fls. 347

av. sapopemba, 414
séo paulo sp

Eng. Salvador Bueno das Neves

tel.: 11/2021-6418
email: eng.salvadorbueno@terra.com.br

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 242 VARA CIVEL DO FORO JOAO MEN-
DES JUNIOR DE SAO PAULO.

PROCESSO 1037552-46.2018.8.26.0100

Salvador Bueno das Neves, engenheiro, CREA 5062008324, perito judicial,g

compromissado por sua nhomeacdo a folhas 105 dos Autos do processo que move
BANCO ABC BRASIL S/A. em face de EDALBRAS PARTICIPACOES E EMPRE-
ENDIMENTOS LTDA. em Agdo de Cumprimento de Sentenga, vem mui respeitosa-
mente perante Vossa Exceléncia requerer:

a - A juntada ao respectivo Laudo

b - A transferéncia do valor referente aos honorarios periciais que
se encontram depositados, cujos dados bancarios a seguir sao
apresentados:

Salvador Bueno das Neves

Banco Itad 341 - Agéncia 0761 - Conta Corrente 10.490-0

CPF: 052 170 088-49

Termos em que
P. Deferimento

Sao Paulo, 23 de Janeiro de 2019.
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de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2019 as 13:35, sob o nimero WJMJ19400908334
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 243 VARA CIVEL DO FORO JOAO MEN-
DES JUNIOR DE SAO PAULO.

PROCESSO 1037552-46.2018.8.26.0100

Salvador Bueno das Neves, engenheiro, CREA 5062008324, perito judicial,
compromissado por sua nomeacgdo a folhas 105 dos Autos do processo que move
BANCO ABC BRASIL S/A. em face de EDALBRAS PARTICIPACOES E EMPRE-
ENDIMENTOS LTDA. em Acao de Cumprimento de Sentenga, vem mui respeito-
samente perante Vossa Exceléncia apresentar a conclusdo a que chegou, contida
no presente

LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

¢ ‘?}do_:bjginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2019 as 13:35, sob o nimero WJMJ19400908334
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I - OBJETIVO

Tem o presente laudo o objetivo de apresentar o valor do imdvel cuja matri-
cula é n® 132.079, registradas no CRI de Cotia, constante a folhas 296 a 298 dos®
Autos do processo ja referido.

sob o nimero WJMJ19400908334

II - OBJETO

Trata-se de uma gleba de terra localizada a Rodovia Raposo Tavares, km 37,
no municipio de Cotia, Estado de Sdo Paulo, cujas caracteristicas a seguir serdo
apresentadas. Vide foto Google a seguir:

8.26.0100 e codigo 65BA5D6.
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III - VISTORIA

Em 24 de outubro de 2018, as 10:30h, este signatario dirigiu-se ao local do
imével constante nos Autos, sendo atendido pelo morador, Sr. Alfredo Cicero, e
acompanhado pelo Srs. Eng® Eron Souza, assistente técnico da requerente e Eng.
Marcos Mansour, assistente técnico da requerida.

i) Caracteristicas

lado em 30/01/2019 as 13:35 , sob o numero WJMJ19400908334

Trata-se de uma gleba de terra conforme matricula 132.079, registrada nog
Cartério de Registro de Imoéveis de Cotia/SP, de cuja matricula extraiu-se a area ques
corresponde a 77.899,07m?2 e Inscricdo Cadastral da Prefeitura Municipal de Cotias
sob n% 23154.33.09.0003.00.000-3. Vide fotos a seguir:

, protoco

Vista do Portao de Entrada.

ginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paul
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sdo paul

av. sapopemba, 414

Vista da cerca que limita com o imével a esquerda

Detle da horta do morador
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Visto do pasto ao fundo e vegetagao nativa

Detalhe da cerca frontal
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Vista do telheiro (garagem)
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Eng. Salvador Bueno das Neves

WJMJ19400908334

ii) Benfeitorias

0 humero

A gleba foi desmatada em aproximadamente 30%, sendo formada em pasto
com capim braquiaria. Nessa area ha uma construgdo de uma casa uni familiar clas-8 <
sificada no item 1.2-CASA e, 1.2.3 - Padrdo Econémico valor unitario médio de 0,786g
de RyN, conforme quadro a seguir:

35, sob

CARACTERISTICAS DA CASA DO MORADOR
Construcdo Area util Area total
Casa 120,00m?2 120,00m?=2
Telheiro 80,00m?2 80,00m?2
Idade aparente Padrdo Est. Conserv.
30 anos Econdmico 0,786 e’
Casa Piso Parede/Teto Esquadrias Portas
Sala Cimentado PVA/reboco/laje Ferro Madeira
Cozinha Ceramico 1/2 Azulejo/laje Ferro Madeira
Copa Cimentado PVA/reboco/PVC Ferro
Quarto I Cimentado PVA/reboco/laje Ferro Madeira
Quarto II Cimentado PVA/reboco/laje Ferro Madeira
Quarto II1 Cimentado PVA/reboco/PVC Ferro Madeira
Banheiro Cerdamico 2 Azulejo/laie Ferro Madeira
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Vista da Cozinha
Vista da Copa
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Vista do quarto 03

iii) Da localizacao

Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2019 as 13:35, sob o nimero WJMJ19400908334

O imédvel acha-se localizado do lado direito do sentido Sdo Paulo/interior, no2
km 37 da Rodovia Raposo Tavares fazendo frente para a mesma Rodovia. Do ladog,
oposto da Rodovia estd situado o bairro denominado Vila Mirante da Mata, cujo localz
possui comércio, distando em linha reta aproximadamente 1.800m.

ESe

O acesso a essa vila por veiculo automotivo somente € possivel seguindo até%
o km 39, onde h& um retorno e voltando, acessar pela saida a direita no km 38. Asa
caracteristicas da localizagdo seguem abaixo.

(iv) Do terreno

O terreno avaliando possui frente para a Rodovia Raposo Tavares, com dimen-
sdo, segundo a Matricula de 124,40m de frente e, de caracteristica retangular, encer-.
rando uma area de 77.899,07m2 conforme matricula no anexo II. A area contida no
IPTU, conforme Certiddo Cadastral é de 80.000,00m?2.

ginal, assinado dlgltalmente por SALVADOR DAS N
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Eng. Salvador Bueno das Neves

(iiv) Melhoramentos Publicos
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casa do morador € servida com agua de pogo do tipo caipira, extraida através de

bomba.

Equipamentos Comunitarios

fls. 360

av. sapopemba, 414

séo paulo sp

cep.: 03345-001

tel.: 11/2021-6418

email: eng.salvadorbueno@terra.com.br

Tipo/ Distancia

Até 100m

Acima de 3.500m

Comercio

Rede Bancaria

Transporte Coletivo

Saude

Lazer

Rodovias

o o e e e e

IV - ANALISE E CONSIDERACOES

Por ocasiao da vistoria observou-se que a gleba, objeto da presente avaliagao
pertence a zona ZCEU-I, tendo sido parcialmente desmatada, restando ainda veg-
etacdo nativa que sera comentada nos proximos capitulos. Vide fotos a seguir:

ginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2019 as 13:35, sob 0 nimero WJMJ19400908334
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Ao longo da Rodovia, dentro do Municipio de Cotia, € possivel notar que houveg
grande expansao urbana, haja vista que ha cerca de 300 metros ha um galpao em~§
fase final de construgao e ao longo, um grande loteamento denominado
da Mata - Terra Nobre” , vide fotografia a seguir:

o)
)
n
O
@
<
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Passarela

Hernani Frati

iginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2019 as 13:35, sob o
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No lado oposto da Rodovia, hd um bairro denominado Vila Mirante da Mata,g
indicando um grande Avancgo populacional, demonstrando que hd um adensamentoS
de carater urbano nas proximidades da gleba em analise

n

Detalhe da expansao urbana.

Imediatamente a direita de quem da Rodovia olha, esta instalada uma Indus-
tria. Vide foto a seguir:

bunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2019 as 13:35, sob o
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Vista frontal da indUstria localizada a direita.

Consultando o mapa de zoneamento do municipio, constatou-se que a gleba
estd localizada em area de Contengdo a Expansdao Urbana denominada pela sigla3
“ZCEU". Essa zona possui trés subdivisdes representadas como: ZCEU I, ZCEU II eo
ZCEU III. Conforme Art. 15 da Lei n® 95/20, transcrito parcialmente a seguir:

unal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2019 as 13:35, sob o nimero WJMJ19400908334

Tri

§ 19 - As Zonas de Contencdo a Expansdo Urbana estdo classi-
ficadas, de acordo com sua importancia estratégica, nos seguintes
tipos:

ZCEU-I;
ZCEU-II;
ZCEU-I1I.

§ 20 - Visando a protecao ambiental, fica estabelecido o seguinte
gradiente de parcelamento do solo, definido pela dimensdo minima
de lote, de acordo com os tipos de zona ZCEU, a saber:

ZCEU-I: 3.000m?
ZCEU-II: 1.500m
ZCEU-III: 500m

¢ ‘Ta*dqh\ijr_n_;ginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1037552-46.2018.8.26.0100 e codigo 65BA5D6.
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§ 69 - Os critérios a serem observados para a classificagdo dos
imoveis de acordo com os tipos de zona ZCEU sao:

ZCEU-I: presenca de vegetacdo nativa primaria expressiva e/ou
presenca de rede hidrica a ser preservada, nos termos previstos
no Cddigo Florestal;

ZCEU-II: presenca de vegetacdo nativa secundaria, com destaque
para espécies arbustivas e/ou arbdéreas de médio porte;

ZCEU-III: presenga de vegetagdao rasteira ou sem importancia
ambiental.

A seguir. Vide Mapa de Zoneamento do Municipio de Cotia

MAPA DE ZONEAMENTO DO MUNICiPIO DE COTIA

A figura 03 - Localizacha do imbvel ns ZCEU
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Figura extraida da empresa “Consultoria Ambiental ITAITI (Estudo de Potencial

Uso de Imovel Urbano)”. t}/:/’;’
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O mapa acima apresentado indica que a gleba estad contida na zona “ZCEU”
(Zona de Contengdo a Expansdo Urbana) e limita-se com a zona “ZICS” (Zona de
Industria, Comércio e Servicos). Ndo ha sinal que configure a presenga de contami-

Quanto a possiveis restricdes impostas a gleba, cabem as seguintessintess

i) Ndo se identificou a existéncia de lagoas naturais, terreno brejoso ou sujeito a

inundagdes nem declives acentuados, pontos de erosao e vegetagao nativa impe-
dida de suprimir. Ha, porém a existéncia de um morro que caracteriza como Area de
Protecao Permanente, constatando-se inclusive derrubada de mata nativa. A seguir,

vide Tabela de zoneamento.

TABELA DE ZONEAMENTO
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ii) Area de protecio Permanente “APP”

Conforme Art. 2° do Cdédigo Florestal (Lei 4.771/65 e suas modificacles, as
APPS sdo consideradas areas non aedificandi, devendo ser mantidas florestadas com
vegetagao nativa local.

No caso em tela, identificou-se somente o topo do morro como sendo APP,
possuindo pequenas dimensdes conforme Resolucao CONAMA n© 303 de 20/03/2002.

A extensdo da area desse morro é de 1.308,00m2, conforme levantamento
dimensional apresentado pela empresa ITAITI Consultoria Ambiental, sobre cuja
area nao se permite edificar, porém, esta area pode integrar o patriménio de areas
verdes, em caso de projetos de parcelamento de solo, ou seja, pode ser considerada
area apta para o cOmputo do percentual minimo de drea verde. Vide figura a seguir;

lado em 30/01/2019 as 13:35 , sob o niumero WJMJ19400908334

2018.8.26.0100 e codigo 65BA5D6.
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COBERTURA VEGETAL SOBRE A GLEBA
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Figura extraida da empresa “Consultoria Ambienta ITAITI” (Estudo de Potencial de
Uso de Imével Urbano)”

Conforme determinagdes da Resolugao Conjunto SMA/IBAMA n°© 1 de 17/02/94,
gue estabelece parametros para a classificacdo da vegetacao nativa, foram identi-
ficados os seguintes tipos de cobertura vegetal:
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iii) Vegetacao nativa em estagio avancado de regeneracao — 30.737m?2

A vegetagdo nativa em estagio avancado de regeneragao localiza-se a noro-
este (NO) da area. Esta classificagdo foi adotada devido a presencga de individuosg

arboreos com altura superior a 12m, diametro a altura do peito — “"DAP” superiorg

a 0,20m, além da presenca de sub-bosque e a existéncia de individuos como pau®
jacaré, jacatirdo, ingd, angico, etc. Vide Foto a seguir:

0 humero

Vista da vegetagao nativa.
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Eng. Salvador Bueno das Neves

SANEAMENTO E HOMOGENEIZAGAO DOS VALORES UNITARIOS

email: eng.salvadorbueno@terra.com.br
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sao paulo sp
cep.: 03345-001
tel.: 11/2021-6418

TABELA DE VALORES UNITARIOS
Item | Valor/venda | Area Porte | Acessib. | Aprov. | Melheor. | Tepogr. |Transp. | Fatores | Vr/m?2
i 29.300.000,00 | 26.300,00 | 0,790 ! 0,95 0,90 0,60 0,80 0,30 0,162 | 162,11
2 *7.990.000,00 | 9.540,00 | 07400 | 0,85 0,90 0,60 1,00 0,50 0,190 | 159,16
3 28.000.000,00 | 35.600,00 | 0,5597 | 0,95 0,90 0,60 0,90 0,77 0,199 | 156,52
q 4.900.00,00 7.650,00 | 0,800 | 095 0,50 0,60 1,00 0,70 0,287 | 183,83
5 8.000.000,00 | 13.400,00 | @,700 0,95 0,90 0,60 1,00 0,71 0,255 | 152,24
6 | 18.200.000,00 | 12.071,00 | 0,700 | 0,95 0,90 0,60 0,80 063 | 0,181 |[25307
7 9.600.000,00 | 28.140,00 | 0,5014 | 0,95 0,90 0,60 0,80 0,00 | 0,218 | 74,37
8 8.000.000,00 | 5.000,00 | 0,800 0,95 0,90 0,60 1,00 056 | 0,223 [ 356,80
9 15.900.000,00 | 42.000,00 | 05411 | 0,95 0,00 0,60 1,00 0,90 | 0,250 |94,64
10 12.500.000,00 | 23.400,00 0,618 0,95 0,90 0,60 1,00 0,80 0,254 13568
11 | 18.323.200,00 | 40.833,00 | 0,531 0,95 0,90 0,60 0,95 005 | 0,246 | 11045
12 18.000.000,00 | 41 648,00 | 05411 0,95 0,90 0,60 0,80 0,90 0,200 | 86,50
I=2012,77 | Média=167,73 | Lim.Max. 218,05 Limite minimo = 117 41 Descartar 6,7,8,9,11 ei2
F=1.03604 | Média=17267 | Lim.Max. 22447 Limite minimg = 120,87 MNenhum elemento a descartar
Valor unitario saneado e homogeneizado = Valor/m3 x Fo = 172,67 x 0,90 = R$155,40

0 fator Transporte & objeto de ponderagio, tendo em vista a localizagiio, bem como os melhoramentos, apresentados na pesquisa.

*Valor de venda do terreno = Vi — Vg. onde Vi é o valor do imovel = 14.000.000,00, V¢ € o
valor da construgio = A x Vu x Foc = 120 x 1.326 x 1.714.12 x 0.6206 = 6.009.057.16.
Portanto o valor do terreno é = 14.000.000.00 — 6.009.057,16 = 7.990.942 84 (7.990.000.00
arredondados)

Fo = Fator de elasticidade de mercado (oferta) = 0,90
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X = 155,40

Item Xi X-Xi X -—_X1)p
1 162,11 6,71 45,02
£ 159,16 3,76 14,14
3 156,62 -1,12 1,25
4 183,83 -28.,43 808,26
5 152,24 3,16 9.99
6 135,68 19,72 388,88

¥ =1.167.64 Desvio padrao = 15.28

Coeficiente de variagao = 0,10

Lc — X+ toso-sm-1 x S/An

lec=155,40+1.476 x 15,28/2,236 = 10,09

Lici1= 16549 TLez=145.31

Indice de confianga = 12,99%

Grau de fundamentacgio =11

Grau de precisio =111

VI - AVALIAGAO

A avaliagao sera feita conforme recomenda a Norma Brasileira NBR 14653-2
(Imoveis Urbanos) e IBAPE/SP- 2011 (Avaliagdo de Imdveis Urbanos), utilizando-
-se do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, onde os valores unitarios

dos terrenos pesquisados foram saneados por fatores, tratamento estatistico e

homogeneizados apds. Em se tratando de imdveis pesquisados que possuam ben-
feitoria, o valor unitario sera obtido através do Método involutivo e a avaliagao do
imoével sera pelo Método evolutivo. Quanto a area, sera aplicada a area ponderada
empregando-se o fator de equivaléncia, cujo valor é de 0,2767, conforme a seguir

demonstrado:

Valor da gleba “vg”

Vg = Ap x Vu, onde “Ap” é a area ponderada e Vu é o Valor unitario.

Area ponderada = (At - Vn x 1,00) + Vn x I, onde At é a &rea total da gleba =

77.899,07m?2, Vn é a area de vegetagdo nativa = 30.737m?2 e I é o fator de equi-

valéncia (IBAPE/SP) = 0,2767.
Vg = {(77.899,07 - 30.737 x 1,00) + (30.737 x 0,2767)} x 155,40 =

8.650.651,80

Valor da gleba = R$ 8.650.651,80
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VI - CONCLUSAO

Tendo em vista a analise, consideragdes e os calculos apresentados nos ca-
pitulos anteriores, conclui este signatario que o valor de venda da gleba, objeto da

s

presente Acdo, para o més de janeiro de 2018 é:
Valor da gleba R$ 8.650.000,00

(Oito milhdes, seiscentos e cinquenta mil reais)

arredondados

VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo de 43 folhas digitadas em um s6 lado, sendo esta
datada e firmada por assinatura digital, inclusive os anexos.

Sao Paulo, 23 de Janeiro de 2019.

4

ador Bueno gds Neves
Perito Judicial
CREA 5062008324

do original, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2019 as 13:35 , sob o nimero WJMJ19400908334

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1037552-46.2018.8.26.0100 e codigo 65BA5D6.

Em atengdo ao artigo 5° do provimento n® 755/2001 do Conselho Superior de Magistratura, informa que se encontra.8
a disposicdo das partes, em arquivo da E. Vara, curriculum vitae, carteira de habilitagdo CREA, diploma de Engenharia €3
Certiddes Civeis e Criminais, em nome do signatario. )
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ANEXOS
I - Certidao Cadastral Prefeitura
IT - Matricula
ITI - Quesitos do Reclamante
IV - Quesitos do Reclamado
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Eng. Salvador Bueno das Neves

I - CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS

2006018 Cerlidio de Valor Vena

Prefeitura do Municipio de Cotia |Certidio
- Estado de Sdo Paulo -

Secretaria Municipal da Fazenda -
Departamento de Cadastro Imobiliario Municipal

46237

Interessado IProce sso Inscrigio

Certiddo Emitda Pela Web N f 23154.33.09.0003.00,000
Proprietirio I ompromisainn

EDALBRAS IND ECOMERCIO LTDA  EDALBRAS IND E COMERCIO LTDA
Local Area(m?2)

RODOVIA RAPOSO TAVARES 0 - CEP.06709-015 80,000, 00
Walor Venal do Terreno Valor Venal Excesso ‘alor Venal Prédio

RS 2.453.626.40 R% 0,00 ’:t'& 0,00

2018.

Paulo E.F. Scavacinl
Diretor do Centro Integrado Tributario

Revendo os arquivos do Cadastro Imobilidrio e|
ssentamentos existentes nesta Municipalidade CERTIFICO que, o
movel acima caracterizado, teve seu Valor Venal Tributavel para o]

xercicio 2018 em RS 2.453.626.40
UATROCENTOS E CINQUENTA E TRES MIL E SEISCENTOS E
VINTE E SEIS REAIS E QUARENTA CENTAVOS).

SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
DEPARTAMENTO DE CADASTRO IMOBILIARIO MUNICIPAL, AOS 29 de Outubro de|

(DOIS MILHOES E

Voltar  Imprimir
hitpa-fosdadsocotia. oiep. com. briepeccotia i pe 5A 7 B 055850 aGa- N g
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II - MATRICULA

LIVARO N* 2 - REGISTRO GERAL
——— matricula ficha

132.079 01 oo, @ o FeVE

ro 2018

IMOVEL: UMA GLEBA DE TERRAS denominada GLEBA REMANESCENTE,
com formato retangular, situada a Estrada de Rodagem S&o Paulo - Sorocaba e
Estrada Sio Jodo. Atual Rodovia Raposo Tavares, altura do km 37, do lado
direito da refenda rodovia, neste Municipio @ Comarca de Cotia-SP, com as
seguintes divisas e confrontagbes. Parlindo do ponto 10, ponto de divisa
localizado no vérice formado entre a divisa de lerreno de Embalo S A com a
Concessionaria de Rodovias do Oeste de Sao Paulo - Viaoeste S.A (objeto da
Mat. 88 864 do C R | de Cotia), distante 24 03 metros do alinhamento implantado
da faixa do D.ER (ponto 01), este distante 260,00 metros do bueiro (ponto de
referéneia da descrigdo da area maior), segue-se confrontando com a
Concessionaria de Rodovias do Oeste de Sdo Paulo - Viaoeste S A (objeto da
Mat. 89.864 do C.R | de Cotia), com 0s seguintes animutes e distancias: azimute
da 242°44'08" e 581 metros até o ponto 09, azimute de 220°15'34" e 34 26
metros alé o ponto 08; azimute de 206°29'21" e 64 96 metros até o ponto 07,
211°5920" e 22,05 metros até o ponto 06; partindo deste ponte, os angulos na
presente descricdo passam a ser exp em rumos magnéticos; assim do
ponto 06, defle a direita e segue em Ui reta e seca confronlando com o
outorgante José Piedade Gongalves, com rumo 13° 52° NW numa distincia de
686,70 metros até oulro marco. dai defletindo & direita, segue-se confrontando
com a érea de Amaroplas! - Indistria de Plastico Lida., com rumo 76°34' NE,
numa distdncia de 124 40 metros até outro marco, dal, defletindo a direita,
segue-se em linha reta e seca confrontando com a area de Embalo S.A., com
rumo de 12°53'20° SE numa distincia de 631,60 metros até o ponto 10, ponto de
partida, ancerrando a area de 77.899 07 metros quadrados. -

INSCRICAQ CADASTRAL. n°23154.33.09.0003.00.000-3.-
ANTERIOR: R.07/M-10.617 em 14/08/1998 deste Regisiro.-

PROPRIETARIOS: EZRA HARARI brasileiro, empresario, RG n°
3.203.784-55P/SP, CPF/MF n° 097.129.088-91, e sua mulher MANYA HARARI,
brasileira, do lar, RG n® B.934 04 1-8SF/SP, CPFMF n® 326.518.198-75, casados
sob 0 regime de comunhdo parcial de bens, na vigéncia da lei n® 6.515/77,
residentes e domiciliados na Rua Carlos ,n® 132, 4° andar, Sac Paulo-SP. -

. Reinaldo da Silva Franca.
Protocolo: 278.058 -

[O'ATO ACIMA E O ULTIMO PRATIZADO NESTA MATRICULA | ‘

%
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III - QUESITOS DO REQUERENTE

1. Solicito ao Sr. Perito informar qual o zoneamento do imédvel periciado e qual 02
zoneamento

Dos elementos comparativos coletados. Caso ocorra alguma diferenca de tipos de-
zoneamento, favor detalhar a metodologia utilizada para tratar esta diferenca.

R) O imdvel periciado pertence a Zona ZCEU-I, porém né&o foi possivel obter as zo-
nas que pertencem os imoveis pesquisados. As diferencas foram tratadas através
do fator de localizacdo tendo em vista os aspectos colhidos através dos melhora-
mentos publicos e facilidade de acesso ao centro da cidade de Cotia.

2) Conforme definido no item 8.2.2 da ABNT 14653-1, para a identificacdo do valor
de mercado de um bem,sempre que possivel deve preferir o método comparativo
direto de dados de mercado. Diante desta recomendacao, o Sr. Perito Judicial utili-
zou qual metodologia para definir o valor de mercado do imovel periciado?

R) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

3) Solicito ao Sr. Perito Judicial informar qual o nivel de precisdo e grau de funda-
mentagdo alcancado no laudo pericial conforme define a NBR 14.653.

R) Nivel de preciséao III e grau de fundamentacao II.

4) Solicito ao Sr. Perito Judicial informar se o imdvel periciado possui frente para a

rodovia ou avenida principal e se entende que este fato gera uma maio atratividade

e consequentemente maior valor.

R) O imdvel possui frente para a Rodovia, e esse fato gera maior atratividade.

ginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2019 as 13:35, sob o nimero WJMJ19400908334
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5) Solicito ao Sr. Perito Judicial informar se foi possivel definir durante a vistoria
todos os limites do imodvel e se junto a Prefeitura local existe mapa de quadras in-.
formando o perimetro exato do imodvel.

numero

R) Vide mapas no corpo do laudo.

6) Solicito ao Sr. Perito Judicial informar se o imovel se encontra ocupado e se si,.
Queal o seu uso atual.

R) Esta ocupado por uma familia que cuida do imdvel.

7) Solicito ao Sr. Perito Judicial informar se no interior do imdvel existe alguma ve-
getacao nativa ou area de preservagao ambiental.

R) Sim, vide Analise e Consideracao no corpo do laudo.

IV — QUESITOS DO REQUERIDA

1) Qual a infraestrutura da regido que abriga o imével periciado?

R - Vide conteudo no corpo do laudo.

2) O imovel possui benfeitorias civis? Caso positivo, qual a metragem das mesmas
e o0 custo de reedicao?

R) Sim, ha uma residéncia uni familiar com area estimada de 120,00m?2.
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3 — Qual o zoneamento do imovel ora periciado? Quais 0os usos permitidos? Usos
residenciais multifamiliares verticais sdo permitidos? Quais os parametros urbanis-.
ticos definidos pela legislagao?

R) Pertence a zona ZCEU-I, demais questoes, vide informagdes contidas no corpo

do laudo.

4) Qual o aproveitamento eficiente do imdvel, em atencdao aos usos permitidos pela

legislagdo urbanisticas, bem como o mercado imobilidrio no qual o imdvel esta in-

serido?

R) Vide informagdes contidas no corpo do laudo.

5) Qual a metodologia utilizada? O método involutivo foi estudado? Caso negativo,

por que?

R) A metodologia utilizada foi a mais consagrada na engenharia de avaliacoes que é
e

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o qual apresenta maior realidad
do mercado imobiliario.

6) Todos os elementos comparativos utilizados na pesquisa mercadoldgica estdo
situados no perimetro urbano de Cotia/SP?

R) Sim, vide pesquisas nos capitulo anterior.

7) Todos os elementos comparativos que compuseram 0 universo amostral estao
delimitados (limites e confrontagdes)?

R) Sim, vide pesquisas nos capitulos anteriores.

ginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2019 as 13:35, sob o numero WJMJ19400908334
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8) Os imdveis que compuseram o universo amostral possuem regularidade docu-
mental e estdo aptos a eventual comercializagdo, sem impedimentos ou demais.
irregularidades?

R) Segundo informam os vendedores,sim.
9) Os elementos comparativos que compuseram o universo amostral estdo no mes-

mo logradouro do imdvel periciado? Caso negativo, como foi tratada a diferenga de
localizagao entre eles?

46.2018.8.26.0100 e cédigo 65BA5DS6.

R) Alguns estdo, porém outros ndo e foram tratados, valendo-se de fatores confor-
me demonstrados nos capitulos anteriores.

10) Esta em fase de implantagdo, préximo ao imével periciado, em loteamento de-
nominado “Reserva da Mata Nobre”. Qual o impacto desse loteamento ao imovel
periciado? Foi verificada valorizagao do imdvel periciado em atengdao ao loteamento
retro descrito? Qual o valor e unitario médio do lote comercializado?

R) Foi considerada a valorizacdao do imdvel avaliando em relacao ao loteamento e o
valor unitario de lotes é de R$872,00/m?2, conforme anunciado por corretores.

ginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2019 as 13:35,s0b o numero WJMJ19400908334

11) Existem empreendimentos langados ou recém entregues na regidao do imdve
periciado? Quais?

R) Ha empreendimentos na cidade de Cotia em diversas regibes, porém ndo foram
pesquisados.

12) Protestar por quesitos complementares.
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 242 VARA CIVEL DO FORO JOAO MEN-
DES JUNIOR DE SAO PAULO.

PROCESSO 1037552-46.2018.8.26.0100

Salvador Bueno das Neves, engenheiro, CREA 5062008324, perito judicial,2

compromissado por sua nomeacdo a folhas 105 dos Autos do processo que moveg
|_

BANCO ABC BRASIL S/A. em face de EDALBRAS PARTICIPAGCOES E EMPRE-$
ENDIMENTOS LTDA. vem mui respeitosamente perante Vossa Exceléncia requerers

a juntado do presente Laudo de Retificagao

e Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2019 as 14:53 , sob o nimero WJMJ19408477405

Termos em que
P. Deferimento

Sao Paulo, 11 de_Junho de 20109.

dorm&/es

CREA 5062008324/D

2019

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1037552-46.2018.8.26.0100 e codigo 72E651B.
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 243 VARA CIVEL DO FORO JOAO MEN-
DES JUNIOR DE SAO PAULO.

PROCESSO 1037552-46.2018.8.26.0100

Salvador Bueno das Neves, engenheiro, CREA 5062008324, perito judicial,
compromissado por sua nomeacgdo a folhas 105 dos Autos do processo que move
BANCO ABC BRASIL S/A. em face de EDALBRAS PARTICIPACOES E EMPRE-
ENDIMENTOS LTDA., vem mui respeitosamente perante Vossa Exceléncia apre-
sentar a conclusao a que chegou, contida no presente

LAUDO DE RETIFICAGCAO

¢ ‘?a*dqh\é_n_;ginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2019 as 14:53 , sob o nimero WJMJ19408477405
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I — Anadlise e Consideracoes sobre o Parecer Técnico Discordante.

A fls. 414 dos Autos do processo, o requerido apresenta através de seu As-
sistente Técnico discordancia sobre o valor do imével apresentado no Laudo OﬁC|aI,
demonstrando incompatibilidade em razdo dos imdveis compativeis da regido.

Afirma encontrar grande heterogeneidade nos valores pesquisados, vanandov

9 as 14:53, sob o nimero WJMJ19408477405
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trabalho nao atingiu nenhum grau de fundamentacgao.

Alega que os fatores utilizados para os calculos ndo estdo descritos de que
forma foram adotados ou arbitrados, ndo sendo possivel uma analise técnica apro-
fundada.

Destaca que o fator aproveitamento para cdlculo da drea equivalente, nos<
termos do laudo pericial, foi aplicado apenas sobre o imével ora avaliado, ndo ten-
do sido tal fator aplicado nos calculos dos elementos comparativos, que deveriam
ter sido calculados conforme suas respectivas areas equivalentes. Alega ainda queg
foram considerados dois pesos e duas medidas, penalizando o aproveitamento do i
movel e ndo das areas ndo aproveitaveis dos elementos comparativos.

Em suma, o fator deduzido por este signatario, e lecionado em palestras eﬁ
aulas de AvaliacOes de Glebas Urbanizaveis do Ibape/SP, foi aplicado de forma In-ﬁ
correta. O referido fator também deveria ter sido aplicado sobre as areas (m?2) dosg
elementos comparativos, o que resultaria na elevagdo do valor unitdrio de cada’
imovel e, consequentemente do resultado da avaliagdo.

Entre outras, destaca que conforme informagdes da requerida, ora contra-
tante, ndo procede a informagao do Sr. Expert, que o imdvel ora avaliado estava2
ofertado na Paulo Bio Imdveis pelo valor de R$9.000.000,00, tal informagdo naoi
procede.

Assim, os calculos avaliatorios apresentados a seguir, desenvolvidos por esteg
signatario, com base, entdo, na pesquisa realizada, através de duas metodologias,g:‘)
demonstram que, de fato, o valor de mercado do imovel para compra/venda calcu-§
lado no laudo oficial mostra-se incorreto.

Apresenta a fls. 418 laudo de avaliagdo pelo Método Comparativo Direto deg
Dados de Mercado, determinacgao de valor de mercado para compra/venda do imo-

de Sao Paulo, protocolado em 11/06/20

sta

ustica do

NO DAS NEVES

OR BU

0

Imente

nado digit

Avaliacao pelo Método Involutivo Estatico.
A fls. 438 apresenta Conclusdo de que o laudo apresentado por este signata-
rio ndo esta correto e apresenta um valor de compra/venda de R$13.083.000,00

o .
Bﬂglnal, assi
s o )
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Comentarios

Tendo em vista os comentarios feitos pelo Assistente Técnico da requerida, 5
este signatario a seguir, apresenta uma nova avaliagdo, seguindo os parametros porg
ele admitidos, aplicando-se nova pesquisa de valores de terrenos em condominios.,
existentes no mercado de imdveis e o Método conceituado que é o Método Com-%
parativo Direto de Dados de Mercado.

II - Reavaliacao pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Tendo em vista tratar-se de avaliagdo de Gleba Urbanizavel, o presente sig-
natario valeu-se de pesquisa de terrenos sem benfeitorias em regides compativeis
com a do imével avaliando, vide Anexo I.

A avaliagdo sera feita, adotando os parametros apresentados pelo Assistentef
Técnico as fls. 432-433 dos Autos, referentes aos custos de Urbanizagdao descritosd

o Paulo, protocolado em 11/06/2019 as 14
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no préximo capitulo. g
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III - Memoéria de Calculos 3
Os calculos para o valor unitario serdo obtidos através de pesquisa realizada emé
terrenos da regido, cujos valores unitarios serdo saneados e homogeneizados apds como a‘_g“
seguir descritos. §
(0]

Ttem Valor Area | Fatorde Oferia | Aclive | Declive | Valor Unitério @

01 140.000.00 51T 0,80 0.93 314 23 ;

02 Z28.960,00 240 0,50 0,95 362,52 2

03 230.359.00 543 0,90 0,95 362 T4 cD>

04 203.520,00 420 0,90 0,95 243 44 &

05 249 630,00 585 0,90 0,95 262 37 2

06 265254 00 bd 5 0,90 0,95 417 87 g

o7 28000000 aa0 0,80 20409 c

02 129.000,00 258 0,50 450,00 ;

09 230.000,00 200 0,90 0,25 293,30 ‘g

10 235.320,00 5565 0,90 362 53 o

11 220.000,00 1.000 0,90 148,00 5

12 14500000 259 0,80 817 86 c—g

13 S00.000,00 260 0,50 482 14 %”

14 125.000,00 501 0,90 0,20 201.20 §

15 220.000,00 360 0,90 (.90 445 00 <

¥ =5.712.36 Média aritmética = 384,36 8

Limite zuperior = 500,24 Limite inferior = 269,36 E

Itens descartados = 11,12, 14 ¢ 15 g

¥ =4346.71 Média aritmética = 395,16 e

Limite superior = 513,70 Limite inferior = 276,60 "'I;,.-}“%i

Valor unitério = 395,16/m? S

— o

a:
5

[0}

8

)
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CUSTOS DE URBANIZACAO (Valor Unitario = 395, 16/m°)
Despesas Percentual/Valor Unithrio Valor

Imposto 405 15,81Mm=

Custo de comercializacio 2% 7,80 m?
Custo de corretagem 3% 11 85/Mm*

Projeto de urbanizacio 1.5% 5.93/m*
Custosz adicionais 5% 19, 76/m?
BDI 10%0 3952 fm?
Custo financeiro 14% 23 32m?
Despesas de urbanizacio 15.64% 65,81/m?
Lucro do incorporador 25% 47 48/m?

Total das despesas — 237, 38/m?
Valor unitirio da gleba = 157 T8/m®

Valor da gleba “Vvg”

Vg = AxVu

Vg = 77.899,07 x 157,78 = 12.290.915,3

Valor da gleba = R$ 12.290.915,30

IV — CONCLUSAO

Conclui este signatario que o novo valor do imdvel apresentado nos capitulos

anteriores sera:

R$ 12.290.000,00
(Doze milhdes, duzentos e noventa mil reais)

Em numeros redondos

2019

i

|(x
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V — ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de reavaliacdo de 22 laudas impressas em um soé
lado, todas rubricadas e esta datada e assinada digitalmente.

Sao Paulo, 11 de junho de 2019

dor Bueno_das Neves

Perito Judicial

2019
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ANEXO - Pesquisa de terrenos a venda na Regiao

ANEXO1

LateiTerrena a Venda, 517m-

87 - Cuathy — I

RE 190,000

i AT

Lote/Terreno a Venda, 517 m2 por R$ 190.000

P VER WO MAPA

Ll; 217 m¢ g Mo Informado r.i.. Mo informmada E fan iInformado

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR
VER MAIS CARACTERISTICAS (&)

&

GRAMA VIAMA TERREND MURADD PROXIMO A0 RODOANEL E SHOPMNG
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ANEXO - Pesquisa de terrenos a venda na Regiao

LotéTermeno & Ve nda. S40m?

&

RS 228.960

' o i

Lote/Terreno a Venda, 540 m? por R$ 228.960

Bua Deustar Aleair Marifg: 163 Gramaa, Tolia - 5P YER ND MAPS

Q 5£0m E Mao informards E- N informade a Nio informads
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Tecrena Besidencial & yvenda, Gramado, Cotla- TEGETT
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ANEXO - Pesquisa de terrenos a venda na Regiao

| Lote/Terrenn & Yenda, 543m?

543 Chaitn o B daga

RS 230.359 &

TEL 4T777-9440 E 99915-9384

Lote/Terreno a Venda, 543 m? por R$ 230.359

Altakr Martnn, 1563 - Gramade, Catla < 58 VER NG MARS,

:EI 543m? B nioinfarmado [ NEo infarmad & Mo informado
SOLICITAR SCLICITAR SOLICITAR

Terreno Residencial a venda, Gramado, Cotla - TEO166 [}
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ANEXO - Pesquisa de terrenos a venda na Regiao

LeterTerrena & Venda, 480m?

R T Craasic BaTiiden Wagd

, R$ 203.520
TEL 4777-5440 E 999159334

Lote/Terreno a Venda, 480 m? por R$ 203.520

cuitor Adtair Bariir 15490 T tha - 5P VER NO MAPA

Lq-_'__] A30m g M3o infarmadao Eﬁl Mo informado E Mao informada
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Fefrano Resadencis a venda, Gramado, Ladla - TEQTh3.
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ANEXO - Pesquisa de terrenos a venda na Regiao

Lote/Terreno & Venda, 585m?

YN — ity — Sl — e

i =0 bl L. y/ o
AT T R 73 249.630

[ o S R e o ol T

TEL 4T77-9440 E 99915-0484

Lote/Terreno a Venda, 589 m2 por R$ 249.630

Rua Dowtor Altsi Martias, 1699 - Gramaaad, Coily - 5P VER MO MAFA
I8 sadmd ey Mo informado [ Mieinformada & Maoinformade
SOLHITAR SOLICTTAR SOLICITAR

Teirens Residencial 4 venda, Gramadd, Conia - TEQTBE;

Levte oy beye aclive. madindo- 58875 m, 10D aprownitavel @ ja lmpe
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ANEXO - Pesquisa de terrenos a venda na Regiao

Late/Terrenc & Venda, GIbm?

L] JuiiY L

RS 265.254 bl

TEL 4T77-9440 E 999159334

Lote/Terreno a Venda, 626 m? por R$ 265.254

R Croutar ATLair Sirtio VEH  Gramada, Cotla - SPYER ND MARA

Ig GGEm? E Mao informado |_'|L NEU{E}?.‘:IIJQL: E Mda informado

SOLICITAR SOLICITAR EOLICITAR

Terrena Residencial avends, Gramasdd, Cotla - TEOT73
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ANEXO - Pesquisa de terrenos a venda na Regiao

IMOVEL 07

LotefTerreno & Venda, 550m?
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RS 280.000 ow

Lote/Terreno a Venda, 550 m2 por R$ 280.000

Auad Minas Cesrais - Gramado, Cotla - 5P VER D MAPA
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ANEXO - Pesquisa de terrenos a venda na Regiao
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RS 129.000 by

TEL. 3535-1788/97373-0622

Lote/Terreno a Venda, 258 m2 por R$ 129.000
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Lote/Terreno a Venda, 500 m? por R$ 230.000
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Lote/Terreno a Venda, 555 m? por R$ 235.320
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ANEXO - Pesquisa de terrenos a venda na Regiao

IMOVEL12

Lote/Terrena 4 Venda, 252m!

RS 145.000

BE 450

TEL. 96055.3185
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Lote/Terreno a Venda, 500 m? por R$ 125.000

Bis Represint T e P WER MO MAPA

@ STats e é Nae informado |'=,- Mao informada E Mae fvfermatdo
SOLICITAR SOLCITAR SOLICITAR
CONDOMIMNID LAGD DOCSOL LOTE SOOM? © FINANCIAMEMTO DIRETD COM A INCORPORADORA

8% 1 VLG

2019

iginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2019 as 14:53 , sob o nimero WJMJ19408477405

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1037552-46.2018.8.26.0100 e codigo 72E651B.

Este documento é copi



Eng. Salvador Bueno das Neves

av. sapopemba, 414
sao paulo sp

cep.: 03345-001
tel.: 11/2021-6418

email: eng.salvadorbueno@terra.com.br
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Landaserec] k§ &80 ﬁ

TEL 5512-6177

Lote/Terreno com 3 Quartos a Venda, 360 m?
por R$ 220.000
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