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av. sapopemba, 414
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tel.: 11/2021-6418
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 243 VARA CIVEL DO FORO JOAO MEN-
DES JUNIOR DE SAO PAULO.

PROCESSO 0041796-35.2018.8.26.2018

Cumprimento de sentenca — Compra e Venda

Salvador Bueno das Neves, engenheiro, CREA 5062008324, perito judicial,
compromissado por sua nomeacgdo a folhas 126 dos Autos do processo que move
PEDRO FABRO e outro move em face de CST - COMPANHIA DE SINTETICO E
TERMOPLASTICO, vem mui respeitosamente perante Vossa Exceléncia apresentar
o valor do imovel, cuja conclusdo seta consubstanciada no presente

LAUDO DE AVALIAGCAO IMOBILIARIA

¢ ‘?a*do_:bjginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2019 as 15:21 , sob o nimero WJMJ19409002958
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I - OBJETIVO

Tem o presente laudo o objetivo de apresentar o valor do imoével cuja ma-
tricula € n® 80.233 registrada no Registro de Imdveis e Anexos de Sdo José dos
Campos a folhas 102 dos Autos do processo ja referido.

II - OBJETO

Trata-se de uma gleba de terra localizada no bairro Torréao de Ouro, denomi-
nada “Gleba Parque Interlagos”, no municipio de Sdo José dos Campos, Estado de
Sdo Paulo, cujas caracteristicas a seguir serdo apresentadas. Vide foto Google a
seqguir:

Comgfio v FMAFT Pyt

fanediio de

WA A E REim
A AR,

Fardgula Nossa TN

Senhor Aparecida
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III - VISTORIA

Em 31 de maio de 2019, as 10:30h, estiveram in loco os Srs. Reginaldo Bue-o
no das Neves e Ridson Bueno das Neves, assistentes técnicos deste signatario, e
constataram o que segue:
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A vistoria foi feita através da entrada da gleba que possui uma porteira, queg
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a gleba, conforme registro fotografico contido nos préximos Capitulos.

Ndo houve permissdo para adentrar por tratar-se de local que esta sob inva-
sao, além de ndo haver limites definidos, apenas referéncias de confrontantes. Isto
posto, foi possivel fotografar os principais pontos que indicam a localizagdo dessa
gleba, permitindo definir através da planta e auxilio do Google Maps, conforme aZ
seguir apresentados:

35.2018.8.26.0100 e codigo 74338F1
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Panto 14

Fonto 0b

Estaca 03

Exposicao aproximada do perimetro da area avalianda.
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i) Caracteristicas

A gleba estad localizada entre area de grande expansdo urbana, onde h
residéncias uni familiares com predominancia de padrdao simples a médio, indicand
a possibilidade de ser urbanizada.

a
0

, sob o numero WJMJ19409002958

15:21

Necessario considerar que em se tratando de gleba urbanizavel devera ser,;
definida a area ponderada. Ocorre que através das fotos feitas por satélite e as de-5 *
mais observadas no inicio da limitagdo com o bairro em expansdo, observa-se ques
ndo ha mais mata nativa, apenas pequenas capoeiras resultantes de rocamento jae
anteriormente. A direita no sentido da entrada da gleba hd um cérrego que limita$g
com a gleba, porém ndo esta contido em sua area.

9as

6/20

9/

oe

Dessa forma, sera definida a area eficiente para efeito de loteamento, tendo
como base um lote paradigma conforme a seguir demonstrado.

O tamanho do lote paradigma sera de 140,00m2 medindo 7,0 x 20,0m., de
caracteristica plana e em meio de quadra.

Fatores de Ponderacao
Acessibilidade com fator = 1,00
Topografia = Ondulado - Fator 1,00

Melhoramentos = Luz = 1,15 - Forga = 1,10 e telefone 0,80

O aproveitamento sera para: Terrenos para habitacdo horizontal unifamiliar.
Area de superficie seca, ndo brejosa, topografia ondulada e ndo alagadica.
Area = 76.949,13m?2

Area loteada = 69.254,22m?2

Area minima de lote = 140,00m=2 (7,00 x 20,00m).

Quantidade de lotes previsto = 360 lotes.

ii) Melhoramentos publicos

ginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocola

O bairro limitrofe com a gleba possui os seguintes melhoramentos:

)

Agua, luz telefone, guias e sarjetas, asfalto e coleta de lixo.
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ili) Recursos existentes nas proximidades

numero WJIMJ19409002958

O local onde se situa a gleba, em um raio de 1.000m possui linha de ombus
bares, farmacias, padarias, pequenos comércios e mercados, igrejas, centro de saude
posto de combustiveis e demais equipamentos comerciais necessarios a existénciag
de um bairro que é populoso.

Vide a seguir as fotografias ilustrativas obtidas por ocasiao da Vistoria

Vista da entrada da propnedade part|r da rua Bened|to P dos Santos
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Vista geral
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Vista geral de quem da porteira olha
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VI - AVALIAGAO - Metodologia

numero WJMJ19409002958

Tendo em vista a dificuldade em encontrar elementos comparativos compatlvels
com a gleba avalianda, a metodologia aplicada sera pelo Fluxo de Caixa Descontado,8
tendo como referéncia terrenos em loteamentos a venda nas proximidades. Para |sso,
sera utilizada pesquisa de terrenos a venda, compativeis com o terreno paradlgm
gue supostamente seria objeto de loteamento dessa gleba.

Levantamento de Amostras para o Método Comparativo Direto de Dados de
mercado, assim:

AMOSTRA 01

Contatar o anunciante

VER TELEFONE

Ao ligar, diga que vocé viu esse anlincio
no ZAP.

(12) 3931-2000
(12) 99107-66335

Tdel nooD o O VR

e 0l&, Gostaria de ter mais
TERRENO PADRAQ A VENDA VALOR DE VENDA i = i
informacgdes sobre o imovel

Endereco Néo Informado RS 200.000,00 Teireria Padssa 3 venda, 6.
Jardim Torréo de Ouro, Sao Jose dos Campos - SP

Desejo receber noticias e ofertas do ZAP
por e-mail

ARES TOTAL (M5) YALDR DO M*

01 - https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+terreno-padrao+jardim-torrao-
de-ouro+sao-jose-dos-campos+sp+261m2/ID-23230317/?paginaoferta=9

ZAP: IM021348275 - Contato: (12) 3931-2000 ou (12) 99107-6635

Terreno Padrdo a Venda - Torrdo de Ouro Zona Sul de Sdo José dos Campos. Ter-
reno em avenida com 261mz2. Tem perimetro como perimetro o Parque Interlagos. -

Area 261,0 m2 - Valor R$ 200.000,00
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Eng. Salvador Bueno das Neves

AMOSTRA 02

1de2

TERRENO PADRAO A VENDA VALOR DE VENDA
Rua Annibal Lopes Simoes RS 96.000,00
Parque Interlagos, Sao Jose dos Campos - SP

117 RS 821

AREATOTAL (M3) VALOR DO M2

2 - https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+terreno-padrao+parque-
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Contatar o anunciante

VER TELEFONE

Ao ligar, diga que voce viu esse anlncio
no ZAP.

(12) 3911-5517

Nome

0la, Gostaria de ter mais
informacgdes sobre o imével

Terreno Padrio a venda, R$ ¥

Desejo receber noticias e ofertas do ZAP
por e-mail

ENVIAR

C7) ‘Adirianar ane favaritna

interlagos+sao-jose-dos-campos+sp+117m2/ID-20805074/?utm

source=mitula&utm_medium=cpc

ZAP: IM019055151

(12) 3911-5517

Terreno Padrao a Venda Rua Annibal Lopes Simdes
Parque Interlagos, Sao Jose dos Campos - SP
Area 117m2

Terreno Plano - Ja com muro de arrimo - Dimensoes: 5x25m

Valor de Venda R$ 96.000,00

2019
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AMOSTRA 03
Comparslhe 'i u a

' Fali com & anuncionta;
CRECE 10355 }
' GG DO MACVEL: TER NIV

Terreno & venda com 125m® em S&o Jose dos Campos 95.000
Pargue Inledagos, S0 José das Campes - 5P | Codige TEOSI9-KOVE A o Hs 5 Fiafia )

3 - https://www.movingimoveis.com.br/venda/venda-terreno-parque-interlagos-sao-
jose-dos-campos-sp-5965689?utm_source=mitula&utm_medium=prontos&utm_2
campaign=premium?2

5]
CODIGO DO IMOVEL: TE0O599-NOVF
Freitas Imodveis - (12) 3924 4688

AS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2019 as 15:21 , sob o nimero WJMJ19409002958
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Terreno a venda com 125m?2 em Sao José dos Campos Parque Interlagos, Sao Jos
dos Campos - SP

Terreno préximo a comércios e as principais avenidas
Area 125m2
R$ 95.000 (R$ 760 /m?2)
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Eng. Salvador Bueno das Neves

AMOSTRA 04

VivaReal - Venda - 5P« Lotes/Terrenasaverida emS3o Jose dos Campos: « Pargue Interdagos
Lote/Terreno a Venda, 190 m? por R$ 106.000

Parque Interlagas, 530 José dos Campas - 5P VER NO MAPA

[E] N&a informado a NZo Informado F}' N3o informadao a Ndo informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Verida - TERRENO RESIDENCIAL - PARCQUE INTERLAGOS - SAD JOSE DOS CAMPOS - 190 M2 - YALOR RS - 106.000,
CONTATO WHATSAPP REF 75202 - R$ 106.000,00 - Maciel Negdoos kmobilidrios Ltda - CRECI 11.956 | Atualizada
erm 15:55

) Salvar nos favoritos ‘ ‘ < Enviar para alguém

4 - https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-interlagos-bair-
ros-sao-jose-dos-campos-190m2-venda-RS106000-id-2444756777/?utm_

medium=vertical&utm_source=mitula_ppc

COD. 1013-2-75202
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COMPRA

R$ 106.000

Condarimo Nao informado
IPTU Nao informado
SOLICITAR VALORES

ANUNCIANTE E
MACIEL NEGGCIOS

IMOBILIARIOS - ANDROMEDA

‘ Quero visitar ‘

(12) 3919-6000 (12) 3919-6000 - Maciel Negdcios Imobilidrios Ltda

Lote/Terreno a Venda, 190 m2 por R$ 106.000,00

O DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2019 as 15:21 , sob 0 nimero WJMJ19409002958
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AMOSTRA 05

[l VLT

R$ 110.000

Lote/Terreno a Venda, 190 m? por R$ 110.000

10 Jodi Choed Carryg P WER N MAPA VPRI Mo informado

Mo informatdo

ESCHL ECIT AR VARLUHES
0 wom B nio infarmac [& Nk informado [ tsaintermade
SOLICTT AR SOLIETTAR SH ICTTAR
ANURTIANTE &In‘f@
i

Terrer: b verda, 190 me por RS 110.000 - Paegue brerlegos - Sk josé dos Campos Wrwr i Nitjietacrd
4 e et Erureke 18 o Pl 2 s Wnobairiers LT

w i - ST Wil
W Salvar nos favoritos oL  Enviar para algudm e wisitai

5 - https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-interlagos-bairros-sao-
jose-dos-campos-190m2-venda-RS110000-id-2429055896/

COD. TE0O687
(12) 3916-4000 (12) 3919-6040
Lote/Terreno a Venda, 190 m2 por R$ 110.000,00

Terreno a venda, 190 m2 por R$ 110.000 - Parque Interlagos - Sdo José dos Cam-
pos/SP

190m2 em aclive, frente de 6 metros, vizinhos de todos os lados, documentagao ok

ginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2019 as 15:21 , sob o nimero WJMJ19409002958
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AMOSTRA 06

Venida R 90,000

Enire em fonato

COMBIr Snumciante

o prnar, wooll conconels oo a Pofiors e Sperrede

Terreno a Venda, 125 m? por RS 90.000

Sde sk dat Carmpes - 5P

LM corretora de imiveis @ Seguros.
T RN TR O
MeTotal
125

Terreno a venda, 125 m? por RS 90.000 - Parque Interlagos - 530 josé dos Campos/5P

TErren0 -3 venda, 135 me por 7§ 90,000 - Pargue |I'.'.'e"’«sgs<> S50 ot O0s CamposiEP

T TR e 'r.:-:“agci 5J.C

SEIG, tErTenD coim ey decling armm Glicerred. proximn & Fuoia a0 Lﬂsﬁ TREFTATA, NS MY 2m QUE BT 0 oo Bnibai. local
T ArcyLia.

BoEfla Gt abé B0 mil

n&3 financia

JOefla proportas.

6 - https://www.dreamcasa.com.br/imovel/terreno-125m2-parque-interlagos-o -
sao-jose-dos-campos-venda-te217069?2utm_content=im-TE217069&utm

source=mitula&utm_medium=cpc&utm_campaign=Mitulagroup

(12)974030560 ou (12)39628378 - LM Corretora de Iméveis

br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0041796-35.2018.8.26.0100 e codigo 74338F1.

Terreno a venda, 125 m2 por R$ 90.000 - Parque Interlagos - Sao José dos Campos/SP

Terreno no Interlagos, S.J.C

5X25, terreno com leve declinio, ja com alicerces, préximo a Escola, ao Lago, mer-;
cado, na rua em que passa o do 6nibus. local tranquilo.
Area 125m2

Valor R$ 90.000,00

ginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2019 as 15:21 , sob 0 nimero WJMJ19409002958
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AMOSTRA 07

i VivaReal (OMPRAN  MAIRGAR  TNRCIVRIS NOWOR ARLINCIR (AR

Carope Farpas ot CAPRA

R% 185.000
Lote/Terreno a Venda, 295 m? por R$ 185.000 2
e m e indfiseEcs
Wlo inforesss
0 =t B nieiriormada [® ioifoomats ) s SOLICITAY VALIMES
SOLICIAR SRICITAR SOLTITAN
ARUNEATY &
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COD. TE0808
(12) 3203-2400 (12) 3203-2401

TERRENO PARQUE INTERLAGOS - OPORTUNIDADE UNICA - 17 metros de frente - Ex-
celente posigao dentro do bairro, local seco, excelente expansdo imobiliaria, rua fora:
do fluxo dos movimentos viarios, tudo muito sossegado, apenas +1 lote disponive el
nessa rua, COMPLETA infra estrutura com tudo-tudo-tudo - Préximo de farmacias,
padarias, Postinho de saude, Escolas, PET's, variado comércio

Area 295 m2 por R$ 185.000

ginal, assmado dlgltalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2019 as 15:21 , sob o nimero WJMJ19409002958

piada o

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0041796-35.2018.8.26.0100 e codigo 74338F 1.

2019

Este documento é co
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sao paulo sp

Eng. Salvador Bueno das Neves

tel.: 11/2021-6418
email: eng.salvadorbueno@terra.com.br
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COD. 856
(12) 3939-8039 (12) 98814-3373

Rua Dias Gomes - Parque Interlagos, Sdo José dos Campos - SP

Terreno inteiro Parque Interlagos com 250 metros quase totalmente plano
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na entrada do bairro, proximos a comércio e escola rua larga e totalmente asfaltada.

Area 250 m2 por R$ 230.000
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Eng. Salvador Bueno das Neves

Saneamento dos valores unitarios

fls. 204

av. sapopemba, 414
sao paulo sp

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

Ttem | Valor/m® | Testada | Oferta | Declive | Aclive | Floc. | Vr unit
1 76628 1,06 0,90 1,00 0,95 0,95 659,75
2 820.561 1.00 0.90 1.00 0.956 094 694 15
3 760,00 1,18 0,90 0,90 1.00 0,92 673,95
4 oh7.89 1,19 0,90 1,00 1.00 0,95 692.51
b 578,95 1,19 0,90 1,00 090 0,094 506,58
6 72000 1,19 0,90 1,00 1.00 0.97 717,98
T 627 12 1,00 0,90 1.00 0.90 0,06 51474
8 820,00 1.00 0.90 1,00 0.95 0.589 700,07

¥ =5.15873 Media aritmeética = 644 97
Limite maximo = 338, 46 Limite minimo = 451 48
Valor unitario saneado = 644,97/m?*

Terreno paradigma
Lote medindo 7,00 x 20,00m com area de 140,00m?2.

Considerado lote em meio de quadra de caracteristica geografica plana.
Considerado lotes para venda financiada em 24 meses, com juros de mercado.

Quantidade de lotes a venda, cuja area total corresponde a 65% da area tota
da gleba = 69.254,22m?2, ou seja, 360 lotes a venda, cujo valor esperado sera: R$
32.506.488,00. - Custo total da urbanizagao = R$ 18.281.728,20

Observacdo: os custos de urbanizag@o apresentados foram dimensionados
para um modulo de mil m? de area util de lotes, e foram calculados com base no
trabalho "Avaliacdo de Glebas — Subsidios para Pré-Planos” da empresa Guilherme
Martins Engenharia de AvaliacGes S/C Ltda; faz parte da 32 edicédo (1980) do livro
“Construcdes tErrenos” Editora PINI. Os valores s&o atualizados mensalmente por

pesquisa em S&o Paulo, capital.

Na Tabela 3 estdo dispostos os servicos para a urbanizag@o e infraestrutura

basica de um loteamento, orgados pele Sistema PINL.

Custo de urbanizac8o RS / 1.000 m® de drea dtil

Leve | Medio Pesado
o -
EUECHL Walor (R5) S Walor (RE) Peso (%) | Walor (RS) Pesn
(56) (%)
Topografia 1.500,77 3,63 1.501 .77 3,46 150177 3,11
Leve 981,30 237 |
Terraplenagem Medio 2.951.06 6.581 |
Pesado 7.575.57 16,32
Rede de agua potavel 5028.54 1215 502854 1160 5.028,54 | 10,42
Rede de esgoto 10.962.87 26,50 10.962 87 2529 10.962.87 | 22,71
Galerias 4 568,20 11,04 4 568,20 10,54 4 56820 | 9,46
Drenagem de =0
aguas pluviais Lae 413848 10,00 4.138,48 955 4.138,48 8,57
. . sarjetas ; ! e . i R =l .
Pavimentacio 12344 76 29 84 12344 76 2848 12344 76 | 2557
Rede de iluminagio publica 1.849.92 447 1.845.92 427 1.849.92 | 3,83
Total 41.375.84 100,00 43 345,60 100,00 4827011 100,00

Tabela 3 — Custo de urbamizagio RS / 1.000 m* de area atil
Fonte: Adaptado de tabela PINI
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Eng. Salvador Bueno das Neves

LimitacOes urbanisticas

fls. 205

av. sapopemba, 414
sao paulo sp

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

Limitagdes urbanisticas sdo todas as imposi¢cdes do Poder publico desti-
nadas a organizar os espacos habitaveis, de modo a propiciar ao homem
as melhores condicdes de vida na comunidade. Entenda-se por espacos
habitaveis toda area em que o homem exerce qualquer das seguintes
fungdes sociais: habitacao, trabalho circulacdo, recreagao.

(Meirelles, 2013: 107/108)

As despesas de urbanizacdo serao apresentadas tendo em vista os custos ex-

traidos da Revista PINI, edicdo 2017 com valores corrigidos pelo INCC.

CUSTOS DE URBANIZACAO

Despesas Percentual/Valor Unitario Valor %
Imposto 4% 25 80/m*
Custo de comercializacio 2% 12 90/m®
Custo de corretagem 2% 19 35/m*
Projeto de urbanizacio 1.5% 0 67/m*
Custos adicionais 5% 32.25/m?
BDI 10% 64 50 /m?

Custo finaneceiro 14% 32 43 /m?
Despesas de urbanizacéo 14 84% 67,09/m?*

Custo de urbanizacio = 263 98/m*

Custo total da urbanizacio = 69 954 22 x 265,98 = 158 281 728 20

Valor esperado na venda dos lotes = 360 x140 x 644 97 = 32.506.488 00

Luero bruto previsto (25%) = 8.126 622,00

Valor da Gleba “Vvg”

Vg = Vv - (Vu + Lp) onde “Vg” é o valor da gleba, Vv é o valor de venda pre-

visto dos lotes, Vu é o valor de urbanizagao e Lp é o lucro previsto.

Vg = 32.506.488,00 - (18.281.728,20 + 8.126.622,00) = 6.098.137,80
Portanto o valor da Gleba é = R$ 6.098.137,80

R$ 79,25/m2
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fls. 206

av. sapopemba, 414
séo paulo sp

Eng. Salvador Bueno das Neves

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

V — CONCLUSAO

sob o nimero WJMJ19409002958

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

R$ 6.100.000,00
(Seis milhdes e cem mil reais)

Em numeros redondos

VI - ENCERRAMENTO

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

Sao Paulo, 24 de junho de 2019

o i
ador Bueno-das Neves

Perito Judicial

do original, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2019 as 15:21
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Em atencdo ao artigo 5° do provimento n°® 755/2001 do Conselho Superior de Magistratura, informa que se encontra
a disposicdo das partes, em arquivo da E. Vara, curriculum vitae, carteira de habilitacdo CREA, diploma de Engenharia e
Certidoes Civeis e Criminais, em nome do signatario.
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fls. 238

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 0041796-35.2018.8.26.2018

Cumprimento de sentenga — Compra e Venda

Salvador Bueno das Neves, engenheiro, CREA 5062008324, perito judicial,
compromissado por sua nomeacdo a folhas 219 dos Autos do processo que move
PEDRO FABRO e outro move em face de CST — COMPANHIA DE SINTETICO E
TERMOPLASTICO, vem mui respeitosamente perante Vossa Exceléncia esclarecer
as questdes apresentadas pelo requerente a folhas 214 dos mesmos Autos, contidas
no presente

OR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2019 as 16:15 , sob o numero WJIMJ19415039388
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fls. 239

av. sapopemba, 414
séo paulo sp

Eng. Salvador Bueno das Neves

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

I- QUESTOES APRESENTADAS PELO REQUERENTE.

A folhas 214 a 216 o requerente apresenta IMPUGNACAO AO LAUDO PERI-
CIAL, nos seguintes termos:

Em complementacdo ao laudo apresentado, queira o Senhor Perito esclare-
cer?

1) Atualmente a gleba de terras objeto da pericia € uma area urbana ou rural,
considerando-se os documentos de fls. 151/1547

R - Sim, é uma area rural, porém, por estar em perimetro urbano, é
classificada como zona ZEIS - Zona Especial de Interesse Social, vide no
proximo capitulo, classificacao conforme Lei 498/2013 (Prefeitura Munici-
pal de S3o José dos Campos) e respectivos paragrafos.

2) Se é uma area rural, qual seria o seu valor comercial se ainda ndo urbani-
zada?

R - A avaliacdo seria feita pelo Método Comparativo Direto de Dados:
de Mercado, porém os imoveis rurais em oferta, sdo incompativeis com o
avaliando, pois estao localizados em longas distancias, condicao que invia-
biliza a sua comparacao.

Foram pesquisados varios imoveis rurais, porém, apresentando pe-
culiaridade que divergem da vocacadao do imovel paradigma tais como, ten-
déncias de alteracao de uso, que pela analise e definicao de aproveltamen
to, nao se pode definir se sao de vocacao industrial ou residencial quanto a
acessibilidade, acesso pavimentado e distancia de centros urbanos e prin-
cipalmente comerciais.

3) Os paradigmas a serem considerados ndo teriam que ser uma area rural?

R - Vide resposta no quesito anterior.

ginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2019 as 16:15, sob 0 nimero WJMJ19415039388
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fls. 240

av. sapopemba, 414
séo paulo sp

Eng. Salvador Bueno das Neves

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

4) A fols. 191, ao descrever as caracteristicas do imovel, Vossa Senhoria re-
latou que “A gleba esta localizada entre area de grande expansado urbana, onde has
residéncias uni familiares com predominancia de padrao simples a médio, indican-
do a possibilidade de ser urbanizada” (Destaque e grifo nosso).

mero WJIMJ19415039388

Nesse contexto, queira o Sr. Perito esclarecer: A area pode ou ndo ser urban|
zada? Este Expert efetuou os levantamentos junto a Prefeitura local? Ha documen-
tos que comprovem?

R - Sim, vide informacoes nos préoximos capitulos.

5) Had mencgdo a fls. 190 de que a drea esta invadida. Assim queira o Sr. Perito
esclarecer se ha desvalorizagdo da area por estar sendo objeto de litigio? Se sim
qual seria o percentual? E se isso foi levado em consideragdao no laudo ora impug-
nado?

stado de Sao Patﬁo, protocolado em 30/09/2019 as 16 15,s0bon

R - Nao foi possivel verificar até onde esta invadida, pois nao foi per-
mitida a entrada na area, portanto ndo levada em consideracdo possive
desvalorizacao.

B
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6) Quanto a possibilidade de urbanizacdo da area, o laudo menciona o custo
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gem. Ocorre que o CRECI anexa determina o percentual minimo de 6% e maximo
de 10%. Queira o Sr. Perito esclarecer por qual razdo apurou o custo de corretagem
em 3%?

l4

R - Em se tratando de comissao oferecida a corretor na venda de
imodveis em lancamento, tais como gleba urbanizada, a empresa investido-
ra oferece toda a infra estrutura para venda de seus terrenos, tais como
anuncios e materiais promocionais, local de trabalho, que facilitam a venda
de seus terrenos. Consequentemente nos projetos de urbanizacao, a pra-
tica utilizada pela Engenharia de Avaliacoes utiliza como indice minimo de
corretagem, uma comissao de 3%.
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tel.: 11/2021-6418
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WJIMJ19415039388

7) Se considerarmos o percentual minimo do CRECI referente a correta-
gem de 6% (+19,35/m?2), o custo de urbanizacdo aumentaria para o valor de R$.
19.621.798,15 (263,98 + 19,35) = R$ 283,33 x 69.254,22 = R$ 19.621.798,15)?

numero

as 16:15, sob o

8) Consequentemente o valor da Gleba seria reduzido)? O calculo a seguir
esta correto?

Vg = R$ 32.506.488,00 - (19.621.798,15 + R$ 8.126.622,00)
Vg = R$ 4.759.067,85

Sao esses, Exceléncia, os esclarecimentos que se fazem necessarios.

R - Se considerarmos o percentual de 6% de comissao, o valor seria
esse apresentado pelo requerente, e retificando a quantidade de Ilotes, que
passa de 360 para 357, aumentando também a taxa relativa ao custo de
comercializacdao de 2 para 3%, teremos:

Custo de Urbanizacao = R$ 20.068.487,87
Valor esperado na venda dos lotes = R$ 32.235.600,60
Lucro de 25% = R$ 8.058.900,00

Valor da Gleba "Vg”
Vg =32.235.600,60 - (20.068.487,87 + 8.058.900,00) = 4.108.212,73
Valor da Gleba = R$ 4.108.212,73
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II - COMENTARIOS SOBRE A LEGALIZACAO DE URBANIZACAO DA AREA
AVALIANDA.

15, sob 0 nimero WJMJ19415039388

A Lei n® 498/2013 que dispde sobre urbanizagao de areas no municipio de=:
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cluso o Bairro Torrao de Ouro como Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) e emsg -
seu Art. 32-I consta:

digo 7F38F7F.

1
co

9as 16

0100 e

I - Residencial uni familiar podera ter sua area reduzida para 140,00m2 (cen-
to e quarenta metros quadrados) com testada minima de 7,00m (sete metros).

A seguir, vide a LISTAGEM GERAL - ZEIS, onde consta o bairro Torrao de
Ouro.

2018.8.26

1. LISTAGEM GERAL - ZEIS
s HAVAI-CH s CASTANHEIRA l-JD s RUA DA PALHA
»  AGUAS DE CANINDU-CH » VLA ABEL » RUAPROJETADA - VL TES
s PAIVAIL- YL s AGUAS DA PRATA-CH s S.GERALDOD
»  ALTOS DO CAETE-CH s STAMARIA -CH s VILALEILA
= MIRANDA-CH e ARAUJO-CH = JAGUARI
s  OLIVEIRAS-CH DAS s  CAPAQ GROSSOI-GH = RIBEIRA - RES.
»  VILALEILA Il o NOVA MICHIGAN II, Il E IV e J SAC JOSE-JD. Il
s VILA DO PENA = BICA DAGUA-CH »  FREIGALVAD
s GUIMARAES JD-{TRV JAGUARI) *  SANTA HELEMNA v STRES]
s JARDIM COOUEIRD *  CAPAO GROSSOII-CH e
s  SOL NASCENTE-CH s SITIO BOM JESUS N
»  LUCIO DE OLIVEIRA MOTA «  SANTA GECILIA | * PUTIM
« VL. DORHODIA o  SANTA CECILIA I L}Q « __PUTIM - TOM JOBIM
« BOA ESPERANCA-CH + JOSE DIRCEU CANDELARI0  *L_TORRAODE OURO |
s PRIMAVERA -CH *  RIOCOMPRIDO = PAPA JOAD PAULC
»  PRIMAVERA II-CH *  MESQUITA JD- CH =  LUCHETTI
o VILA MATILDE s PORTAL DO CEU-CH « PORTAL BOAVISTA
s SITIO ENCANTADO = RECANTD DOSLAGOS s CONJ. POLICIA MILITAR
»  SADVICENTE « STALUCIA-JD
. STA HERMIMNIA » MAGESTIC-CH
¢ RUA PINHEIRINHO - TORRAO DE OURO s STARITACH
» RECANTO DO VALE « EBENEZER-JD
» RECANTO DOS EUCALIPTOS *  CAMBUCA
L SERROTE-BR - RECANTD DOS NOBRES
« RUA DOS COQUEIROS *  CANDIAI-VL
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III - CONCLUSAO

Como a gleba acha-se localizada em bairro pertencente a zona ZEIS, como
anteriormente apresentado, pois esta contido dentro do bairro Torrdao de Ouro, e
em face as consideragdes, bem como o novo calculo dos valores apresentados nos
presente laudo, conclui este signatario que o valor da gleba que é urbanizavel sera:;

5, sob o nimero WJMJ19415039388

as

R$ 4.108.000,00

(Quatro milhdes cento e oito mil reais)
Arredondados

IV - ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo de esclarecimento de 06 folhas digitadas em um sé
lado, rubricadas e esta ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 30 de setembro de 2019

dor Buen s Neves
Perito Judicial
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