
5 158,20
6 303,27
7 334,82
8 492,44
9 284,43
10 231,87
1 397,89

Calculos
Média 298,73
D. Padrao 115,89
C. Var. 38,79%
No. Elementos 11
C. Chauvenet 2,03
Nivel confianca 80%
Margem de erro 47,95
Valor Minimo 250,78
Valor Maximo 346,68
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ANEXO II — Memorial de Calculo de Avaliacao

1.5 Dispersao em torno da média

Dispersao em torno da média
550,00

500,00
450,00 -
400,00 T
450,00

300,00 —

250,00

Valor Homogeneizado
<
<

200,00
150,00 ) v
100,00

Elementos

O valor médio unitario (m2) encontrado para alienagdo do imovel avaliando é de R$ 298,73, sendo o intervalo de

confianca de 80% entre R§ 250,78 ¢ R$ 346,68.

+55 19 99652 9773 erasto.goncalves@precisioneng.com.br

fis—8266—

6

Essténaimenind edptdé ocginal sasdioadir ifgitaenéegei ARART QIFYCRENDINGONDAL ISR ibur@IEL 1 0dia Dk SRO G2H A FRRANOOldie e/ zssliis o AoHMR02D80LR66 ..

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.jsp.jus.bripastadigjitzl/ipg/abrirConferenciaDoouments dh, inftomme o poesss 10TEA/ER 75 200060 B 26 (MW e aittigo TBABIES.



ANEXO II — Memorial de Calculo de Avaliacao

1.6 Representagao do Saneamento

Desvio Normalizado

2,00

1,50

1,00

0,50

Representagio do Saneamento

4 167

¢ 1,22

4 086

¢ 026 ¥ 031

4 0,04
4 012

¢ 0,58

® 1,30 M ¢ 121

Elementos
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ANEXO II — Memorial de Calculo de Avaliacao

2. DETERMINACAO DO VALOR DE ALIENACAO

Calculo - Gleba B2B - Imdvel Matricula 6.952

Area do terreno (m2) 56.037,52
Valor unitario calculado (R$/m?2) 298,73
Valor para alienagiao (R$) 16.740.008,73

O valor de aliena¢ao do imével localizado a Rodovia Arnaldo Julio Mauerberg, Fazenda Vale Rico, Gleba B2-B (B dois-B), Municipio de
Nova Odessa, Estado de Sio Paulo, inscrito na matricula 6.952 do Cartério de Registro Civil de Nova Odessa é de R$ 16.750.000,00

(dezesseis milhdes setecentos e cinquenta mil reais) para Janeiro de 2020.

+55 19 99652 9773 erasto.goncalves@precisioneng.com.br
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ANEXO IIl - Elementos comparativos
PROCESSO N° 1001043-10.2018.8.26.0394

Imobiliaria Contato Link Anuincio Data do Link Codigo Tipo
1 Imoclass 3604-2026 https://www.imoclassimoveis.com.br/imovel/area-de-28000-m-jardim-marajoara-nova-odessa-a-venda-por-5040000/AR0031-IMO 23/12/2019 14:00 AR0031 Terreno
2 Dgz:;:);:ri‘;is 19 3645-6300 06/01/2020 14:00 AR0060 Terreno
3 Imobilidira Avenida 3874-1097 https://www.imobavenida.com.br/imovel/area-de-28833-m-fazenda-velha-nova-odessa-a-venda-por-5766600/AR0018-AVE 23/12/2019 14:30 AR0031 Terreno
4 Azzo Iméveis 3013-0781 https://www.azzoimoveis.com/imovel/terreno-a-venda-e-para-alugar-11000-m-jardim-marajoara-nova-odessa-sp/TE0038-TFJ5 23/12/2019 14:30 TE0038 Terreno
5 Vigent Office 11 4526-2268 23/12/2019 14:00 AR0004 Terreno
6 ICF Iméveis 19 3461-6040 30/12/2019 10:00 AR0009 Terreno
7 Batagin Imoveis 19 99901-1323 ihttps://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-industrial-a-venda-nova-odessa-2935597214.html 06/01/2020 14:00 2935597214 Terreno
8 be Fa';:r':é"“ 193461-5578 :Enviado via whatsapp 25/01/2020 18:00 Terreno
9 Dgz:;:);:ri‘;is 19 3645-6300 06/01/2020 14:00 AR0029 Terreno
10 Pleno Iméveis 19 3387-8533 https://plenoimoveis.com.br/imovel/TE012777-terreno-nova-odessa-sp-vila-novos-horizontes 13/11/2020 14:00 TE012777 Terreno
11 { Sr. Junior (proprietario) i 19 99149-1654 :Placa no local 25/01/2020 Terreno
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ANEXO Il - Elementos comparativos
PROCESSO N° 1001043-10.2018.8.26.0394

2 o
o = [
= = € ) o e L
, s | 83| 8 |zI|e8| 2| 5 |3
Endereco Bairro Cidade Area Terreno Valor Venda R$/m2 § ] g = E & 3 = © ®
8 ] @ [ ] g S a
AR IR IR
< a
Avenida Brasil, 1400 Parque Industrial Nova Odessa 28000 5.040.000,00 180,00 0 1 zpI 08 1 31 1
Recanto
Avenida Carlos Rosenfeld, 200 Jd. Marajoara Nova Odessa 27000 10.800.000,00 400,00 0 1 ZPI 0,8 1 3,6 1
Avenida Brasil, 1400 Parque Industrial Nova Odessa 28833 5.766.600,00 200,00 0 1 ZPR 07 1 31 1
Recanto
Avenida Ampélio Gazzetta, 3800 Jd. Marajoara Nova Odessa 11000 7.700.000,00 700,00 0 1 M 0,7/0,8 1 1,8 1
SP-330, 324-334, Nova Odessa - SP, 13460-000 Chacaras Acapulco Nova Odessa 47669 8.600.000,00 18041 0 1 4] 038 0 65 0
Avenida Rodolfo Kivitz, 300 Vinte e Tres de Maio Nova Odessa 27100 10.000.000,00 369,00 0 1 PR 07 0 26 1
Avenida Carlos Botelho, 900 Centro Nova Odessa 27268 11.100.000,00 407,07 0 1 ZPI 0,8 0 1,4 1
Rodovia Arnaldo Julio Mauerberg s/n° Portal dos Nobres Americana 26800 16.080.000,00 600,00 © 1 ZAEL 038 0 4 1
A Parque Industrial
Avenida Carlos Rosenfeld, 600 arque Incustria Nova Odessa 85000 25.500.000,00 300,00 0 1 zpI 08 0 33 1
Harmonia
A ! ) ~__icodominio Industrial
Avenida Brasil, a 2.300 metros da Avenida Ampelio Ga C° :mfm" ncustria Nova Odessa 10000 3.500.000,00 350,00 0 1 zp1 08 0 43 1
achoeira
Rodovia Arnaldo Julio Mauerberg, 1500 Portal dos Nobres Americana 20934 10.467.000,00 500,00 0 1 ZAE1 0,8 0 4 1
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Anexo IV — Fotos e Links dos Elementos Comparativos

fls—9281

ANEXO 1V

Prints Comprobatorios
dos Elementos
Comparativos

Memorial de Calculo para avaliagio de imovel dentro do processo N° 1001043-
10.2018.8.26.0394 — Autos de Carta Precatoéria Civel — Cumprimento de Sentenga -
Liquidagdo / Cumprimento / Execugdo movido em face de Carlos Roberto Ortiz
Nascimento por Liicia de Campos Faria.

Este documento é parte integrante do Laudo Pericial Judicial elaborado por Erasto
Floréncio Gongalves, Engenheiro Civil, CREA/SP n° 5060321185, membro Ibape -
Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia; Pés Graduado em Direito
Imobiliario; Estudante de Direito USF Campinas.
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Anexo IV — Fotos e Links dos Elementos Comparativos
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Elemento Comparativo 1 —
https://www.imoclassimoveis.com.br/imovel/area-de-28000-m-jardim-marajoatra-nova-odessa-a-

venda-por-5040000/AR0031-IMO

SRR - e — -

https:/ /www.dimarzioimoveis.com.bt/imovel /area-de-27000-m-zona-de-producao-industrial-02-

Este dimmumeeite €@dipidaorigimgihak sissiived gidigitita eroteEiASTARTACREN N IO O ROAINA $ R ANCTO- itk fadtcaaio di dzsl e ne 28404200 @rsth8atdiio em 02/03/2020 as 15:41 , sob o nimero WNDS20700042334
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Anexo IV — Fotos e Links dos Elementos Comparativos
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Elemento Comparativo 4 —
https://www.azzoimoveis.com/imovel/terreno-a-venda-e-para-alugar-11000-m-jardim-marajoara-

nova-odessa-sp/TE0038-TF]5

T A it |l o AR e & i T i

.....ﬁzzo ; . v .' _

Cpp

1]

Elemento Comparativo 5 —
https://www.vigentoffice.com.br/imovel/nova-odessa-excelente-area-ao-lado-da-rodovia-

anhanguera-47000m-oportunidade/AR0004-BZI1
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AO JUIZO DA 1°. VARA DO FORUM DE
NOVA ODESSA

PROCESSO N° 1001539-34.2021.8.26.0394  (antigo 1001043-10.2018.8.26.0394)
PROCESSO PRINICPAL N° 1005446-75.2016.8.26.0011 (Carta precatdria proveniente

de cumprimento de sentenga)

Erasto Floréncio Gongalves, Engenheiro Civil registrado no CREA/SP sob n°
5060321185, perito nomeado nos Autos de Carta Precatéria Civel — Penhora /
Deposito / Avaliagdo tendo como Requerente Lucia de Campos Faria ¢ Requerido
Carlos Roberto Ortiz Nascimento, vem mui respeitosamente, apresentar a V. Ex* os:

NOVOS COMENTARIOS AS NOVAS
MANIFESTACOES AO LAUDO
PERICIAL

Nestes Termos,
Pede Deferimento.
Nova Odessa, 27 de Outubro de 2021.

Eng® Civil Erasto Floréncio Gongalves

Membro Titular do Instituto Brasileiro de
AvaliacGes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
— IBAPE/SP, sob n° 1642

CREA 5060321185

Pé6s Graduado Latu Sensu em Direito Imobiliario
pela ESAMC/Campinas

Estudante de Direito — USF Campinas
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1. INTRODUCAO

O presente documento visa atender nova intima¢ao presente as fls. 191 dos autos e
manifestar acerca dos novos comentarios ao Laudo de Avaliacao presente as fls. 109 a 146
(ndo estdo exatamente legiveis os nimeros de paginas, pois ha duas numera¢des uma acima
da outra, assim, tomei como ‘“correta” a numeragao que a0 menos em algumas fls. esta

unica).

Também gostarfamos de informar que ja procedemos a mais de um ano atras

aos mesmos esclarecimentos solicitados e que agora retornam em forma de nova Carta

Precatéria; em homenagem ao juizo e a justica Nos prestamos ao Servi¢o uma vez mais.
Assim, as partes envolvidas, que por 6bvio por se tratar de embate familiar tentam trazer
para mais perto de seu interesse o valor do objeto ora avaliado, mas este expert nido tem
nenhum interesse na causa e, portanto todos os esclarecimentos ja prestados em 24 de
Julho de 2020 ja seriam suficientes. Como observagao, desta feita a carta precatéria foi

distribuida para juizo diverso da anterior.

2. COMENTARIOS AS FLS. 109 e seguintes — (feitos pelo Requerido)

O conteudo presente nas fls. 109 a 127 e depois de 141 a 146 tratam-se de
argumentos do Requerido por meio de seu patrono, onde imaginamos que esteja se
referindo ao Parecer Divergente emitido pelo ilustre assistente técnico da parte, pois
apresenta argumentos a respeito do Laudo que versam sobre calculos matematicos e
estatisticos e sabemos que essa nido ¢ a area de um advogado ou de um leigo (o executado)
e por isso carregado de “opinides” e nao podem ser tomados como fatos ou verdades,

como por exemplo:

COMENTARIO DO ASSISTENTE TECNICO: Fls 112 — o Requerido

alega que o valor correto é o valor avaliado por seu contratado que foi também

seu assistente técnico.

+5519 99652 9773 erasto.goncalves@precisioneng.com.br
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COMENTARIO DESTE EXPERT: Ora, por 6bvio que se fosse tal
avaliagio verdade absoluta nido seria necessario que o juizo nomeasse um
perito de sua confiancga, sendo assim, em nada muda o fato de a “opiniao” do
Requerido e seu patrono achar que o valor correto seria o avaliado por seu

contratado de forma autéonoma e unilateral;

COMENTARIO DO ASSISTENTE TECNICO: Fls. 118 — o Requerido
alega por meio de seu patrono que “nao se pode admitir uma diferenca de

valores obtidos entre os dois experts que ultrapassa 48%7;

COMENTARIO DESTE EXPERT: Mais uma vez o Requerido e seu
patrono alegam algo que nao faz parte do seu dia a dia (ndo sendo técnicos da

area) e além, consideram o valor apontado por seu contratado como verdadeiro.

Da maneira que se apresenta tal comentario, também se poderia se
argumentar exatamente o contrario: “como pode um valor ser absurdamente
maior 48% que outro”? E s6 uma questio de ponto de vista principalmente
pelo fato ja anteriormente apontado que o valor 48% acima foi realizado por

profissional contratado pela parte de forma unilateral.

Assim, deixando “opinides” a parte, das fls. 125 a 139 temos o documento Parecer

Divergente, e sera sobre tal documento que iremos nos debrugar.

2.1.  CAPITULO 3 DO PARECER DIVERGENTE

2.1.1.  Item 3.1 (Da metodologia aplicada)

COMENTARIO DO ASSISTENTE TECNICO: Apesar de o St. Perito ter se utilizado
a metodologia correta, ndo realizou de forma correta a pesquisa de mercado para coletar
elementos comparativos conforme recomenda a NBR 14.653 da ABNT, conforme

apresentado a seguir:

+5519 99652 9773 erasto.goncalves@precisioneng.com.br
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7.4 Coleta de dados

E recomendavel qus seja plansjada com antecedéncia, tendo em vista: as caracteristicas do bem avaliando,
disponibilidade de recursos, informaghas e pesquisas 'ﬁi‘}_’tafinras. plantas & documentos, prazo de execugaop dos
senvigos, enfim, tudo que possa esclarecer aspectos. relevantes para g avaliagdo.

7.4.1 Aspectos Quantitativos

E recomendavel bu
avalianda,

ar & mailor lt‘.]ua'i'i.ﬁldad'é:;poss de"fiados dé-mercado, com atributos comparéveis aos do bem

7.4.2 Aspectos Qualitativos

Na fase de coleta ge dados & recamendavel
thartes pbssiveis aos do bem avaliando;

a) buscar dades da meitado com alributos mai

b) idenlificar adwersnﬁoar as fontes de._inrorrnat,ﬁg, informagbes devem ser cruzadas, tanio quanto
possivel, com okjetivo de aumentar-a cq_ﬁi'iat:ilida(ﬁ; og dados ¢imercatio;

-

¢} dentificar & déscrevar as caracteristicas relevantés dos dados-de mercado coletados;

d) buscar dados de mercado de preferéacia contsmporaneos coma data de referéncia da avaliagiio.

COMENTARIO DESTE EXPERT: O ilustre assistente técnico alega que este
signatario nao realizou de forma correta a pesquisa de mercado e para tal se refere a Norma
NBR 14653 da ABNT conforme transcrito trecho de sua manifestacio acima.

Nesse ponto, o autor do comentario utiliza uma versao anterior da NBR 14653-1 ¢

que nio esta mais em vigor. Ele utiliza da versio de 2001. A versao atual e valida é de 2019

a qual transcrevemos abaixo o trecho que imaginamos o mesmo ter querido aludir:

Arguivo de imprassio gerado em 12/06/2020 15:53:34 de uso exclusivo de ERASTO FLORENCIO GONCALVES [494.160.496-20]

ABNT NBR 14653-1:2019

6.3.4 Conveém registrar as caracteristicas fisicas, de localizagéo e de utilizagéo do bem.

6.3.5 O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas tecnologicas gue possam afetar o valor
do bem avaliando deve ser explicitado e suas consequéncias apreciadas.

6.4 Coleta de dados

Conveém que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista: as caracteristicas do bem avaliando,
disponibilidade de recursos, informacdes e pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de exe-
cucéo dos servicos, enfim, tudo que possa esclarecer aspectos relevantes para a avaliacéo.

6.4.1 Aspectos quantitativos

Convem buscar a maior guantidade possivel de dados de mercado, com atributos comparaveis aos
do bem avaliando.

6.4.2 Aspectos qualitativos
Na fase de coleta de dados convém:
a) buscar dados de mercado com afributos mais semethantes possiveis aos do bem avaliando;

b) identificar e diversificar as fontes de informagéo, sendo que as informactes devem ser cruzadas,
tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado;

c) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados;

d) buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de referéncia da avaliagao.
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Desta maneira, a referida Norma — em vigor — diz que na coleta de dados ... convém’ que
a pesquisa seja planejada com antecedéncia, tendo em vista: as caracteristicas do bem
avaliando, disponibilidade de recursos, informagdes...”, e nao que seja “esperado e
obrigatdrio” que as caracteristicas dos elementos comparativos sejam as mesmas do
imével avaliando. Mesmo porque, se assim fosse, nenhum tratamento seria necessario para
a apuracao do valor do mesmo. A satisfacdo desta parte da norma depende da
disponibilidade de elementos no mercado, e é justamente para que seja feita a comparagao
com o avaliando para a obtenc¢ao do valor deste, que sao tratados os dados provenientes de
outras partes da cidade ou com outras caracteristicas, pois por certo que nao pode haver

dois iméveis exatamente iguais, pois se assim fosse, seriam o mesmo.

COMENTARIO DO ASSISTENTE TECNICO: Em resposta 20 Quesito n° 3
apresentado pelo Executado nas fls. 870 dos Autos o Sr. Perito afirma que nio existe no
mercado imobiliario elementos comparativos com as mesmas caracteristica do imével
avaliado.

COMENTARIO DESTE EXPERT: Como perito avaliador que também o ¢, o ilustre
assistente técnico tem ciéncia de que nao existe coleta de dados para avaliagio de bens
imoéveis onde TODOS os elementos comparativos tenham as mesmas caracteristicas do
imovel avaliando, justamente porque se assim o fosse, ndo seria necessarios nenhum
tratamento para os dados colhidos e tais iméveis nao poderiam ser fisicamente diversos.
Mesmo no caso de avaliacao de unidades padrio, como os terrenos dentro de um mesmo
condominio ou apartamentos em prédios residenciais, ainda encontramos variagdo por
menor que seja como por exemplo posi¢ao em relagao ao sol, andar etc.

Assim, a amostra serve como parametro para se chegar, apds o seu tratamento em um
valor para o imével avaliando.

Como exemplo, temos as fls. 270 em Laudo de Avaliagdo feito pelo ilustre assistente
técnico contratado unilateralmente pela parte presente nos autos a partir das fls. 251, o
mesmo se utiliza de elementos comparativos que também nio tem as mesmas
caracteristicas do imével avaliando, inclusive de elementos que nio estio nem mesmo no
municipio de Nova Odessa, estando muito distantes do mesmo, como por exemplo, 0s

elementos que estao localizados em Sumaré e Americana.
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Assim, nao ha que se falar de problemas nos elementos adotados por este expert em seu

calculo..

2.1.2. Item 3.2 (Da coleta dos elementos comparativos) fls.132

COMENTARIO DO ASSITENTE TECNICO: Na planilha de elementos
comparativos apresentadas acima, chamamos a aten¢ao a um erro de enquadramento do
imével avaliando quanto ao seu zoneamento, no qual indicamos em vermelho. Como
pode-se observar o Sr. Perito Classificou de maneira errada em sua homogeneizagao o
zoneamento do imével em ZAE A, sendo que o zoneamento correto é ZM-9, conforme
descrito na Certidao de Uso e Ocupagao do Solo emitido pela prefeitura de Nova Odessa,
e apresentada na pagina 4 deste parecer divergente. O proéprio Sr. Perito informa na pagina
9 de seu laudo, fls. 867 dos Autos que o Zoneamento do Imével ¢ ZM-9, conforme

imagem a seguir extraida do laudo.

QUESITO 35— Chial o zoneamento do local?
RESPOSTA — Conforme informacio colluda na Prefeinez Muriepal de Nova Odessa
pela parte Excrutada ¢ contirmada por este cxpert, o zoncamento do local ¢ ZMY zepda

pelos scpuinles parametios

UTIUZACAD DO SOLD - NOVA ODESSA

Coaf T Recua RizEwin T

Categorad Itid
hgcinbo o i bk Aprov Clcup Frontal Later |Permeab

[R1, B2, B3, Ade RS 2 0,7 5

IM  |Zona mista Cl,CL L3, C4e S
i E1,EXeE3 2 0.8 Soud |
11 | 1

Fonte: Laudo Pericial pagina 9, fls.067 dos Autos

Entendemos que este equivoco no laudo pode ter afetado o valor de mercado

calculo e deve ser revisado.

Ainda em analise aos elementos coletados podemos observar uma quantidade de elementos
excessivos, onde muitos ndo podem ser comparados ao imoével avaliado, pois a regiao onde
estdao inseridos possuem uma configuragao totalmente diferente do imével avaliado e ainda
alguns com zoneamento bem inferiores ao imével objeto da pericia, como é o caso dos

elementos 1, 3,5, 9 e 10.
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Analisando os elementos coletados pelo Sr. Perito entendemos que os elementos
comparativos que mais se assemelham ao imével avaliando e por consequéncia sio os que
estdo mais préximos do imovel avaliando sao os elementos 8 e 11, e por caracteristicas
semelhantes também podemos considerar ainda o elemento 4, que apresentaremos no

mapa a seguir elaborado pelo autor deste parecer:

COMENTARIO DESTE EXPERT — A classificacio dada ao imével avaliando como
ZAE A as fls. 891 conforme apontado pelo ilustre assistente técnico trata-se de equivoco
de planilha e nao de atribuigao efetivamente feita.

Ainda de acordo com o mesmo assistente técnico, no proprio Laudo de Avaliagao se
encontra corretamente atribuido o zoneamento (ZM9) em resposta ao quesito 3.

Esclarecemos entao que nao houve equivoco de calculo e sim de escrita. Ficando aqui um

pedido de ERRATA quanto ao termo ZAE A.

Quanto aos outros elementos comparativos utilizados em nosso calculo e apontados pelo
ilustre assistente técnico (elementos 1, 3, 5, 9 e 10), esclarecemos que a Norma de

Avaliagao (NBR 14653) traz em seu Capitulo e item 8.2:

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

8.2.1.1 Planejamento da pesquisa

No plangjamento de uma pesquisa, o que se pretende ¢ a composigio de uma amostra represen-

tativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas,_tanto quanto possivel

semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel. Esta etapa — que envolye
estrutura e estratégia da pesquisa — deve iniciar-se pela caracterizagdo e delimitagao do mercado
em andlise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes on hipdteses advindas de experiéncias

adquiridas pelo avaliador sobre a formagao do valor.

E ainda, como bem apontado pelo ilustre assistente técnico as fls. 961 dos autos onde

transcreve parte do Anexo B da Norma NBR 14653-2:

B.2 Recomendacdbes quanto a amostra
Recomenda-se que, no tratamento por fatores, a amostra seja composta por dados de mercado

com caracteristicas fisicas, socioecondmicas e de localizacdo as mais semelhantes possivels
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entre si ¢ em relagao ao imdvel avaliando, de forma a exigir apenas pequenos ajustes na
homogeneizagdo.

B.2.1 Assim é recomenddvel gue sejam ntilizados dados de mercado:

a) com atributos mais semelhantes possivers aos do imovel avaliando e do imovel
paradigma;

Desta maneira, como ja destacamos acima, os elementos apresentados em nossa pesquisa
equivalem-se aos com maior semelhanc¢a possivel ao avaliando que estejam disponiveis na
mesma regido econémica — Municipio de Nova Odessa — e por esse motivo foram

aproveitados.

Nos trabalhamos para a execugao deste Laudo em constante contato com a Municipalidade
devido ao fato de nao se tratar de um terreno ou lote com dimensdes comerciais de varejo
e por isso estivemos investigando todos os parametros previstos no mercado e também na

legislagao.

Quanto a estes ultimos, podemos destacar o que também tecemos abaixo no Capitulo 3 —
Comentarios Adicionais — com mais detalhes, a respeito do que a Lei Complementar No.
10 de 2006 que institui o Plano Diretor Participativo e o Sistema de Planejamento
Integrado e Gestao Participativa do Municipio de Nova Odessa — da qual transcrevemos o

artigo 199 abaixo — diz a respeito de areas presentes em Zona Mista:

Subsegao 11
Da Zona Mista ZM

Art. 199. Zonas Mistas siao porcoes do territirio do Municipio destinadas a implantacio de usos
residenciais ¢ ndo residenciais, inclusive no mesmo lote on edificacao, caracterizadas pela tipologia
construtiva de alta densidade.

Pardgrafo dinico: As ZM, que confrontam com as ZPI ja existentes, deverdo possuir um faixa de

drea verde, com um minimo de 30m (trinta metros) de largura ou arruamento com a mesma

metragem, cabendo a municipalidade determinar qual a diretriz a ser aplicada.

Desta maneira, em sendo exatamente esse o caso em tela, pois a Gleba B2-B confronta

com ZPI existente, devera ter restricao de uso em faixa de 30m onde nao podera atribuir o
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uso que o proprietario achar melhor senao submeter a analise da Municipalidade e a sua
discricionariedade, ou seja, a caracteristica que lhe atribui alguma exclusividade, também lhe

limita exclusivamente o uso.

Ainda em consulta 2 mesma Lei supra citada, temos que:

Capitulo II - Dos Usos

Art. 174 Serd admitido o uso misto no lote ¢ na edificacao entre as categorias de uso permitidas na
gona, exceto quando um dos usos for classificado como: I- C4 Comércio Especial; 1I- E4
Eguipamento de Localizagio Especial; 111- P1, P2, P3; IV~ 12, I3, 14 ¢ 15 indistria em geral.

[ 1° Serd admitido o uso misto com a categoria de uso Industrial quando esta se classificar na

categoria 11, cuja drea construida nao ultrapasse 300m°.

Ou seja, todos os elementos utilizados como sendo classificado como em Zona Industrial,
mas que seja em ZI1 — que é pelo menos o caso do elemento 5 que apresenta custo
unitario de R§ 180,00 — tém em Lei, conforme disposto acima exatamente a mesma

classificacao de uso misto que o imével avaliando.

COMENTARIO DO ASSITENTE TECNICO: Como se pode observar na imagem
apresentada, o elemento comparativo 8 esta a 500 metros de distancia do imével avaliado e

o elemento 11 esta a 900 metros.

COMENTARIO DESTE EXPERT: Nio hi que se falar em selecionar elementos
comparativos especificos para a avaliagdo de imével. No caso, elementos que sejam de
preco unitario maior do que a média da amostra. E para isso que se utiliza uma amostra,
para que varios elementos possam refletir um imével avaliando através de um processo de
homogeneizacao.

Conforme mencionamos no comentario anterior, em seu ponto 8.2.1.1 a Norma NBR
14653 traz que “No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composicao de nma amostra represen-

tativa de dados de mercado de imoveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes ds do avaliando”

+5519 99652 9773 erasto.goncalves@precisioneng.com.br
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Neste caso do comentario acima, o ilustre assistente técnico, tras a baila o fato de que os
outros elementos que ndo os que cita (4, 8 e 11) estariam muito distantes do imovel

avaliando.

Conforme ja mencionamos acima, pode-se observar por exemplo, as fls. 270 em Laudo de

Avaliagdo constante a partir das fls. 251 dos autos, o ilustre assistente técnico se utiliza de

elementos comparativos que nido tem as mesmas caracteristicas do imével

avaliando, inclusive de elementos que nio estio nem mesmo no municipio de Nova

Odessa, estando muito distantes do mesmo, como por exemplo os elementos que estio
em Sumaré e Americana.

Assim, questiona-se o fato de que aquele signatario pode-se utilizar de elementos que sejam
distantes do avaliando (inclusive em outros municipios), mas nao este signatario do Laudo

de Avaliagio.

COMENTARIO DO EXECUTADO - A seguir apresentamos o que recomenda a NBR
14.653-2 da ABNT em seu item 8.2.1.4.2, com relacdo ao tratamento de fatores e

elementos coletados:

82142 Tratamento por fatores

O tratamento por faiores € aplicével a uma amostra composta por dados de mercado com as caracles-
risticas mais praximas possiveis do imdvel avaliando,

Os fatores devern ser calculados por rmetodologia cienlifica, como citado em B.2.1.4.3, justilficados
do ponlo de vista tedrice & pratico, com a inclusio de validagae, quando partinente. Devem carac-
terizar claramente sua validede temporal & abrangéncia regionsl e ser revisados no prazo masime
de qualro anos ou em praza inferion, sempre qua for necessaric. Podem sef.

a) cakeulados e divulgados, junizmenle com os estudos que lhe dersm ongem, pelas entidades tec-
nicas regionais reconhacidas, conesituadas am 320, bem como por universkdades ou antidades
publicag com registio no sistema GGNFEMQBEA—_ dﬂsd& que of esludos sejam de autoria de
profissionais de engenhar ou arquitetura;

b} deduzidos ou referendados pela proprio &ngﬂnhalm de ava] iapoes, com a utilizacis de metodalo-
gia cieniifica, contorme E2 143, desde-que s mafdologia, A amosiragam e og cdlcules que lhes
deram origem ey ansxades a0 laude detgvaliacio

No caso de uilizagha de tratarments por falores, deve ser abssrvado o Anexo B.

Fonte: Parte 2 da NBR 14653 da ABNT

fis—2886—

+5519 99652 9773 erasto.goncalves@precisioneng.com.br

11

Este dmmumesitia &agdipidaorigiigih ak sissduadigibigitite grueiRA STORRLICRANEX2 SDRE ALMES kbEradoahds dustiseeto B5tadéad? $ars AuMh? protocolado em 03/11/2021 as 15:47 , sob o nimero WNDS21700272756

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005836-358.2026.8.26.06%24 e c6digo BUBERSP.



Erasto Floréncio Gongalves - Perito Engenheiro CREA 5060321185

B.2 Recomendagdes quanto & amostra

Fecomenua-se que, no lratamento por latores, & amosiia 86ja composia por dados dr marcado com
carsclarsticas fisicas, socioacondmicas o do localizagio as mais samelhantes possivels enlre 5l e em
ralagio ao imével avaliands, de forma & exigir apenas pequencs ajusles e homogeneizasao

B.2.1 Assim, @ recomenddvel gue sejam utlizados dados de mercado:
a) eom atibuios mals semelhantes posaiviels aos do imdval avaliandd & do imdvel paradigmea;

b} gues sejam contempordnecs. Nos casos de exame de dados Nao contempoEneos. & desastnsa-
Inavel a atualizacio da prego do mercade imobilidrio através de indice econdmico, quando no
houver paridade enire eles, devende, nesta caso, o prego sar aluallzado medianis consulla disela
& fonte, Quando a alualizagio na forma mencionads for impraticave!, 50 sard adimitida a cormacio
dos dados por indices resultantes de pesquiza no mMercano,

B.22 Paraaulilizegdo deste tralamento, considera-se como dado de mercado com alniputos sarme-
Ihantes aqueles em qua cada wn dos laloses de homoganeizacko, calculades em relagio ao avalianda
o4 Ao paradigma, estejam contidos entre 050 o 2 00

Fonte: ANEXO B da Parte 2 da NBR 146563 da ABNT
Observando as recomendagoes da NBR 14.653-2 da ABNT fica claro que o Sr. Perito nao

realizou de forma correta a sua pesquisa de mercado e tao pouco o tratamento dos fatores.

O Sr. Perito ignorou importantes diferencas entre o imoével avaliados e os elementos
comparativos coletados, diferencas estas que nao foi possivel tratar com os fatores

utilizados em sua homogeneizagao de fatores.

COMENTARIO PERITO - Conforme se pode observar no item 8.2.1.4.2 transcrito
acima, o Tratamento por fatores é aplicivel a uma amostra composta por dados de
mercado com as caracteristicas mais proximas possiveis do imoével avaliando.

Assim realizamos em nosso Laudo de Avaliagao, pois, conforme explicamos acima, nao ha
a necessidade de que todos os dados sejam exatamente iguais ao avaliando (mesmo porque

essa condi¢dao nao existe no mundo real).

O proprio assistente técnico, nos Laudos que apresenta dentro dos autos assim utiliza de
elementos que nio sejam iguais ao imovel avaliando, sendo que alguns deles se localizam

em outros municipios como Americana e Sumaré por exemplo.

Poderiam ser considerados nao semelhantes ao avaliando os elementos comparativos
utilizados no Laudo de Avaliagio se fossem terrenos ja incorporados de dimensdes

pequenas (como por exemplo, de 500 a 1000 m2).

+5519 99652 9773 erasto.goncalves@precisioneng.com.br
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3. COMENTARIOS ADICIONAIS

A. O comentirio mais significativo quanto ao peso do resultado obtido no Laudo

de Avaliacdo e as alegagdes do ilustre assistente técnico do Executado pode ser

traduzido pelo raciocinio a seguir.

As fls. 960, o ilustre assistente técnico apresenta um calculo com os elementos que
chamou de semelhantes e que, segundo o mesmo, teriam que ser utilizados em
exclusividade para o raciocinio estatistico-matematico no calculo do valor do imével
avaliando. Nesta abordagem aquele signatario atesta que o valor do m2 do terreno seria

de R§ 443,55.

Desde o inicio dos trabalhos de avaliagio nos pusemos a pesquisar o mercado
imobiliario de uma forma geral na cidade de Nova Odessa. Quando se trata de terrenos
a venda, percebe-se que hd lotes em condominios de bom padrio, inclusive,
exatamente no mesmo bairro do imével avaliando — na verdade EXATAMENTE ao

lado da area avalianda.

Tais terrenos estao disponiveis porque o incorporador adquiriu (ou ja era proprietario)
uma area semelhante a avalianda deste processo, procedeu a todos os requerimentos
exigidos pela Municipalidade para que pudesse aproveitar a area como condominio —
como contrapartida onerosa ao Municipio, destinagao de 35% de area institucional que
seriam os arruamentos, jardins e outras areas comuns — area essa que nao se vende
diretamente — elabora¢io de toda a infraestrutura como rede de agua, esgoto,

arruamento, iluminagao, muro, portaria, etc.

Depois de todas essas benfeitorias feitas, cada terreno (com area muito menor que a
area avalianda) tem o valor médio de venda de R$ 450,00 (quatrocentos e cinquenta

reais) conforme demonstrado no quadro abaixo:

+5519 99652 9773 erasto.goncalves@precisioneng.com.br
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Fator Valor final

Link Valor (RS) Area (m2) R$/m2 oferta (R$/m2)

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/t
1 erreno-a-venda-1004-m-sup2--jardins-da-cidade- 460.000,00 1004 458,17 0,9 412,35
nova-2950128709.html

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/t
2 erreno-a-venda-1018-m-sup2--jardim-residencial 490.000,00 1018 481,34 0,9 433,20
2950128708.html

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-

terreno-residencial-jardins-da-cidade-bairros-

3 - 549.925,00 1008 545,56 0,9 491,00
nova-odessa-1008m2-venda-RS549925-id-

2479454126/? vt=mcmv:c

https://www.absolutaimobiliaria.com.br/imovel
4 /terreno-de-1064-m-jardins-da-cidade-nova- 550.000,00 1064 516,92 0,9 465,23
odessa-a-venda-por-580000/TE0418-AB1

Assim, seria impossivel que a area avalianda, que também teria como a melhor

destinagao o uso residencial —o uso de maior valor agregado que pode ser dado a

uma gleba em qualquer que seja sua localidade — e que se trata de area “limpa” sem
nenhuma benfeitoria, pudesse ser alienada a R$ 443,55 o m2 como sugere o ilustre
assistente técnico sendo que ao lado desta temos um condominio com terrenos ja com

toda a infraestrutura pronta com valores por m2 menores que o apontado por este.

Pelo contrario, justamente o valor apontado por este signatario no Laudo de Avaliagao
—R$ 298,90 por m2. Este valor podera conferir possibilidade de negociagao para a area
avalianda, visto que para que o lote urbanizado (fruto do trabalho de um incorporador)
seja comercializado pelo valor justo de R$ 430,00 a R$ 450,00 o m2 apds a execugao de
toda a infraestrutura necessaria em uma terra nua. Neste valor teria que haver margem
que pudessem sustentar os custos envolvidos e o lucro do empreendedor, pois do

contrario, jamais a area seria comercializada. Trata-se de regra simples do mercado.

Mesmo porque, em se tratando de terrenos, a regra é (com rarissimas excegdes,

0 que nio é caso em tela) quanto maior o terreno, menor seu valor unitario. Ou

seja, se temos lotes com 1000 m2 sendo vendidos a cerca de R$ 430,00 a R$

450,00 0 m2 n3o poderemos jamais ter uma area com 56 mil m2 ter o seu valor

unitario semelhante a esse valot.
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B. Quanto aos calculos apresentado as fls. 251 dos autos.

As fls. 279 dos autos, o ilustre apresenta calculo de avaliagio para a area avaliando
utilizando-se do método involutivo devido a vocagao residencial da area em questio.
Em analise a0 mesmo pode-se perceber que o calculo foi feito sem levar em
consideracido as condi¢Oes especificas da localidade.

Em nosso trabalho de pesquisa e elaboracaio do Laudo de Avaliacdo, estivemos em
conversagdes com varios funcionarios da Prefeitura Municipal de Nova Odessa para
esclarecimento de duvidas. Uma das pessoas que conversamos foi o Sr. Alessandre
Pimentel, procurador do Municipio que nos assegurou que, em qualquer
empreendimento deste porte havera necessariamente, para aprovagao do mesmo
dentro da Municipalidade, a execu¢do de uma contrapartida por parte de empreendedor
que sera executada por custo deste em alguma area do Municipio de Nova Odessa ou
mesmo ao entorno do empreendimento.

Como nao leva em consideragao ao menos este item, tem-se que o calculo apresentado

as fls. 279 dos autos foi realizado de forma genérica considerando a area do imével
avaliando, mas niao necessariamente sua localizacdo e condi¢es para sua aprovagao,
sendo desde pronto impugnado por nao considerar todas as condi¢des obrigatorias de
sua possivel efetivagao em um caso real.

Desta maneira, concluimos que nido poderia jamais ser atribuido a area em questdo, o
valor ali apontado de R§ 504,59 por m2. Valor esse que, como ja demonstramos acima,
nao proporcionaria ao imével nenhuma possibilidade de negociagdo para

empreendimento de incorporagao.

Ainda quanto aos calculos apresentado as fls. 251 dos autos.

O ilustre assistente técnico apresenta seus calculos utilizando-se de duas metodologias
consagradas em processos de avaliagao de imoveis. Nestes calculos diz da classificagao
da gleba em questio como Zona Mista 9 atribuindo a esta uma condi¢ao unica no
municipio de Nova Odessa.

Todas as classificagdoes de zoneamento naquele municipio podem ser tratadas como
unicas dependendo de sua utilizacio e destinagdo a ser dada pelo interessado em

adquiri-la.
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No entanto, queremos ressaltar o fato de que apesar de se tratar de classificagao que a
principio por si s6 possa se imaginar ser privilegiada — quando analisada isoladamente —
temos que nos ater a todos os dispositivos presentes a Lei Complementar No. 10 de
2006 que institui o Plano Diretor Participativo e o Sistema de Planejamento Integrado e
Gestao Participativa do Municipio de Nova Odessa, da qual transcrevemos o artigo 199
abaixo:
Subsecao 11
Da Zona Mista ZM

Art. 199. Zonas Mistas sao porgaes do territirio do Municipio destinadas a implantagao

de wusos residenciais e ndo residenciais, inclusive no mesmo lote ou edificagao,

caracterizadas pela tipologia construtiva de alta densidade.

Paragrafo sinico: As ZM, que confrontam com as ZPI ja existentes, deverao possuir um

Jaixa de drea verde, com um minimo de 30m (trinta metros) de largura on

arruamento com a mesma metragen, cabendo a municipalidade determinar qual a

diretriz a ser aplicada.
Desta maneira, em sendo exatamente esse o caso em tela, pois a Gleba B2-B confronta
com ZPI existente, deverd ter restricdio de uso em faixa de 30m onde niao podera
atribuit 0o uso que o proprietario achar melhor sendo submeter a andlise da
Municipalidade, ou seja, a caracteristica que lhe atribui alguma exclusividade, o seu
zoneamento, ¢ o mesmo que também lhe limita exclusivamente o uso.
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4. CONCLUSAO
Dado o que nos foi requerido, apresentamos os esclarecimentos pertinentes, concluindo o
presente documento.
Depois de tudo que foi exposto, ainda nos colocamos a disposi¢ao do juizo que se, em
alguma hipotese entender necessario e desejar que seja feita nova avaliagio na mesma area
por outra metodologia — inferéncia estatistica — estimamos honorarios adicionais de R$
8.000,00 (oito mil reais) para tal tarefa.
Nestes termos, pedimos deferimento.
Erasto Florencio Gongalves
+55 19 99652 9773 erasto.goncalves@precisioneng.com.br
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AO JUIZO DA 1°. VARA DA FAMILIA E
SUCESSOES DE SAO PAULO

PROCESSO N° 1005446-75.2016.8.26.0011

Erasto Floréncio Gongalves, Engenheito Civil registrado no CREA/SP sob n°
5060321185, perito nomeado nos Autos de Carta Precatéria Civel — Cumprimento de
Sentenga — Liquidagdo / Cumprimento / Execugéo tendo como exequente Lucia de
Campos Faria e executado Carlos Roberto Ortiz Nascimento, vem mui respeitosamente,
apresentar a V. Ex* os:

COMENTARIOS AS MANIFESTACOES
FEITAS AOS COMENTARIOS ADICIONAIS
FEITOS AO PARECER TECNICO
REFERENTE AO LAUDO PERICIAL

Sao Paulo, 01 de Agosto de 2022.

Eng® Civil Erasto Floréncio Gongalves

Membro Titular do Instituto Brasileiro de
Avaliagoes e Pericias de Engenharia de Sio Paulo
— IBAPE/SP, sob n° 1642

CREA 5060321185

P6s Graduado Latu Sensu em Direito Imobilidrio
pela ESAMC/Campinas

Bacharel em Direito — USF Campinas
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2.1.2. Fls. 1434

INTRODUCAO

Erasto Floréncio Gongalves - Perito Engenheiro CREA 5060321185
CONCLUSAO

COMENTARIOS GERAIS AS FLS. 1432 e seguintes
2.1. COMENTARIOS ESPECIFICOS
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1. INTRODUGCAO
O presente documento visa atender intimagao presente as fls. 1479 dos autos e manifestar
acerca dos comentarios as Manifestagoes aos comentarios adicionais do Parecer Técnico ao
Laudo de Avaliagao presente as fls. 1432 a 1434 e 1485 a 1487.

2. COMENTARIOS GERAIS AS FLS. 1432 e seguintes
Considerando:

e que no geral, o conteudo presente as fls. 1432 a 1434 e 1485 a 1487 versa
primariamente sobre argumentagao juridica e em relagdo ao mercado imobilidrio um
texto com tom mais proéximo de uma “opinido pessoal” por parte de quem nio
possui tal formagao/capacitacio;

e quenao ¢ o ilustre assistente técnico que esta se manifestando (desde dois anos atras)
e sim o causidico/patte executada;

e a compreensivel ignorancia da parte/patrono em rela¢ao a todo o conteudo e sua
aplicagao presente em Norma Técnica de Avaliagio ABNT 14653, aos conceitos
urbanisticos em geral e os presentes na Lei Complementar 10 de 2006 que institui o
Plano Diretor do Municipio de Nova Odessa;

e que quando do Parecer Técnico emitido pelo ilustre assistente técnico foi utilizada
versao antiga da referida Norma;

® que ja foram feitos esclarecimentos anteriores em relagio ao mesmo tema quando
do Parecer Técnico do ilustre assistente técnico;

e que o conteido apresentado nas fls. 1432 a 1434 em termos de comentarios, pontos
argumentativos € questionamentos sao os mesmos presentes as fls. 1485 a 1487 e,
portanto, nao faz sentido nos debrugarmos a segunda parte (fls. 1485 a 1487) pois a
primeira (fls. 1432 a 1434) traz mais detalhadamente os pontos a serem esclarecidos;

apresentamos na sequéncia N0ssos comentarios especificos por item.
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2.1. COMENTARIOS ESPECIFICOS

2.1.1.  Fls. 1433

COMENTARIO DO EXECUTADO - “O Expert continua ignorando o fato de o
imével avaliado ter um zoneamento diferente das amostras coletadas e nio ter
aplicado o tratamento correto para corrigir as amostras localizadas em zoneamentos
distintos.”

COMENTARIO PERITO -

A) A parte assim como o causidico continuam ignorando o fato (ndo argumento) ja
anteriormente apresentado quanto ao conteudo presente em Norma Técnica ABNT NBR
14653, o que ¢ até compreensivel, pois nao sao técnicos da area em questao.

De qualquer maneira, apresentamos novamente os critérios, orientagoes, ordenamentos e
estabelecimentos de norma técnica especifica para avaliacio de imoveis quanto ao
planejamento da pesquisa de elementos para calculo de valor de avaliagio (NBR 14653 -

Capitulo e item 8.2):

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

8.2.1 Meétodo comparativo direto de dados de mercado

8.2.1.1 Planejamento da pesquisa

No plangjamento de uma pesquisa, o que se pretende ¢ a composicao de uma amostra represen-

tativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto possivel (grifo

D05S50), semelhantes ds do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel. Esta etapa — que
envolve estrutura ¢ estratégia da pesquisa — deve iniciar-se pela caracterizacao ¢ delimitagao do
mercado em andlise, com o anxilio de teorias ¢ conceitos existentes ou hipdteses advindas de

experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formagao do valor.

E ainda, como bem apontado pelo ilustre assistente técnico as fls. 961 dos autos onde

transcreve parte do Anexo B da Norma NBR 14653-2:

B.2 Recomendagées guanto a amostra
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Recomenda-se gue, no tratamento por fatores, a amostra seja composta por dados de mercado
comt caracteristicas fisicas, socioeconomicas e de localizacdo as mais semelhantes possiveis
entre si e em relagio ao imovel avaliando, de forma a exigir apenas pequenos ajustes na
homogeneizagdo.
B.2.1 Assim é recomenddvel que sejam utilizados dados de mercado:
a) com atributos mais semelbantes possiveis aos do imovel avaliando ¢ do imdvel
paradigma;
Mais claro e cristalino impossivel quanto a Norma estabelecer que os elementos
. . ] r ] r . -
comparativos sejam OS 1Na1s Proximos POSSIVEeLS e em nio havendo elementos
idénticos em todas as caracteristicas — mesmo porque, se fossem iguais em todas as
caracteristicas seriam o proprio avaliando por ébvio — deve-se utilizar outros que serdo
tratados em metodologia também estabelecida em Norma. Esta metodologia — conforme
utilizada e atestada pelo ilustre assistente técnico — serve justamente para que se possa
equalizar tais elementos a condi¢do do avaliando e determinar o valor deste.
Desta maneira, como ja destacamos acima, os elementos apresentados em nossa pesquisa
. . L4 ~ e 1A . .
equivalem-se aos com maior semelhancga pOSSlVel, e nio idénticos ao avaliando que
estavam disponiveis na mesma regido econémica — Municipio de Nova Odessa — na época
da avaliagdao e por esse motivo foram aproveitados.
8.21.4.2 Tratamento por fatores
O tratamento por falores € aplicdvel a uma amostra composta por dados de mercado com as caracle-
risticas mais proximas possives do imdvel avaliando,
Os fatores devem ser calculados por metodolagia cientilica, como citado em B.2.1.4.3. justilicados
do ponlo da vista tedrico & pratico, com a inclusia-de validagao, quando pertinenta. Devem carac-
terizar claramente sua validade tempeoral @ abrangéncia regionsl e ser revisados no praze maxime
de qualro anos ou em prazo inferior, sempre que for necessdrio. Podem ser:
a) caleulsdos e divulgados, juntamente com os estudos que |he derem origem, pelas entidades tée-
nicas ragionais reconhacioas, conesituadas em 320, bern ¢omo por universidades ou entidades
publicas com registto no sistema GONFEA;‘QHEA; dasd& que og esludes sejam do autoria de
profizsionais de engenharia ou arguitetura;
b} deduzidos ou referendadas peln proprio engﬂnhslrﬂ da avaha;:uss, com a utilizagio de meledolo-
gia cientifica, coflorme B2 ras desdequea matgdolagia, & amostragam e os cdlculos que lhes
deram origem skjam angzades 2o laude deavaliacio
No caso de uiilizagsio de trataments par falores, deve ser observado o Anexo B,
Fonte: Parte 2 da NBR 14653 da ABNT
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B) Nos trabalhamos para a execugdo deste Laudo em constante contato com a
Municipalidade devido ao fato de nido se tratar de um terreno ou lote com dimensdes
comerciais de varejo e por isso estivemos investigando todos os parametros previstos no

mercado e também na legislagao.

Quanto a estes ultimos, podemos destacar a respeito do que a Lei Complementar No. 10 de
2006 que institui o Plano Diretor Participativo e o Sistema de Planejamento Integrado e
Gestao Participativa do Municipio de Nova Odessa — da qual transcrevemos o artigo 199

abaixo — diz a respeito de areas presentes em Zona Mista:

Subsecao 11
Da Zona Mista ZM

Art. 199. Zonas Mistas sao porgies do territorio do Municipio destinadas a implantagio de nsos
residenciais ¢ nao residenciais, inclusive no mesmo lote on edificacio, caracterizadas pela tipologia
construtiva de alta densidade.

Pardgrafo dinico: As ZM, que confrontam com as ZPI ja existentes, deverdo possuir um faixa de drea

verde, com nm minimo de 30m (trinta metros) de largura on arruamento com a mesma metragen,

cabendo a municipalidade determinar qual a diretriz a ser aplicada.

Desta maneira, em sendo exatamente esse o caso em tela, pois a Gleba B2-B, sendo ZM

confronta com ZPI existente, 0 imovel avaliando devera ter restricio de uso em faixa

de 30m onde nio podera atribuir o uso que o proprietario achar melhor seniao submeter a

analise da Municipalidade e a sua discricionariedade, ou seja, a_caracteristica que lhe

atribui alguma exclusividade — ser ZM, também lhe limita exclusivamente o uso; o

que naturalmente afeta seu valor para baixo.

) Ainda em consulta 2 mesma Lei supra citada, temos que:

Capitulo 11 - Dos Usos

Aprt. 174 Serd admitido o uso misto no lote ¢ na edificacio entre as categorias de uso permitidas na
gona, exceto quando um dos usos for classificado como: I- C4 Comiéreio Especial; 1I- E4 Equipamento

de Localizagao Especial; I1I- P1, P2, P3; IV~ 12, 13, 14 ¢ I5 indsistria em geral.
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(( 1°Serd admitido o uso misto com a categoria de uso Industrial quando esta se classificar na categoria

11, cuja drea construida nao ultrapasse 300m°

Ou seja, os elementos utilizados como sendo classificado como em Zona Industrial, mas que
seja em ZI1 — que é pelo menos o caso do elemento 5 que apresenta custo unitario de R$

180,00 — tém em Lei, conforme disposto acima exatamente a mesma classificagio de uso

misto que o imoével avaliando.

COMENTARIO DO EXECUTADO - Em um imével com zoneamento misto ¢
possivel se construir uma area vendavel muito maior que em um lote residencial, ou seja,
maior area vendavel, maior o valor de arrecadacdo e maior o valor do imével.
COMENTARIO PERITO — Afirmacio errénea ou de cunho argumentativo. Nio se sabe
de onde foi tirada tal afirmac¢ao acima. Este expert — perito avaliador — se sente na obrigacao
de esclarecer que o fator que determina a “maior area vendavel de um terreno”, ou seja, o
montante de drea construtivo possivel em um imével ndo é seu zoneamento por si s6, mas
sim o seu CA — Coeficiente de Aproveitamento limitado por sua TO — Taxa de Ocupagao.
E no Municipio de Nova Odessa tal condi¢ao nio se difere de nenhum outro municipio do
pais.

Sem prolongar demasiadamente, mas para ser mais técnico e especifico, “coeficiente” é um
valor que multiplica outro valor, e “taxa” é a “propor¢ao de algo geralmente expressa em
porcentagem”.

Vamos nos utilizar ainda da explanagao de nosso colega urbanista Renato Saboya — Arquiteto
e Urbanista, professor do curso de Arquitetura e Urbanismo da UFSC e do Programa de
P6s-Graduagao em Arquitetura e Urbanismo - P6sARQ — UFSC — que em seu sitio na
internet — Urbanidades — produz um texto que pode ser encontrado no enderego eletronico:

https://urbanidades.arq.br/2020/03/29/taxa-de-ocupacao-e-coeficiente-de-

aproveitamento-v-2-0/

e que explica detalhadamente com figuras para que qualquer leigo possa entender:

Coeficiente de aproveitamento - CA
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"sombra" que a edificagao
projetaria no chao caso o sol
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pino. @ 'Urbamdad&l
“Trocando em miados”, CA é o “tanto” (em m2) que se pode construir em um terreno
comparado com as dimensdes deste, e TO é o “tanto” (em m2) que se pode ocupar de area
neste terreno também comparado com as dimensoes deste.
Ou seja, nao interessa a classificagao do zoneamento — isoladamente — do imével para, como
afirma a parte ser “possivel se construir uma area vendavel muito maior que em um lote
residencial”, mas sim seu coeficiente de aproveitamento limitado por sua taxa de ocupagao.
Assim, no caso da avaliagao objeto desta lide, os elementos utilizados no calculo apresentado
(incluindo os de namero 1, 3, 5, 9 e 10), segundo a Lei Complementar 10 de 2006 possuem
CA igual a 2 tal qual o imével avaliando também possui; a excegdo dos elementos
+5519 99652 9773 erasto.goncalves@precisioneng.com.br
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8 e 11 que sdo estao em areas mais permissiveis de construgao e possuem CA igual a 4 —e
portanto, claramente diferem mais do imével avaliando que os elementos supracitados (1, 3,
5,9 ¢ 10) elementos esses (8 e 11) que a parte/causidico querem que este expert considere

somente no calculo do valor do imével. Conclusio direta; 0s_elementos utilizados

apresentam sim similaridade com o imével avaliando conforme determinado em
Norma Técnica ABNT NBR 14653 mais ainda do que os elementos (8 e 11).

Tudo isso sem ainda considerar:
1. O que ja trouxemos anteriormente que consta no artigo 199 do mesmo diploma em
seu paragrafo unico e que limita ainda mais o uso do imével que esta sob litigio, pois
o mesmo se encontra lindeiro com ZPI e terd que ter faixa de 30 m de area verde

sem utilizagao para venda:

Art 199 - Pardgrafo dinico: As ZM, que confrontam com as ZPI ja existentes, deverdo

possuir um faixa de drea verde, com um minimo de 30m _(trinta metros) de largnra on
arruamento com a mesma metragem, cabendo d municipalidade determinar qual a diretriz

a ser aplicada.

2. Para o Municipio de Nova Odessa, o recuo determinado para Zonas Residenciais

(que a parte alega ser uso limitante e de menor valor), é de 5 metros; e para Zonas

Mistas (que a parte alega ser mais valorizante) que estejam defronte a avenida — O

que ¢é o caso deste imével avaliando — 6 metros; outro fator limitante.

3. Que por experiéncia e estudo de mercado deste expert — perito avaliador de iméveis
— 0 uso de maior valor agregado que pode ser dado a uma gleba em qualquer que seja
sua localidade ¢ residencial, pois quanto mais subdivido for o terreno, maior seu valor
por m2. Na verdade, trata-se de regra clara de mercado; muito maior sera seu VGV
(valor geral de vendas — favor consultar o conceito) quanto mais unidades parceladas
se puder atribuir a um mesmo imével. “Trocando em mitdos”; atinge-se um valor
financeiro final muito maior a venda varios de terrenos de 300 ou 360 m2 dentro de

uma gleba urbanizada de 56 mil m2 do que a venda desta como imével tnico e
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simples. Mesmo porque os compradores de imdveis desta magnitude (56 mil m2)
nao podem ser caracterizados como “amadores” ou “aventureiros” e, portanto, vao
por certo desejar um maior desagio; sendo que no caso de um empreendimento
residencial, tal fato nao acontece mediante a maior fragilidade financeira e técnico do
homem médio que adquire um lote de 300 ou 360 m2 para construgao de sua casa

propria.

Queremos crer que esta bem explicado e que nio seja de tao dificil compreensao os fatos
narrados cima que derrubam assim, por derradeiro, toda argumentagdo apresentada na

peticao as fls. 1432 a 1434 e 1485 a 1487.

COMENTARIO DO EXECUTADO - “Ora, tal proposta, sé confirma a incorrecio da
pericia realizada, pois se porventura esta seria a metodologia correta, por que nao fora
aplicada desde o inicio dos trabalhos iniciais?”

COMENTARIO PERITO — Nio hi nem mesmo sentido neste trecho de claro jius
Sperniandi, visto que na mesma pagina, dois paragrafos abaixo, o mesmo escritor diz:
“Conforme ressaltado pelo assistente técnico do Requerido, a metodologia de avaliagao esta
correta”.

Qual seria o sentido de afirmar que a Pericia estd incorreta e a0 mesmo tempo dizer que esta

correta?

2.1.2.  Fls. 1434

COMENTARIO DO EXECUTADO - Nesta toada, o Requerido requer que os
elementos 1, 3, 5, 9 e 10 sejam desconsiderados, pois possuem configuracio totalmente
diferente do imovel avaliado e com zoneamento bem inferiores ao imével objeto da pericia.
COMENTARIO PERITO - Desde que os elementos citados guardam similaridade com
o imével avaliando — o que ja foi verificado e demonstrado acima — pergunta-se qual seria o

argumento técnico constante da Norma ABNT NBR 14653 que justifica tal “requerimento”.
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COMENTARIO DO EXECUTADO - Se for levado em consideracio a média dos
elementos comparativos que mais se assemelham ao imével avaliado, o valor atribuido ao
imével em maio de 2020 seria de R§ 24.855.000,00 (vinte e quatro milhoes, oitocentos e
cinquenta e cinco mil reais), valor 48% maior que o Valor de Avaliagiao apresentado pelo Sr.
Perito que foi de R$16.750.000,00 (dezesseis milhoes, setecentos e cinquenta mil reais).

COMENTARIO PERITO — Nio h4 como tecer comentérios a este trecho da peticio da
parte, pois nao ficou claro nem explicito qual metodologia foi utilizada nos calculos
apresentados acima, se meramente uma média aritmética sem equalizagao e tratamento dos
valores apontados ou ainda outra qualquer; assim como a previsao desta metodologia em
Norma Técnica ABNT 14653 — Avaliagao de Bens; e, portanto, nio podemos comentar
muito menos validar tais nimeros que consideramos aleatérios e de oriundos de opinido

pessoal.
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3. CONCLUSAO

Primeiramente cumpre-nos esclarecer novamente que o que esta presente nas Fls. 1432 a
1434 é de mesmo teor em seu conteudo argumentativo e, portanto, nao faria sentido

tecermos comentarios em separado.

Também que um novo calculo por inferéncia estatistica foi dado a titulo de sugestao, e por
6bvio que, sendo os honorarios periciais tido como de carater alimentar, nenhum profissional

pode trabalhar gratuitamente ou com pagamento vil.

Ainda, um eventual novo calculo pode revelar precos diferentes do que o anterior por aquele
se tratar o primeiro de um calculo feito a mais de dois anos atras, podendo revelar inclusive
valores mais baixos pela crise econdémica instaurada pela crise sanitaria do COVID-19 e a

instabilidade mercadolégica iminente com a aproximagao do escrutinio nacional.

Desta maneira, em derradeiro, concluimos de pronto que TODAS as questdes levantadas
todos esses anos e toda possivel duvida estao devidamente esclarecidas de maneira clara e
cristalina e nao ha nada mais para ser clarificado ou dilucidado por este expert com relagdo a
este caso, mas por certo que em nome do principio da ampla defesa e contraditério a parte

podera, se assim o desejar solicitar que o imovel seja avaliado em instancia superior.

Dado o que nos foi requerido, apresentamos os esclarecimentos pertinentes, concluindo o

presente documento.

Nestes termos, pedimos deferimento.

Erasto Floréncio Gongalves
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