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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA CIiVEL DA COMARCA

DE SOROCABA

Processo n2. 1026459-74.2014.8.26.0602

CARLOS AZEVEDO MARCASSA, Engenheiro Civil e de
Seguranca do Trabalho, Assistente Técnico indicado
nos autos pela Requerida da acdo de EXECUCAO POR
QUANTIA CERTA CONTRA DEVEDOR SOLVENTE
requerida por BANCO DO BRASIL, em face de ROCCO
EMPREENDIMENTOS LTDA, vem apresentar seu laudo
técnico discordante em parte com o Laudo
apresentado pelo Sr. Perito, apds terminados seus
estudos, acompanhamento da pericia, diligéncias e
vistorias vem, respeitosamente, a Vossa presenca para
apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte:

LAUDO CRITICO:

Termos em que,
P. Deferimento.

o

Sorocaba, 19 de maio de 2022.

R. Aurea Dias Batista dos Santos, 69 - CEP 18065-375 - Tel. 15 99141-8788

e-mail: camarcassa@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO OMENA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2022 as 13:13 , sob o nimero WSCB22701959780
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1. CONSIDERACOES INICIAIS

Pautaremos nosso trabalho de forma a fazer a critica
diretamente nos itens e na sequéncia do laudo do Sr. Perito, de
forma clara e objetiva indicando os pontos discordantes bem como
os concordantes do laudo. Considere-se todos as escritas em italico
como as do proprio perito, a menos que haja outra indicagio.

> FOLHA DE CAPA

Objetivo: Através de vistoria, constatar as reais
condigcoes dos imoveis, no que concerne ao estado
de manutencdo, a localizacdo e através de andlise

técnica, identificar os _seus valores, seus custos e

direitos.

Vamos deixar grifado para posterior analise.

> 1. Observacoes Preliminares

1.1 Introducao

Através de vistoria, constatar as reais condigbes do imével, no que concerne ao seu
estado de manutengdo, a sua localizagdo, benfeitorias e, através de avaliacao,

informar o valor de venda do imadvel frente ao mercado imobiliario de Sorocaba.
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Note-se que ha um conflito entre o colocado na folha de capa:

identificar os seus valores, seus custos e direitos. € 0 colocado neste item: através

de avaliagdo, informar o valor de venda do imovel

O presente laudo tem por objetivo determinar
o valor de venda de um imoével, situado a Praga Pio XlI, n° 65, Jd. Santa Rosalia,
Sorocaba, SP.

Para o trabalho desenvolvido considerou-se
que o imovel esta regularizado junto aos orgdos municipais, livres e desmembrados

de quaisquer gravames e em condigées ideais de comercializagéo instantanea.

1.2 Critérios para o desenvolvimento do trabalho

...A partir de entdo foram coletadas ofertas nos mercados imobilidrios de interesse, através de

consulta direta com empresas especializadas das regides envolvidas.... Somente para

terreno, ja que para o imovel utilizou outro método.

> 2. Vistoria

(Nada a observar)

2.1. Localizacdo

(Nada a observar)

R. Aurea Dias Batista dos Santos, 69 - 18065-375 - tel. 15 99141-8788
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o

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO OMENA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2022 as 13:13 , sob o nimero WSCB22701959780

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026459-74.2014.8.26.0602 e codigo pxG5Y8nV.



fls. 1434

Carlos Azevedo Marcassa
Eng® Civil e de Seguranca do Trabalho- CREA-SP 060037571-8 IBAPE-SP 1241

2.2. Terreno

(Nada a observar)

2.3. Benfeitoria

No terreno foi edificado um prédio com
caracteristicas comerciais, composto por 7 pavimentos, sendo eles: 3 subsolos,
destinados a vagas de estacionamento, e 4 pavimentos de uso comercial, que serdo

descritos a sequir:

Observacao: Fazendo uma corregao, as caracteristicas nao
sdo simplesmente comerciais, mas sim de um SHOPPING
CENTER, de alto padrao e para uma clientela de alto poder

aquisitivo, enquanto funcionou.

A edificacao é Constituida de trés subsolos, sendo que dois
exclusivos para estacionamento, com rampas internas para
movimentacdo dos veiculos (2° e 3°%), escadas e aos trés
elevadores. J4 o 1° subsolo, que tem acesso direto para a
Rua Santana, rampa para acesso ao 2°. Subsolo, escadas e
acesso aos trés elevadores.

Além de Lojas do tipo de prestacdo de servicos, nele esta
instalada a Cabine de Barramento, o Centro de Medig¢ao de

Energia e o Gerador.
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Sao trés os pavimentos de Lojas, sendo que no terceiro
pavimento estd a Praca de Alimentacdo e as Salas de

Cinema.

No ultimo pavimento esta situada a Administragdo, o Centro
de Monitoramento, a Central de Ar-condicionado, a Central
de Manutencéo e Salas médicas, para varias especialidades

e exames com equipamentos.

O Shopping €é servido por trés elevadores, de fino
acabamento, com pisos em granito e revestido em inox,
inclusive com molduras largas em inox, em todos os
pavimentos, sendo dois panoramicos, um com vista para a
belissima Pracga Pio Xll e o outro localizado na extremidade
Sul e possui vistas para a Av. Pereira da Silva e para a Rua
Santana (rua da entrada do estacionamento).

Os pavimentos de Lojas, também sao servidos por escadas

e escadas rolantes, além dos elevadores ja mencionados.

O prédio todo foi edificado com estrutura pré-moldada de
concreto, com lajes do tipo alveolar que vencem grandes
vaos, resultando em poucos pilares internos que facilitam
muito as manobras nos estacionamentos e deixa toda a
parte interna dos andares de loja, mais leves e

aconchegantes.
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A estrutura é suportada por fundacéo direta e estacas, com
paredes (cortinas de concreto), estanques e perfeitamente
impermeabilizadas. As cortinas sdo suportadas por perfis
metalicos e tirantes de concreto protendido em todo o
perimetro dos subsolos.

No andar das Salas de Cinema e Alimentacdo, sobre as
escadas rolantes, existe uma grande estrutura em arco com
entrada direta de luz natural, que d& um charme todo
especial.

Em questdo de equipamentos, o prédio do shopping, possui
sistema de ar-condicionado central do tipo de circulacédo de
agua, com torres de resfriamento e motores que fazem a
circulacdo, com cabine prépria de barramento e chaves de
comando, Central de monitoramento (segurancga), Cabine de
Entrada de Energia, Centro de Medicao de Energia e Central
de Gerador de grande porte, para atender toda a demanda
do Shopping, com funcionamento automatico em 2

segundos de interrupcao da energia.

A cobertura é em laje impermeabilizada e em perfeito estado
de conservacdo, sem qualquer vazamento, exceto sobre os

cinemas que séo cobertos com telhas do tipo sanduiche.

Toda a fachada é em estilo moderno e revestida de travertino

e naregiao da entrada principal, em imponente pele de vidro
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fumé. Possui ainda um grande relégio que proporciona um

grande diferencial.

Possui area total construida de 28.322,63 m2, num terreno
de 5.172,88 m=.

Toda descricdo acima, segue devidamente documentada
pelas fotos inseridas em nosso RELATORIO
FOTOGRAFICO.

2.3.1 Segundo e Terceiro Subsolo

(Nada a observar)

2.3.2 Primeiro Subsolo

Observacao: Faltou relatar que neste pavimento situa-se
o centro de medigao, cabine de barramento e o gerador,
todo equipamento de primeira linha e moderno, como
mostram as fotos inseridas em nosso RELATORIO
FOTOGRAFICO.

2.3.3 Térreo

...Edificada em estrutura pré-moldada, coberta
por laje e vedagdo em alvenaria. Os corredores de circulagdo séo revestidos em piso
em placas de granito, as paredes em pintura latex e

Possui sistema de ar-condicionado central e sistema de seguranga integrado....

Observacado: Nao € a parede que
acartonado e sim o forro que
acartonado.

forrada com gesso

é
é feito com gesso
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...As lojas foram revestidas e acabadas pelos

lojistas...

Observacado: Nao importa quem executou e sim que
estdo todas devidamente acabadas, e revestidas
com o mesmo padrdo de acabamento (ou até
melhor) do Shopping.

2.3.4 Segundo Pavimento

...Edificada em estrutura pré-moldada,
coberta por laje e vedagdo em alvenaria. Os corredores de circulagdo séo revestidos
em piso em placas de granito, as paredes em pintura latex e

Possui sistema de ar-condicionado central e sistema de seguranga

integrado...

...As lojas foram revestidas e acabadas pelos

lojistas...

Observacdo: Valem as mesmas observacdes
feitas no item anterior.

2.3.5 Quarto andar

...Edificada em estrutura pré-moldada,
coberta por laje e vedagdo em alvenaria. Os corredores de circulagdo séo revestidos
em piso cerdmico do tipo porcelanato, as paredes em pintura latex e

Possui sistema de ar-condicionado central e sistema de

seguranga integrado...

Observacdo: Nao é a parede que é forrada com
gesso acartonado e sim o forro é feito com gesso
acartonado.
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No geral faltou relatar que é neste pavimento que se
situa toda a administracdo do shopping, onde esta
instalada toda a central de ar-condicionado, a central
de monitoramento e a central de manutengao,
conforme fotos no nosso relatério fotografico a
sequir:

> RELATORIO FOTOGRAFICO
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e-mail: camarcassa@gmail.com

Foto 8
Lojas do Primeiro Subsolo
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Foto 7
Escada ligando os Subsolos em granito e porcelanato
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Foto 10

e-mail: camarcassa@gmail.com

Foto 9
Lojas do Primeiro Subsolo

Carlos Azevedo Marcassa
Eng® Civil e de Seguranca do Trabalho- CREA-SP 060037571-8 IBAPE-SP 1241

Elevador Primeiro Subsolo — Moldura larga em inox
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Foto 11
Foto 12

Banheiro - Primeiro Subsolo
Vestiarios — Primeiro Subsolo
e-mail: camarcassa@gmail.com
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Foto 13

Foto 14
Cabine energia — medidores — Primeiro Subsolo
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Cabine Barramento de entrada de energia — Primeiro Subsolo
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Foto 16
Quadro de comando do Motor Gerador — Primeiro Subsolo

Foto 15

Motor Gerador — Primeiro Subsolo
e-mail: camarcassa@gmail.com
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Foto 20
Lojas do Térreo

Foto 19
Lojas do Térreo

e-mail: camarcassa@gmail.com

Carlos Azevedo Marcassa
Eng® Civil e de Seguranca do Trabalho- CREA-SP 060037571-8 IBAPE-SP 1241

R. Aurea Dias Batista dos Santos, 69 - 18065-375 - tel. 15 99141-8788
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Foto 21
Segundo Pavimento — Acesso ao Terceiro Pavimento
Foto 22
Elevador do Segundo Pavimento — Acabamento em inox
R. Aurea Dias Batista dos Santos, 69 - 18065-375 - tel. 15 99141-8788
e-mail: camarcassa@gmail.com
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Foto 24

Sanitarios do Segundo Pavimento

Foto 23
Sanitarios do Segundo Pavimento
e-mail: camarcassa@gmail.com
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Foto 25
Segundo Pavimento

e-mail: camarcassa@gmail.com
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Foto 26
Segundo pavimento — Escada Rolante ao fundo
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Carlos Azevedo Marcassa
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Foto 27
Lojas do Terceiro Pavimento
Villaggio ' 2 -‘61;‘26'2""2, cam
Foto 28
e-mail: camarcassa@gmail.com

Corredor de Lojas do Terceiro Pavimento

R. Aurea Dias Batista dos Santos, 69 - 18065-375 - tel. 15 99141-8788




fls. 1454
Carlos Azevedo Marcassa
Eng® Civil e de Seguranca do Trabalho- CREA-SP 060037571-8 IBAPE-SP 1241
= || =
Foo 29
Escadas Rolantes — Ao Térreo e Terceiro Pavimento
Foto 30
Vista Praca Alimentacao — Terceiro Pavimento
R. Aurea Dias Batista dos Santos, 69 - 18065-375 - tel. 15 99141-8788
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Foto 34

Carlos Azevedo Marcassa
Eng® Civil e de Seguranca do Trabalho- CREA-SP 060037571-8 IBAPE-SP 1241
e-mail: camarcassa@gmail.com

Foto 33
Entrada de Luz — Terceiro e Segundo Pavimentos
Vista Cidade do Elevador Panoramico - Segundo Pavimento

R. Aurea Dias Batista dos Santos, 69 - 18065-375 - tel. 15 99141-8788




*AUBAGOXd 0BIp02 8 2090°92°8 ¥ T0Z ¥72-657920T 0SS8204d 0 awiojul ‘op oluswnoogeroualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq-sni-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulblio 0 JIBJU0D eled
08/656T0.229ISM 0Jawnu 0 qos ' £T:ET SB 2202/S0/6T Wa 0pe|odojold ‘ojned 0eS ap opels3 op ealsN( 3p [eungiil @ YHIFAINO 3d YNIWO 0dyvOly Jod sjuawienBip opeuisse ‘feulbuio op eldgo 9 ojuawnoop a)sg

1
o~
N

1

fls. 1457

Foto 36

Carlos Azevedo Marcassa
Eng® Civil e de Seguranca do Trabalho- CREA-SP 060037571-8 IBAPE-SP 1241
e-mail: camarcassa@gmail.com

Central de Ar-condicionado — Quarto Pavimento

Foto 35
Entrada para a Administracao e Consultérios Quarto Pavimento
R. Aurea Dias Batista dos Santos, 69 - 18065-375 - tel. 15 99141-8788
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Foto 39
Foto 40

Carlos Azevedo Marcassa
Eng® Civil e de Seguranca do Trabalho- CREA-SP 060037571-8 IBAPE-SP 1241
e-mail: camarcassa@gmail.com

Sala de Monitoramento (Seguranca) — Quarto Pavimento

Quadro de Comandos da Central de Ar-condicionado — Quarto Pavimento
R. Aurea Dias Batista dos Santos, 69 - 18065-375 - tel. 15 99141-8788
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Foto 41

Foto 42
Ala Médica — Quarto Pavimento

e-mail: camarcassa@gmail.com

Carlos Azevedo Marcassa
Eng® Civil e de Seguranca do Trabalho- CREA-SP 060037571-8 IBAPE-SP 1241

Sala de Monitoramento (Seguranca) — Quarto Pavimento
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Quarto Pavimento

Foto 43
Foto 44
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Sala de Exames de um dos Consultorios — Quarto Pavimento

R. Aurea Dias Batista dos Santos, 69 - 18065-375 - tel. 15 99141-8788

Sala de Recepcao de um dos Consultérios
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Foto 46

Carlos Azevedo Marcassa
Eng® Civil e de Seguranca do Trabalho- CREA-SP 060037571-8 IBAPE-SP 1241
Foto 45
Sanitarios — Quarto Pavimento
e-mail: camarcassa@gmail.com

Sala de Fototerapia — Quarto Pavimento

R. Aurea Dias Batista dos Santos, 69 - 18065-375 - tel. 15 99141-8788
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Foto 49
Suntuosa Fachada em Pele de Vidro

e-mail: camarcassa@gmail.com

Carlos Azevedo Marcassa
Eng® Civil e de Seguranca do Trabalho- CREA-SP 060037571-8 IBAPE-SP 1241

Foto 50
Fachada Principal - Relogio em destaque

R. Aurea Dias Batista dos Santos, 69 - 18065-375 - tel. 15 99141-8788
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» Classificacao da Benfeitoria

Destacamos os materiais empregados, o bom
estado de conservagdo do mesmo, além de toda infraestrutura nele existente, como
sistema integrado de ar-condicionado e circuito interno de monitoramento, sendo
assim, podemos classificar pela tipologia construtiva como:

, CUja caracteristica apresenta-se descrita abaixo:

“Edificio atendendo a projeto arquitetonico diferenciado, especialmente concebido em lajes
de grandes proporgoes, geralmente livres de alvenarias internas e com modulos de banheiros
e copas em posicoes estratégicas e que permitem versatilidade no aproveitamento dos
pavimentos, integral ou subdividido. Hall de entrada amplo, geralmente com pé direito duplo
e dotado de revestimentos especiais. Areas externas tratadas com projeto paisagistico
especial. Elevadores de marca reputada, projetados com acabamentos de qualidade especial
capacidade de atendimento a circulacdo de pessoas. Geralmente dotados de heliponto e
estacionamento com disponibilidade de diversas vagas, inclusive para visitantes. Fachadas
tratadas com material de grande impacto visual, com uso de materiais como o ago inoxiddvel
ou escovado, vidros duplos, refletivos, granito ou concreto aparente, integrando-se para se

constituir as denominadas “cortinas de vidro” .

Caracterizam-se pela utilizacdo de itens construtivos e acabamentos especiais e

personalizados, tanto nas dreas privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: geralmente elevados e revestidos com carpete de alta
resisténcia apropriado ao uso comum, mdrmore, granito polido,
cerdmica ou equivalente;

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso ou outros
revestimentos especiais;, Revestimento de forros: geralmente
rebaixado com painéis de gesso acartonado ou de fibra mineral,
podendo ocorrer pintura a ldtex sobre massa corrida ou gesso;
Instalagoes: sistema flexivel na distribuicdo dos circuitos
elétricos, com grande niimero de pontos de luz e tomadas,
utilizando componentes de excelente qualidade e projetados

especialmente para ter capacidade de incorporar o0s

R. Aurea Dias Batista dos Santos, 69 - 18065-375 - tel. 15 99141-8788
e-mail: camarcassa@gmail.com
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equipamentos de alta tecnologia e de informdtica. Sistema de ar

condicionado central ou com “self-containned”.

Observacéo: Fica claro a boa intencado do Sr. Perito na
classificacao da Edificacdo com o ,com a qual
concordamos, porém comparar com classe comercial
grupo escritério, ndo podemos concordar.

Um prédio edificado para um Shopping é para abrigar um
conjunto de lojas, cinemas, restaurantes e nao escritorios.

Além de ar-condicionado de sistema muito diferente do
que para um prédio de escritérios, onde as areas comuns
sao diminutas e o sistema de ar-condicionado € somente
para o interior dos escritérios. Num shopping o ar central
é exatamente para as areas comuns, que recebem um
grande numero de pessoas, temos escadas rolantes, que
de forma alguma é compativel com prédios de escritérios,
edificados para esse fim.

Desta forma recomenda-se o valor unitério para a edificagéo dado pela formula 3,066 de
RsN.
Observacao: Apesar de toda diferenciacdo, acabou por
utilizar um coeficiente médio, quando pelo menos deveria
ter utilizado o maior, conforme atabela inserida nos autos

e reproduzida abaixo, que é 3,600 de R8-N.

R. Aurea Dias Batista dos Santos, 69 - 18065-375 - tel. 15 99141-8788
e-mail: camarcassa@gmail.com
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Tabela 1 - Coeficientes a ser aplicado ao valor do m? para H8-N do SINDUSCON SP

al Tipologia Padrdio C . Intervalo de Valores
asse Construtiva adrdo Construtivo Minimo | Médio | Maximo
Grupo 1.1 - 1.1.1 - Padrdo Rustico 0,060 0,090 0,120
Barracos 1.1.2 - Padrdo Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 - Padrdo Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Padrdo Proletério 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Padrdo Econémico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 - Padrao Simples 1,251 1,497 1,743
_ Grupo 1.2 - Casa |1.2.5 - Padrdo Médio 1,903 2,154 2,355
@
g 1.2.6 - Padrdo Superior 2,356 2,656 3,008
3 1.2.7 - Padrio Fino 3,331 | 3,865 | 4,399
(7]
& 1.2.8 - Padrio Luxo Acima de 4,843
- 1.3.1 - Padrdo Econémico 0,600 0,810 1,020
35 g Simpl Sem elevador | 1,032 1,266 1,500
1.3.2 - Padrao Simple
'MPIES T com elevador | 1,260 | 1,470 | 1,680
Sem elevador 1,512 1,746 1,980
1.3.3 - Padrdao Médio
Grupo 1.3 - Com elevador | 1,692 1,926 2,160
Apartamento g Sem elevador 1,992 2,226 2,460
1.3.4 -Padrao S i
adrao SUperon I com elevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
1.3.5 - Padrdo Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6 - Padrdo Luxo Acima de 3,49
2.1.1 - Padrdo EconOémico 0,600 0,780 0,960
] Sem elevador | 0,972 1,206 1,440
= 2.1.2 - Padrdo Simples
7 Com elevador | 1,200 1,410 1,620
’_é‘ Sem elevador | 1,452 1,656 1,860
~ 2.1.3 - Padrdo Médio
§ Grupo 2.1 - Com elevador | 1,632 1,836 2,040
S Escritério Sem elevador | 1,872 2,046 2,220
[} 2.1.4 - Padrao Superior
2 Com elevador | 2,052 2,286 2,520
© 2.1.5 - Padrdo Fino 2,532 3,066
(8]
& 2.1.6 - Padrdo Luxo Acima de 3,61
ho{ 2.2.1 - Padrdo Econbmico 0,518 0,609 0,700
o Grupo 2.2 - 2.2.2 - Padrdo Simples 0,982 1,125 1,268
Galpdo 2.2.3 - Padrio Médio 1,368 1,659 | 1,871
2.2.4 - Padrdo Superior Acima de 1,872
- 3.1.1 - Padrdo Simples 0,071 0,142 0,213
(14 -
g| Grupo3.d-  f315 padrio Médio 0,229 | 0,293 | 0,357
o Cobertura = -
o w 3.1.3 - Padrdo Superior 0,333 0,486 0,639

Tabela n° 01: Coeficientes.
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Tabela 2 — Valores Referenciais e Residuais - IBAPE-SP
Vida Valor
Classe Tipo Padrao Referencial | Residual -
(anos) "R" (%)

Rustico 5 0

Barraco  Igimples 10 0

Rustico 60 20

Proletario 60 20

EconOmico 70 20

Simples 70 20

g Casa Médio 70 20

s Superior 70 20

2 Fino 60 20

& Luxo 60 20

EconOmico 60 20

Simples 60 20

Médio 60 20

Apartamento Superior 60 20

Fino 50 20

Luxo 50 20

EconOmico 70 20

Simples 70 20

- Médio 60 20

2 Escritorio  [Superior 60 20

3 Fino 50 20

5% Luxo 50 20

= _ Rustico 60 20
C © "

£ Simples 60 20

g 3| (Galpdes  [Mmédio 80 20

8 1_== Superior 80 20

= Rustico 20 10

§_ Coberturas |Simples 20 10

90 Superior 30 10

Tabela n’ 02: Vida Referencial e Valor Residual (R).
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Ref. [Estado da Construgao De::*;—: ;:;]gao

a Novo 0,00

b

c Regular 2,52

d Entre Regular e Reparos Simples 8,09

e Reparos Simples 18,10

f Entre Reparos Simples a Importantes 33,20

g Reparos Importantes 52,60

h Entre Reparos Importantes a Edificagdo Sem Valor 75,20

i Edificagdo Sem Valor 100,00

Tabela n’ 03: Estado de Conservagdo.

Diante das

. e dos materiais de acabamento utilizados e sua obsolescéncia diante do

mercado atual, podemos classifica-la frente ao obsoletismo e o estado de conservagéo

no estado “c”, ou seja:

Observacdo: O Sr. Perito ndo encontrou e nem

apontou qualquer patologia. Portanto, classificar como “c”, ndo apresenta

nem fissuras e nem necessidades de pinturas internas ou externas, assim a

classificacao correta para a obsoletismo é a “b” que melhor se enquadra.

Além do que na planilha de calculo utilizou o valor de

calculo 8,09, que é a classificacédo “d”. Ou seja, ndo utilizou a correta que seria

a “b” e tampouco a “c”, cujo valor seria de 2,52.

“Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado

geral possa ser recuperado apenas com reparos de

R. Aurea Dias Batista dos Santos, 69 - 18065-375 - tel. 15 99141-8788

e-mail: camarcassa@gmail.com

-390 .

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO OMENA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2022 as 13:13 , sob o nimero WSCB22701959780

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026459-74.2014.8.26.0602 e codigo pxG5Y8nV.



fls. 1470

Carlos Azevedo Marcassa
Eng® Civil e de Seguranca do Trabalho- CREA-SP 060037571-8 IBAPE-SP 1241

» 3. Metodologia

Os valores de mercado obtidos para o terreno
seguem as especificagbes das normas técnicas da ABNT — Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas, NBR 14653- 2/2011, Avaliagdo de Bens e do IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, Norma de Avaliagdes de Imoveis
Urbanos 2005.

Assim, de acordo com os procedimentos

ditados pelas normas vigentes sera aplicado o Método Evolutivo:

Observacado: Na verdade utilizou o método evolutivo
somente para a benfeitoria, utilizando o CUB, lembrando
que esse valor ndo € valor de mercado e sim um valor
obtido através do valor do m2 publicado pelo
SINDUSCON SP, para um certo tipo de edificacao,
aplicando-se um coeficiente, mas como se pode
constatar pela Erro! Fonte de referéncia nao
encontrada. e Tabela 2 - Valores Referenciais e Residuais - IBAPE-

SP, nada é citado para o tipo de Edificacdo ora avalianda.

O Sr. Perito, ainda deixou de avaliar os itens de
fundacodes, projetos, licenciamento, ARTs, Elevadores,
Elevador Panoramico, Escadas Rolantes, Centrais de
Seguranca, de Ar-condicionado, bombas de recalque e
gerador, além da remuneragao do Construtor, pois esses
elementos ndo séo levados em conta no calculo do custo
unitario H8N do SINDUSCON, conforme a NBR 12721,

R. Aurea Dias Batista dos Santos, 69 - 18065-375 - tel. 15 99141-8788
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que no item 8.3.5, que reproduzimos abaixo deixa bem

claro, que precisam ser levados em conta para a

obtencao do custo unitario.

NBR 12721 - Define a composi¢io do preco unitario para HSN

“8.3.5 Atualizacdo e divulgacio

Os valores dos custos unitarios basicos devem ser atualizados mensalmente de
acordo com os procedimentos descritos em 8.3.1 € 8.3.2.

Conforme a Lei 4.591/64, a divulgagdo deve ser realizada amplamente até o dia 5 do
més subsequente e apresentar os valores do CUB de cada projeto-padréo.

A divulgagéo deve ser acompanhada da seguinte declaraggo:

"Na formagdo destes custos unitarios basicos ndo foram considerados os
seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinagao dos pre¢os
por metro quadrado de construgao, de acordo com o estabelecido no projeto e
especificagbes correspondentes a cada caso particular: -

a) fundagbes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol freatico;

b) elevadores;

c) equipamentos e- instalagées, tais como:
fogdes;
aquecedores;
bomba de recalque;
incineragéo;
ar-condicionado;
calefagdo;

ventilagdo e exaustéo;

outros.

d) playground (quando ndo classificado com drea construida);

€) obras e servicos complementares;

R. Aurea Dias Batista dos Santos, 69 - 18065-375 - tel. 15 99141-8788
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urbanizagao;
recreagao (piscinas, campos de esporte);

ajardinamentos;

instalagdo e regulamentagao do condominio.
f) outros servigos (devem ser discriminados no anexo A - quadro li);

g) impostos, taxas e emolumentos cartoriais;

h rojetos: projetos "ar 'ie'tén'co's; rojeto estrutural; projeto de instala ao;
p)roigtoé espec%lgl; , qul : proj u proj : ¢

1) remuneragéo do construtor;

j  remunerag&o do incorporador.”

Observacgao: conforme o exposto e com tantos itens nao
incluidos e ignorados pelo Sr. Perito, talvez por
desconhecimento do teor da Norma, e ainda visto ser
uma obra de caracteristicas ndao mencionadas nas
tabelas ja inseridas e mencionadas, o melhor processo
para se obter o custo da Edificagcdo é o de Reproducao,
ou seja, o Método de Quantificagao do Custo, conforme
previsto na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS - IBAPE/SP - 2005, cujo item 8.5 esta
reproduzido abaixo.

Importante ressaltar que nao existe hierarquia entre
os métodos e deve ser aplicado o que melhor seja
adequado a avaliacao.

Assim conforme o exposto, verifica-se que o Sr. Perito
equivocou-se na escolha do método e mais que isso
equivocou-se totalmente na aplicacdo dos coeficientes
corretos.

Uma vez que o Laudo foi pautado pela avaliacdo em
funcdo de H8N, vamos fazer a nossa avaliacao,
utiizando o mesmo critério, porém aplicando
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corretamente os Coeficientes de padrédo, obsoletismo,
estado de conservagao e encontrar o real valor de Venda
do Imovel, pois na verdade calculou somente o valor de
reproducéao, pois nao aplicou o fator de venda conforme
preceitua a prépria norma que utilizou.

8.5. Escolha da metodologia

Em funcdo da natureza do bem, da finalidade da avaliagédo e da disponibilidade de dados de mercado,
podem ser utilizados os seguintes métodos:

METODO COMPARATIVO
Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

METODO EVOLUTIVO
Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amosirais semelhantes ao
avaliando. E o caso de residéncias de alto padrao, galpdes, entre outros.

METODO INVOLUTIVO
Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA
Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria, tais como shopping-centers, hotéis.

ME TODO DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO
Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.

Nao ha hierarquia entre esses metodos avaliatonios; deve-se optar pela metodologia mais adequada a
inalidade da avaliagéo.

Figura _1-— Reprddugéo do iteﬁ 8,5 da Norma do IBAPE/SP para Avaliacao de Iméveis Urbanos (em vigor)

v Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para obtengdo do
valor do terreno.

v Método dos Precos de Venda para formagdo do valor da benfeitoria.
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A. Deprecia¢do pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservagdo

Utilizando-se uma adequagdo ao método de Ross-Heidecke,
que combina as consideragdes do obsoletismo, o tipo de construgdo e acabamento, o estado de

conservagéo da edificagdo, bem como principios basicos de:

A depreciagdo é perda de valor que ndo pode ser recuperada com gastos de manutengdo,

e As reparacoes podem apenas dilatar a durabilidade;

Um bem regularmente conservado deprecia-se de modo regular, enquanto que um bem
mal conservado deprecia-se mais rapidamente;
e O valor unitdrio da edificacdo avaliada, fixado em fungdo do padrdo construtivo, é
multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE
CONSERVACAO — Foc.

Foc=R+{1-[0,5x(r+1r>)] x (1-d)} x (1-R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padréo, expresso em decimal, obtido na TABELA 3;

Ir = idade referencial;

d = depreciagcdo em %, obtido na K

Observacéao: Tabela 04 ndo inserida no laudo.
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> 4. Avaliacao

4.1 Terreno

Para a avaliagdo do imdvel, utilizaremos 0s
critérios recomendados pela Norma de Avaliagéo de Bens, da Associagéo Brasileira
de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como NBR 14.653 -
AVALIACOES DE BENS - PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE 2:
IMOVEIS URBANOS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliagbes e Pericias de Engenharia, avaliando o terreno através do METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO.

A Norma Técnica NBR 14653-2 fixa diretrizes para a avaliagdo de iméveis urbanos, quanto
a:
a) Classifica a natureza dos imdveis, dos seus frutos e dos direitos a
avaliar;
b) Institui a terminologia, as convengoes e as nota¢des em trabalhos
avaliatorios desta espécie;
¢) Define a metodologia bdsica aplicdvel as mesmas avaliagoes;
d) Fixa os niveis de precisdo das avaliacdes em questdo;
e) Estabelece os critérios a serem empregados em trabalhos avaliatdrios;

f) Prescreve as diretrizes para apresentacdo de laudos.

Esta norma € regida em tfodas as
manifestagbes escritas de trabalhos que caracterizam o valor de iméveis, de seus

frutos ou de direitos sobre 0s mesmos.

A determinagdo do valor referido no item

anterior ¢ de responsabilidade e da competéncia exclusiva dos profissionais
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legalmente habilitados pelos Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e

Agronomia.

O método comparativo tem seu conceito
baseado em pesquisas efetuadas junto a imobiliarias locais, que atuam no mercado
de compra e venda de iméveis, onde o0s elementos sdo homogeneizados e
transpostos, e sua média sera saneada dentro dos parametros da estatistica

inferencial.

Observacdo: Nada a acrescentar no exposto em
questdes de normativas e definigbes. O Método
Comparativo nos parece mesmo ser o mais indicado bem
como a utilizacdo da Inferéncia Estatistica, no entanto
vamos reavaliar, utilizando os mesmos elementos
inseridos no laudo do Sr. Perito, no entanto eliminando o
conflito existente entre o0 numero de amostras citado e o
utilizado.

4.2 Benfeitoria

No caso das benfeitorias existentes, o valor
total sera formado adotando-se o Método dos Pregos de Venda aplicado através de
indices da construgédo civil que possibilitam a obtengdo dos custos unitarios das
edificagbes, classificadas de acordo com os diversos padres especificados no
“Estudo de Edificagbes — Valores de Venda — 2017”, publicado pelo IBAPE.

Para o valor unitario da construgdo emprega-
se 0 CUB - Custo Unitario Basico, publicado mensalmente pelo Sinduscon/SP, com
indice de pardmetro para RsN.

As benfeitorias serdo também depreciadas em
fungdo dos aspectos fisicos apresentados quanto a vida Util, idade aparente e estado
de conservagdo, considerando estrutura, alvenaria, cobertura, acabamentos,

instalagbes e esquadrias para cada uma das categorias definidas na classificagéo.
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Os percentuais da depreciagdo sdo obtidos
através da aplicagdo do Foc — fator de adequagéo ao obsoletismo e ao estado de
conservagéo definido a partir do K — coeficiente de Ross/Heideck, encontrados no

caderno de Valores de Edificagdo de Imoveis Urbanos, do IBAPE.

Observacao: Como ja exposto nossa avaliacao sera
pelo Método do Custo de Reproducgao.

“ Fos= R+ {1 - [0,5 5 {I-+ 1?)] {1 - )} x {1-R)

Segundo o

Perito:

O valor da benfeitoria sera calculado seguindo o Método

dos Precos de Venda mediante a aplicagéo da seguinte expresséo:

Vb= VubebxFoc

Com:

Vb . Valor total da benfeitoria, em R$;

Vuo  © Valor unitario da benfeitoria, em R$/m?
Ab " Area da benfeitoria, em m*

Foc  : Fator de adequagé&o ao obsoletismo e ao estado de conservagéo.
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Desse modo, serd adotado como valor
unitdrio das construcdes, 0 CUB — Custos Unitdrios Bdsicos, do SindusCon/
SP com indice de pardametro para RsN, com valor de R$ 1.775,67 (um mil
setecentos e setenta e cinco reais e sessenta e sete centavos) para abril de

2.022.

Para a depreciagdo sera aplicado o Foc — fator
de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagdo, Ross/Heideck, que
considera os aspectos fisicos em fungéo da idade aparente, da vida util e do estado
de conservagdo, considerados a época, conforme fotos e descrigbes apresentadas

nos autos.

Tendo em vista os diferentes usos dos
pavimentos, para melhor aferir o valor de mercado do imével, a pericia adotou a NBR
12721, onde apresenta os indices a serem aplicados sobre a &rea de cada pavimento,

relativos ao uso afim de determinar a area equivalente total do imével.

A tabela abaixo demonstra todo esse conceito:

~ Area Area R8N
Ref Benfeitoria CLASSE/GRUPO/PADRAO [m2] Equivalente Intervalo [R$/m?] Vub [R$/m?]
1 3° Subsolo Comercial / Escritério / Fino 5172,88 0,50 3,066 1763,06 R$ 2.702,77
2 2° Subsolo Comercial / Escritério / Fino 5172,88 0,50 3,066 1763,06 R$ 2.702,77
3 1° Subsolo - Estacionamento Comercial / Escritério / Fino 4209,13 0,50 3,066 1763,06 R$ 2.702,77
4 1° Subsolo - Lojas Comercial / Escritorio / Fino 820,61 0,75 3,066 1763,06 R$ 4.054,16
5 Térreo Comercial / Escritério / Fino 3795,03 1,00 3,066 1763,06 R$ 5.405,54
6 2° Pavimento Comercial / Escritorio / Fino 3662,9 1,00 3,066 1763,06 R$ 5.405,54
7 3° Pavimento Comercial / Escritorio / Fino 3804,22 1,00 3,066 1763,06 R$ 5.405,54
8 4° Pavimento Comercial / Escritorio / Fino 1596,8 1,00 3,066 1763,06 R$ 5.405,54
9 Barrilete Comercial / Escritorio / Fino 44,09 0,50 3,066 1763,06 R$ 2.702,77
10 Caixa D'agua Comercial / Escritério / Fino 44,09 0,50 3,066 1763,06 R$ 2.702,77
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I. Aparente Valor Vida Idade
Ref . . . Foc Valor Total
[anos] Residual (R) Referencial Referencial (Ir)

10 20% 50 08470 R$ 11.842.000,13
10 20% 50 0,8470 R$ 11.842.000,13
10 20% 50 0,8470 R$ 9.635.738,31
10 20% 50 0,8470 R$ 2.817.868,50
20% 50 0,8470 R$ 17.375.522.24
10 20% 50 0,8470 R$ 16.770.565,82
10 20% 50 0,8470 R$ 17.417.598,60

10 20% 50 0,8470 R$ 7.310.939,28

© o® N o o &= o ~n =
o

10 20% 50 0,8470 R$ 100.932,90

o
o

20% 50 0,8470 R$ 100.932,90

I TOTAL R$ 95.214.098,79

Vau = R$ 95.214.098,79 (noventa e cinco milhoes, duzentos e quatorze mil e noventa e
oifo reais e setenta e nove centavos)

Enquadramento do laudo segundo o seu grau de fundamentagdo no caso de utilizacdo do método de
quantificacdo do custo de benfeitorias: GRAU 11

4.1 Valor de Mercado do Imovel

O valor total do imével em estudo sera dado em fungéo dos

valores calculados para terreno e benfeitoria, segundo a expresséo:

Observacao: Equivoca-se o Sr. Perito em afirmar que
o valor de mercado que é dado pela férmula abaixo, pois o valor obtido para
a benfeitoria, ndo representa o valor de mercado, como podemos constatar
pela mesma publicacdo do IBAPE-SP, ja referida no presente, pois para a
obtencédo do valor de mercado se faz necessaria a aplicacdo do Fator de
Comercializacdo que deve ser aplicado sobre o valor da benfeitoria, ja
devidamente depreciada (Cb), dessa forma para se obter o (Vb), teremos que

aplicar o fator de comercializacao, caracterizado pela conjuntura e liquidez do
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mercado., assim Vb=-Cb X Fc. No entanto o Sr. Perito considerou o Vb=C,

como podemos constatar na férmula abaixo.

Vi = (Vi + V)

Vi=(R$ 10.103.860,60 + R$ 95.214.098,79)

Vi1 = R$ 105.317.959,39

O valor comercial de mercado para o imével avaliado

perfaz o total R$ 105.317.959,39 (cento e cinco milhdes, trezentos e dezessete mil, novecentos

e cinquenta e nove reais e trinta e nove centavos), para abril de 2.022, nesta Praca de

Sorocaba.
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O Método Evolutivo permite o célculo do valor de mercado de um iméwvel a partir do
valor de seu terreno, dos custos de reproducio das benfeitorias devidamente depre-

ciadas e do fator de comercializagao.

Wi =(Vr1+ Ce) x Fc[Eouacko 1]
Em que:
Wi - Valor de mercado do imdvel.

Vr—Valor do terreno, calculado com o uso do Método Comparative Direto de Dados de

Merncado ou, em sua impossibilidade, do Método Invalutivo.
Ve —Valor de venda da benfeitoria ou da edificagao.

Ce— Custo de reedicio da benfeitoria, apropriado pelo Método Comparativo Direto de
Custos ou pelo Método da Quantificagio de Custo.

Fc — Fator de Comercializacdo, que pode ser maior ou menor do que a unidade, em
fungdo da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliacao.

O presente estudo calculou, com uso do Método Evolutive e do procedimento que &
detalhado no Apéndice I, os Valores de Vendao das edificagdes, que diferem dos seus
respectivos custos de reedigdo porque j§ contemnplam o Fator de Comerdializacdo
meédio efou equivalente observado no mercado & época em gue foi pesquisado.

Matematicamente, tem-se que:

Vi=V1+Ve[Equacio 2]

Ve =Cex Fc' [Equacho 3]

Observacdo: Vamos utilizar o mesmo método do Sr.

Perito porém, corrigindo os parametros, assim chegaremos em outro valor,

COmo segue:
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Publicagao IBAPE-SP de 2017";

3.23 O Fatorde Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao é determinado pela

expressao:
Foc =R + Kx (1 - R) [Equacio 6]
Onde:
Foc — Fator de Adequacio ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao.

R - Valor residual corresponde ao padrao da edificagio, expresso em percentagem
do valor de reproducio, conforme Tabela 1.

K - coeficiente de Ross-Heidecke.

3.29 0O estado de conservacio da edificacdo deve ser classificado segundo a graduacao

referencial que consta do Quadro 1 seguinte.

Planilha recalculada com os valores devidamente

corrigidos:

Dessa forma o valor do custo da reprodugao das

benfeitorias (Cb) é de R$ 123.671.392,77.

' VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — 2017 — IBAPE-SP
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. TABELA TABELA Valor
Aparent | Valor Vida Idade HOSS- HOSS- Total
e HEIDECK | HEIDECK
Residual | Referenci | Referencial Vida Depreciaca
Ref| [anos] | al (Ir) Residual | o(k) | °C
1 5 20% 50 10% 2,52% 0,9212 0,937 | R$ 15.381.300,32
2 5 20% 50 10% 2,52% 0,9212 0,937 | R$ 15.381.300,32
3 5 20% 50 10% 2,52% 0,9212 0,937 | R$ 12.515.637,83
4 5 20% 50 10% 2,52% 0,9212 0,937 | R$ 3.660.064,28
5 5 20% 50 10% 2,52% 0,9212 0,937 | R$ 22.568.664,33
6 5 20% 50 10% 2,52% 0,9212 0,937 | R$ 21.782.900,42
7 5 20% 50 10% 2,52% 0,9212 0,937 | R$ 22.623.316,34
8 5 20% 50 10% 2,52% 0,9212 0,937 | R$9.496.010,10
9 5 20% 50 10% 2,52% 0,9212 0,937 | R$ 131.099,41
10 5 20% 50 10% 2,52% 0,9212 0,937 | R$ 131.099,41

R$
123.671.392,77
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Para o calculo do Vb=-Cu X Fc, vamos precisar adotar
um Fc, que pela condicdo atual do mercado adotaremos como de 10% e
dessa forma teremos para Vb-=123.671.392,77 x 1,10 = 136.038.532,05

E para o VI, temos a seguinte formula:

Vi = (Vi + Vi)

Vi-10.103.860,60 + 136.038.532,05 = 146.142.392,65

Dessa forma o valor de comercializacdo € de
R$146.142.392,65 (Cento e quarenta e seis milhdes, cento quarenta e dois
mil, trezentos e noventa e dois reais e sessenta e cinco centavos).
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Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec
o |

T Densecierka

o do Edificacio | OTP™S C

odeEdificacio | 0" | ~
il

0,00

menas de dols ancs, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,

Entre nova @ regular

0,32

Edificas 5o nova ou com redorma geral ou substanceal, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
UM demso leve de pintuea para recompor sua apanincia,

fegular

252

Edificas B0 seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a Cineo anos, Cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuals fissuras
superficials locallzadas efou pintura externa e interna.

Entre regular ¢
necessitando de
reparas simples

809

EQINcacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois 2 Cineo anos, Cujo estado geral possa ser
recuperado com raparos e Bissuras @ trincas localizadas @
Superficiais e pintra extema e iIntérma

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificac B0 cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extema ¢ intérna apos reparos de Kssuras e trincas
superficials generalizadas, sem recuperagso do sistema
estnatural, Eventualmente, revisdo do sistema hidriulico ¢
elétrico.

Necessitando de
reparos simples »
importantos

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparas de fissuras e trincas,
com estabilizacdo efou recuperacdo localizada do sistema
estntural, As instadaches hidrdulicas e ebricas possam ser
restauradas madianta 3 rovis3o @ com subistitusg 50 eventual
do algumas pocas desgastadas naturalmente, Eventuamente
possa ser necessana 3 substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de umn ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabikzac 30 ou substituicdo de 1ethas de cobertura,

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacio cujo estado gerad possa ser recuperado com
Pintura exterra @ interna, com substituicdo de panos de
regularizagio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabizacio efou recuperacio de grande parte do sstema
estrutural, As instaacles hidriulicas e ed8ricas possam ser
réestauradas mediante substituicdo de pegas aparentes, A
substitulc3o dos revestimentos de pisos @ paredes, da
maioria dos chmodos, se 1a2 necessdria, Substituicdo oy
reparos iImportantes na iImpermeabikzacio ou no tedhado.

Necessitandco de

reparas importantes a
edificacdo sem valoe

75,20

Edificagso cujo estado gerad com estabilizagdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizagio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituigdo das instalagfes hidriudicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos @ paredes,
Substituigdo da impermeabilizas 30 ou do tehado,

Edificacio sem valor

100,00

£dificaco em estado de rying,
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Tabela 2 - Coeficionts de Ross-Heideck - K

Made em N st de -6

Vs A YR R T T LT R R i
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> Quesitos (do primeiro laudo do Sr. Perito)

5.1 DO REQUERENTE (Fls. 373)

1. Seria correto afirmar que um imovel concebido para o
funcionamento de um shopping center, dificulta a instalagcdo de uma
outra atividade, havendo necessidade nesse caso de “amplas”

adaptacdes (reformas) no imével?

Resposta: No prédio avaliando, é possivel realizar adaptagées e reformas para novos

Usos.

Nossa Resposta: Nada a acrescentar.

2, Um imdvel concebido para instalacdo de um shopping
center possui restrito mercado de absorcao, ou seja, praticamente a
empresas desse ramo de atividade?

Resposta: Entendo que ha muitas possibilidades de uso desse imével, como

faculdades, clinicas, hospitais.

Nossa Resposta: Nada a acrescentar.

3. O fato do shopping instalado nesse local em
determinada época ter funcionado e por fim ter tido suas atividades
encerradas, comercialmente pode “afastar” seu mercado de

absorcao?
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Resposta: Pode ser possivel, entretanto fica dificil mensurar o quanto isso pode

representar no valor de mercado.

Nossa Resposta: Dado o conceito do Shopping enquanto

funcionou, entendemos que esse fator nao deve influenciar.

4. Em virtude de todo o exposto, quais seriam as medidas
adotadas pelo Perito Judicial em seus calculos a fim de traduzir a
baixa liquidez do imével avaliando, ou seja, qual seria o fator de
comercializacao a ser considerado para o imével avaliando, ou no
caso de caélculo pelo método comparativo direto de dados de
mercado, qual seria o limite de valor a ser adotado?

Resposta: Na realidade entendo néo ser possivel mensurar o fator de comercializagéo
neste caso especifico, visto que para sua determinagéo, seria necessario pelo menos

3 imovel similar, o que néo esta disponivel no mercado.

Nossa Resposta: Nada a acrescentar.

4.2 Do Requerido (Fls. 382)

1. Se o Expert pode informar como se da a distribuicdo
do prédio, descrevendo de forma pormenorizada cada um dos

pavimentos ali existentes?

Resposta: Favor reporta-se ao item 2.3 deste trabalho.

Nossa Resposta: Em nossa analise critica ao item 2.3 do Sr.
Perito, fizemos uma complementagdo pormenorizada bem
como em nosso RELATORIO FOTOGRAFICO.
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2, Pode o Sr. Perito apontar minuciosamente o nivel de

qualidade dos acabamentos de cada um dos pavimentos do imével?

Resposta: Favor reporta-se ao item 2.3 deste trabalho.

Nossa Resposta: Em nossa andlise critica ao item 2.3 do Sr.
Perito, fizemos uma complementacdo pormenorizada bem
como em nosso RELATORIO FOTOGRAFICO.

3 Existem maquinérios no interior do empreendimento,
tais como, elevadores, escadas rolantes, sistema interno de som,
sistema de ar-condicionado, dentre outros? Qual a qualidade dos
mesmos, bem como qual é o valor de mercado de cada um dos

maquinarios?

Resposta: Favor reporta-se ao item 2 deste trabalho. O valor dos equipamentos esta

incorporado a benfeitoria, como demonstrado no item 2.3 deste trabalho.

Nossa Resposta: Equivoca-se o Sr. Perito ao afirmar que o
valor dos equipamentos esta incorporado, uma vez como ja
exposto 0 método utilizado comparativamente ao H8N, nao leva
em consideracao os equipamentos dentre outros itens inerentes

a construcao de edificios.

4. Que seja apontado pelo Sr. Perito de forma

individualizada o valor que os maquinarios agregam ao imével?

Resposta: O valor dos equipamentos estdo incorporados a benfeitoria, como

demonstrado no item 2.3 deste trabalho.
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Nossa Resposta: Mais uma vez equivoca-se o Sr. Perito, pelo

ja exposto no quesito anterior.

5. Os maquinarios de carater estrutural existentes no
edificio, tais como aqueles apontados no quesito supra, poderao ser
reaproveitados no caso de eventual mudanca no layout da
construcdo, se sim, é possivel afirmar que o possivel arrematante

obtera grande economia em decorréncia deste fato?

Resposta: Podem ser reaproveitados, mas certamente serdo necessarias adaptagoes.

Nossa Resposta: A necessidade de adaptagdo de maquinarios
nao se fara necessario. Quando muito um ou outro, dependendo
da demanda com desligamento temporario. Mas nada de

adaptacoes.

6. E justificavel que o banco exequente tente minimizar o
valor do imdvel em decorréncia de suposta alteracdo do veio
comercial do prédio, ou, ainda, se o valor do imdvel deve ser
atribuido a atividade comercial pré-existente, ou sobre o que
efetivamente o IMOVEL, TERRENO E BENS INCORPORADOS em

seu interior possuem como valor de mercado?

Resposta: No meu entendimento é justificavel aplicar-se uma taxa de arrematagéo
forcada para adjudicagdo imediata, fora disso entendo que predomina o valor de

mercado para o imovel.

Nossa Resposta: Nada a acrescentar
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7. Se o prédio possui retangular e ampla estrutura, com
largo vao no seu interior, facilitando a constituicao de qualquer outro
ramo de atividade minimizando os gastos decorrentes desta
alteracao sem grandes dificuldades para a reestruturacao do local,
nem a necessidade de empregar volumosa quantia para tal
finalidade?

Resposta: No prédio avaliando, é possivel realizar adaptagées e reformas para novos
usos. Entretanto torna-se dificil mensurar o quanto seria necessario para essas

reformas e/ou adaptagées, tendo em vista as possibilidades existentes.

Nossa Resposta: Nada a acrescentar.

8. Se o bairro de Santa Rosalia possui metro quadrado
valorizado na Comarca de Sorocaba, pode nos informar qual o valor
do metro quadrado praticado para empreendimentos comerciais no
bairro de Santa Rosalia?

Resposta: Vide item 4.1 deste trabalho.

Nossa Resposta: Concordamos com os valores obtidos pelo
Sr. Perito

9. Se a construcdo existente no imével facilita a alteracdo do

layout existente no interior do prédio?

Resposta: Sim.

Nossa Resposta: Nada a acrescentar.
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10. Considerando a construcdo ja existente, que espécies de
atividades comerciais poderiam ser desenvolvidas e praticadas no

imoével?

Resposta: Hospitais, clinicas, faculdades, escolas, supermercados, galerias, enfim

segmentos que exigem amplos espagos com estacionamento.

Nossa Resposta: Nada a acrescentar

11.  Qual a totalidade de metros quadrados do empreendimento?

Resposta: Sao 28.322,63 metros quadrados de area construida.

Nossa Resposta: Nada a acrescentar

12.  No espaco destinado ao estacionamento, qual a capacidade de
veiculos, qual a metragem e se é possivel utilizar o espaco ou parte

dele para operacdes comerciais, se sim, quais?

Resposta: Sdo aproximadamente 455 vagas para automoveis, entendemos
que para se definir a utilizacdo como espagcos comerciais, se faz necessdria
um estudo de viabilidade e definicdo do uso, ficando prejudicado este

quesito.

Nossa Resposta: Entendemos ser viavel e tera de se adequar

a legislacdao municipal, bombeiros, etc.
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13.  Qual o nivel de acabamento da parte externa do prédio?

Resposta: Vide item 2.3 deste trabalho.

Nossa Resposta: O acabamento externo € em massa do tipo
travertino, com uma imponente pele de vidro na Fachada
Principal.

14.  Se o Expert pode nos expor de forma clara, se o fato do prédio
ter sido um shopping center, reduz o valor efetivo do imével?

Resposta: Apenas por esse motivo, entendo que néo.

Nossa Resposta: Nada a acrescentar.

15.  Se o Expert pode nos informar se quaisquer investidores em
imdveis ou em operacdes comerciais que necessitem de um prédio
como esse que sera objeto da pericia, preferem adquirir o prédio

vazio ou com operacao de shopping em curso, por qual razao?

Resposta: Entendo que dependera do destino a ser considerado no local.

Nossa Resposta: Nesse quesito discordamos do Sr. Perito,
pois um imével desocupado é muito mais facil de ser adaptado

e sem interferéncias, o que evidentemente, facilita a aquisicao.

16. Qual o valor de mercado do terreno onde esta localizado o

empreendimento?
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Resposta: R$ 8.000.000,00 (oito milhes) em valores comerciais.

Nossa Resposta: R$10.103.860,60 (dez milhdes, cento e trés
mil, oitocentos e sessenta reais e sessenta centavos) em

valores comerciais.

17. Qual o valor da Construgcdo do imovel, considerando o
acabamento empregado no prédio?

Resposta: R$ 77.000.000,00 (setenta e sete milhoes) em valores comerciais.

Nossa Resposta: Nessa avaliacdo o Sr. Perito equivovou-se
nos indices aplicados, bem como deixou de incorporar valores
ao metro quadrado, em fungao dos itens ndo contemplados no
H8N do /Sinduscon. Aplicando-se os valores corretos, como ja
demonstrado, chegamos ao valor da Construcao =
R$123.671.392,77 (Cento e vinte e trés milhdes, seiscentos e
setenta e um mil, trezentos e noventa e dois reais e setenta e
sete centavos) e sem levar em conta os equipamentos, como ja

demonstrado.

18. Qual o valor total a ser atribuido ao imdvel de acordo com a

avaliacdo do Sr. Perito, considerando os pontos aqui aventados?

Resposta: R$ 85.000.000,00 (oitenta e cinco milhdes) em valores comerciais.
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Nossa Resposta: 146.142.392,65 (cento e quarenta e seis
milhGes, cento e quarenta e dois mil, trezentos e noventa e dois
reais e sessenta e cinco centavos), para comercializacao,
conforme ja demonstrado anteriormente apds a aplicacdo do
fator de comercializacéo.

2. CONCLUSOES

Quanto ao laudo do Sr. Perito, podemos dividir em
duas partes, a primeira quanto ao terreno, que entendemos que
realizou uma boa pesquisa e aplicou o modelo inferencial,
chegando a um valor de mercado, que entendemos ser justo.
Quanto a segunda parte, referente a avaliacao da benfeitoria,
confundiu, valor da benfeitoria, com valor de comercializacéo.
Além do que, aplicou valores equivocados, quanto a
obsolescéncia, citou um caminho e utilizou outro, o que levou
numa clara desvalorizagao desproporcional ao estado de
conservacao e qualidade da obra. Esqueceu-se também que o
padrao H8-N, ndo leva em consideragao, varios itens, como ja
demonstramos, entre eles equipamentos especiais, projetos e
fundacoOes entre outros.

Dessa forma, entendemos que o valor que
obtivemos para a comercializacdo do imovel, estd dentro da
realidade da conjuntura atual e reflete os valores para abril de
2022, conforme resposta ao ultimo quesito.
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3. ENCERRAMENTO

O presente laudo critico € composto pelo anverso
de 66 paginas, sendo esta ultima assinada eletronicamente.

Sorocaba, 19 de maio de 2022

Carlos Azevedo Marcassa

Eng. Civil e Seg. Trabalho
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