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1.1 - QEJETIVO DO LAUDO

Viea o presente laudo coligir @ relatar os parametros
avaliatorios apreciados na vistona gue empreendemos ao imovel evidenciado nos
autos, com o propésito de, ao final, aquilaté-lo peranta o mearcado imobiligrio de So-
rocaba, onde ele =o situa, alravés do emprego dos critéros e normas Bonicas oom-

patives,

1.2. - PROCEDIMENTO TECNICO

Para a efetivacio deste trabalhg, aldm de crienoso as-
fudo acs autos, empreenderemos um circunstanciado exame ac objelo da avalla-
g0 e as cercanas do mesmo, observando suas caracteristicas infrinsecas, tais
quais: dimensies, opografia, vocagio e melhores potencialidades de uso, mecani-

zagdo, consisténcia, vestimenta vegetal atc.

Serao tambem sopesados 03 demais aspecios que, de
maneira direta ou indireta, influenciam em seu valor final de mercado, tais como:
distdncia e acessibiidade as vias de trafego répldo mais prdximas e ao polo de de-
servohimeanto, faclidades gerais, como comércio o ransporte pldblico, dotacio de

methoramentos publicos et
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Fara a gferigio dos valores de equilibrio em negociagio
iem medio prazo de oferta) para os imoveis, e por extensio, para a faixa expropni-

gnda,ufilizamos of preceilos da Morma NBR-14.653 da ABNT - Associagio Brasilei-
ra de Norma Técnicas & o3 critérios recomendados pelo IBAPE - Instituto Brasileiro
de Avaliagbes e Pericias de Engenharia, trarendo adequados & reabdade imobiliaria

local os resultados obtidos nessae astudo.

Para o prévio conhecimento do valor unitdrio da terra

gue verm sendo praticado nas ransactas imobiiaras do setor utiizaremos o Método

Comparativo de Dados de Mercado cuja premissa parte do conhecimento do valor

de proprisdades gue apresentam similares condigdes fisicas g de localizagio do

bem ora tido em andlise.

Mo correto emprego da metodologia acima explansada
adotamos por vetor nort@ador os estudos desamvolvidos pelo eng® Marcelo Rossi
Camargo de Lima, culo concaito primordial baseia-sa na classificagéo da terra se-
gundo as varias classes de Capacidade de Uso do Solo elaborada pelo eng® Men-

des Sabrinho.

Ma composigdo final de valores também deverda ser
aplicada a tabela de Valores das Terras NMuas em Fungéo de sua Sitluagdo a Viablli-
dade de Circulagio, de teor proposto pelo eng® Heélio de Calres. Tais componentes
sa0 aguilatados e s distribuem consoante a relacéo distincia/acesso, através das

seguintes grades:
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Valor da Terra Nua em Funcéo
da Capacidade de Uso do Solo
CLASSES CRITERIO ESCALA DE
DEUSD WVALDR (%)
tamas para culiures, sam problemas da consanegin, ferdilidade exige adubagao de manu- 100
' tangan, renda liquida para onzicubura
tamas da cufuwas, com peguencs pmoblemas de conservecan, fortilidada exige praticas a8
i simplas {nivelamanta), renda liquida para onzicufurs
tamas da culturas, com sénos problemas de consanagéo, leriidade exige praticas comple- "
N 65 (emaceamanio), renda liquida pam ortzicutiura
barras para culUiEs ooasions (2 anos) & pestagens (3 anos), ser problemas de conser- -
e wiag i, renda liquida para agiic. em 1 ano associada & pasiagem em ¢ anos
" barras &h de paslanens, sem problemas de corsenagao, renda fquida de pecudria lebeia =0
tamas da centas culwes parmanentes, pastagens ou forestas com resingao da wso a fim an
Wi de assagurar a cobertura vegetal. Daclvidade excesshva suscetial a anos&o.
tamas de florestas, sanos problemas de conservagan, fertibdads exiga prafices complexss a0
vl {estradas de acassn), enda fquida de exploracan sikicola
tamas da abrigo de wda silvesire, sem problamas da conservagan, renda liquida da evaniu- an
wll al exploragéc piscicola
Valor da Terra Nua em Funcio
da Situagio e Viabilidade de Circulacio
CIRCULACAD
SITUAGAD
Tipo de Estrada importincia das Praticabilidede Escala de
Estradas durants o anc valor (%]
TS, asialiads lirnitada pairrEmenie 100
BLITO BOA FIIiI'I"IlEiI"ﬂ dﬂﬂgg n&d aslata- relaliva pairrEmenie 95
BOA nfio pavimentacda gignificativa P
DESFAVORAVEL eslradas & ﬂn\:ﬁg de | wiasg Eﬁ&-[&lg':rgi&& equba- | SEm r:m‘ru:léﬁg:s ealisla-
i diglancias & clagses ge probdemas S4ios na
MA fechis i ey ek i eslacho chuvosa =
fechos e intercepladas por problamas sérios mes-
FIEEEI“A I:l:II'I'I"."QI:IE ST FIC!I'I'II"." Midl Ma S8CE o
e LTl T
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E, finalmenta, determinareamos o valor da propriedade
em funcic da interatividade das tabelas anteriores ({CLASSE x SITUACAD) adotada

pelo INCRA - Instituto Nacional de Colonizagdo @ Reforma Agrdria na instrugao nor-

mativa N~ 0583 (Sistermabica de Desapropriagdo por Interesse Social), cujos valores

s&0 ordenadaments distribuidos segundo a tabela abaixo:

CLASSES
SITUACAG
[ 0 i v v Vi Vil Vil
100% B5%, T5% 555, 50% 40% 30% 20%
CITIMA - 1005 1,000 0,850 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200

RALITC: B0, — 5%, 0,550 0,903 073 0,523 0,475 0,380 0,285 0,180

B0 - 90 0,500 0,855 0,675 0,495 {3,450 0,360 0,270 0,180
DEEFJ’»;EEWEL - | osw 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160
HF'- - Th% 0,750 il K 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150

PESSIMA - 0% 0,700 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140

Assim, para a aferigdo do valor unitario basico atualmen-
bz praticado na localdade montaremos um conjunto amostral formado por elemen-
tos oferecidos & venda no municipio de Sorocaba, atentando ao fato de que os imo-

VEIS pesquisados devem sar equiparaveis ao modelo paradigma,

A gZge universo de pesguisa serd permitido & recomen-
déval aplicar o ratamento matematico deterministico, gue =8 Mmostra adequado ao
caso em face g possibilidade de oblengio de slementos amostrais nas adjacéncias,
& utilizacéo de elementos em oferta com condicdes similares de topografia, hdrolo-
gla e vestimenia vegetal a este gue temos am estudo ofereceu malor precisdo ac

trabaiho gue explicitamos neste laudd pencial,
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Ressaltamos que a utlizagdo de dados de pasguisa co-
Ihides alemn das fronteiras da regigo geo-econdmica de localzagio do imovel estuda-
do deve ser vededa, eis gue a eguagidc matematica resultante, oblida por regressac
militipla, adquire nessas situagcdes um comportamento andmalo, com severas distor-

coes dos resultadas, advindo a perda de confiabillidade para a aplicagio do mistodo.

O imdvel apresentado & avaliagdo neste feito & descrito
em seu respectivo titulo dominial, a matricuwla n® 81688 do 1% C.R.| 2 Anexos de So-

rocaba, na forma gue abaixo reproduzida;

“Um terreno com a drea de 144.088,00 mefros guadrados no bair-
ro do Passa Trés, no lugar denominado “Napecinca” no disfrito de Briga-
deiro Tobias, com as medidas e confrontacdes seguintes: iniclando na es-
trado do bairro, junto a divisa de Francizco Marling, segue com este 276,00
metros, af quebra & esquerda e segue 596,00 metros, com Benedito Fer-
nandes Correia, al faz pequena guebra a esquerda e segue 35,00 metros,
al quebra novamente & esquerda e segue 343,00 meiros, confrontando
com Arnaldo Casartelli, sendo que nessa linha de divisa atravessa a estra-
da; af quebra 4 direita e segue 233,00 metros, com o masmo Amaldo Ca-
sartelli; al quebra a esquerda e segue 372,00 metros, com os herdeiros de
Isaias, guebra novamente & esquerda e segue 202,00 metros, com J.G.
Requena, al quebra & esquerda 44,60 metros e depois 4 direita 218,00 me-
tros @ depois quebra a direita e segue por uma barroca seca, atravessa o
cdrrego e sai na estrada confrontado com Guitherme Cossermelli, ai atra-
vessa a estrada alé dar na divisa com Francisco Marting, onde deu o infcio,
com todas as benfeitorias existentes. ™
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3. - 4 MISTORIA

31.-  ALOCALIZACAQ DA AREA

O imdnral sub sfedip” silua-se na porcéo sudoeste do
perimetro urbano de Sorocaba, no disinto de Brigadeiro Tobias, distante 2.2 km (no-
ve gquilcmetros e duzentos melres) do centro de Sorocaba, onde predominam cha-
caras de lazer apresentandc baxo adensamento populacional. Detalhes do aden-
sarmento whano e do sistema vidrio do setor 230 apreciados na magem abaixo,

com daestagus para o imoavel avaliando,
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Tal disposigéio parante 8 urbe, entretanto, o torna o imo-
vel proximo a0 sefor de comercio de viveres de consumo diano g a prestacgao de
senvigDs, bem como: as agencias bancarias, postos de comeio, o5 emplos religio-
s0s, leiras-lvres, unidades de ensing elc., encontrados no balmo de Brigadeiro Tobi-

as, distante 1300 metros.

A Rodowvia RHaposo Tavares se constiui num corredor
comercial manginal bastante drversificado, onde s80 enconfradas, desde agénclas
de velcuos (Kia, Mercedes-Banz, Honda, eic.), motéis, postos de gasolina & culros,
glem de oferecer agiidade para que s alcance o Shopping Center Esplanada-
Iguatermi, onde esta instalads um dos mais modemocs centros de compras, de lazer

g gastrondrmico da regido e também o Shopping Panormico e o Alacadista Makro.

L Hospital Unimed - Sorocaba (particular) e a Santa Ca-
sa de Misancdrdia de Sorccaba promove o atendimento madico-hospitalar @ ambiu-
latorial maks prossmo, havends um Posto de Saudse municipal no Bairro de Brgadeiro

Tobias.

3.2. - Q ACESSQ

O acesso ao local & praticado sem impedimento toman-
do por trajeto a partir do encontro das ruas 58oc Bento e XV da Movemnbro, seguindo-
za ad final desta ditima pela ponte Mauricio Dellosso @ em continuidadea pela Avenida
S8o0 Paulo até trevo de ligagdo com a Rodovia Raposo Tavares de onde se foma a8
gequerda e saguindo por esta até o Km 80 atingindo a Estrada do Banho Turco, &

diraita, ondea serd encontrado o imdvel avallando.
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O trajeto acima referido e o sisterna vidrio daguele setor

{r):

pode ser vislumbrado no mapa abaixo
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Abrimos este bplco estampando uma planta do imdvel

gue mosira os seus extremos em extensies e ocnentagies magnaeticas e seus con-

frontantes,



A dres encerada palo mdvel avaliando, segundo O s8U
fitulo de propriedade ¢ de 144.088.00 metros quadrados, gue g dividida em duas
porgies pela Estrada do Banho Turco, e essa superficie se projeta em camipo scb a
forma de uma figura geomatrica imegular, cujos contomos estio devidarmente de-

marcados DOr carcas.

2 relevo no interior do imovel e bastante acidentado gue
iré4 exigir praticas mais complaxas de conservacio do solo, coma o terracearnento
para uso agroocia. A micrcaestrulura (granulcmedria) confere-ine uma retengac de agua
acelgrada, ao posso que a drenagem do terrenc the proporciona uma consistiéncia

permansntements firme e seca, ndo alagavel, mesmo eventualments.

Foram detectados afloramentos mochosos am aklgumas

porphes da area avakanda gue podem s constituir em obice et amplo uso da terra,
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A oferta hidrica gue se apresenta 4 progriedade avalian-
da (atributo da mais alta relevancia em propriedades com tais caractensticas) & bas-

tante significativa, compreendendo duas nascentes e caudal permanents,

Em uma anal=e expedita a constiuicio do solo |local
aferirmo-lhe uma composicio g morfologla uniforme, predominands nas camadas
superficiaiz um silte-argilcso, O revestiments vegetal da propriedade e composta por

gramineas com finaldade pecusria fbrachianal e ilbes de mata natva.
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A=z benfeitonas do imovel s2 concentram no entomo de

3.3.2. - As Benfeitorias

Wma casa mElio antiga e s80 todas exiremaments rudimentares com valor residual

desprazived.
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I=to posto, déd-sa por completo o ciclo descritivo gue tra-
ta das caractersticas fisicas do imovel em estudos, restando as ponderagtes acenca
da receptvidade gue © bem avaliando despertaria se fosse eventuakmente oferecido

ao mercado imoebilidrio desta praca. E do que trata o capliulo a seguir

4.- CALCULOS E VALOR FINAL

4 1. - Elementos de Pesqguisa

Elemento n® 01

fonte: Gat Imdvels

contato: fone (Oxx15) 3414-1900 = Sr. Manoa!

local: Estrada do Banho Turco altura kmy 90 da Rod, Raposo Tavares
drea; F7.368,00 m?

fator de gleba{Zagottis): 0,420

fatar acessibilidade: 0,675/0,675

elastic. Mferta: 0,90

benfeilorias: ndo tem

valor total: R$ 11.605.000,00

valor das benfell.: x.x.x

valar terra nua: RE 11.605.000,00
valarsm2: Bg 150,00

valor/m? homogeneizado = R§ 321,43

Elemento n? 02
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fonte: Atitude Fmdveis

contato; fone (Dxxll) 4336-9900 - 5ra, Marnete

local: Rod. Raposo Tavares, km S84
area; 64.000,00 m?

fator de gleba (Zagottis): 0,474
fator acessibliidade: 1,00/0,675
elastic. Oferta; 0,90

henfeltorias: ngo tem

valor fotal; BE 8,.200.000,00

valor das benfeit.; x.x.x

valor berra nug: R$ 8.200,000,00
valarym¥: B 128,12

valor/m? homogeneizado = R 360,39

Elemento n? 03

fonte: New Brokers Imdwvais
contato; fone (Oxx11) 2801-2220
lacal: Rua Paulo Varchawitchik
drea; 64.370,00 m2

fator de gleba (Zagothis): 0,472
fatar acessibilidade: 0,675/0,675
elastic. Oferta: 0,90

benfeitorias: ndo tem

valor tatal: RE 6.000.000,00
valor das benfeil.: x.x.x

valor terra nua: RE 6.000.000, 00
Valorym?: A% 93,21

valor/m2 homogenelzado = RE 177,73

Elemento n? 04

fonte: Casabranca Imdwvais

contato; fone (Oxx15) 2102-8B888 - Sra, Valéria
lacal: Rua Encarmacao

drea: 10.000,00 m2

fator de gleba (Zagoltbis): 0,660

fator acessibilidade: 1,00/0,675

elastic. Mferta: 0.90

benfeitorias: nio tem

valor total: R$ 1.500.000,00

valor das benfait.: x.x.x

valor terra nua: R$ 1.500,000,00
Valorym: A% 150,00

valor/m2 homogenelzado = RE 303,03
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Elemento n® 05

fante: Guitte Imdvels

contato; fone (Oxx15) 3036-2222 = Sra. Rosana
focal: Rod. Raposo Tavares, km &0

drea: 115.000.00 m?

fatar de gleba{Zagottis): 0,327

fator acessibilidade; 1,00/0,675

elastic. Oferta: 0,90

benfeitorias: ndo tem

valar total: R$ 11.500.000,00

valor das benfait.: x.x.x

valor terra nua: A% 1.1.500.000,00
valarym¥; B% 100,00

valor/m2 homogenelzado = RE 407,75

Elemento n? 06

fonte: Gat Imdwvels

contato: fone (Oxx15) 3414-1900 = Sr. Manosa!
local: Redovia Raposo Tavares, km 89,5
area: 9.200,00 m2

fator de gleba{Zagottis): 0,7144

fator acessibilidade: 1,00/0,675

elastic. Mferta: 0.90

benfeitorias: nio tem

valor total: R$ 1. 700.000,00

valor das benfait.: x.x.x

valor terra nua: R$ 1.700.000,00
valor/m2: R§ 184,78

valory/m? homogeneizado = R§ 344,87

= Cdlculo do Valor/m?3

Media dos Valores de Pesguisa - (por m? de terreno)

(01) R$ 321,43*
(02) R$ 360,39
(03} R$ 177,73
(04) RE 303,03
(05) R$ 407,75
(06) R$ 344,87

R$ 1.915,20

24
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Valor Médio/m2 = RS 319,20

Valor superior 309% de média = B4 414,94
Valor inferior 30% da média = B% 223,44

Cbu. Para o nove mediagio foram sapurgados o slemantos demarcados com mtersco na relagho anderior, por niio se
alojar ne nierker da zona da dispersio admissdvel (30% da méda purs). Elehusnds nove midia, agors sanaada, com o8 5
-h-uh:mmhtnmpnr—ﬂhdunngnﬁh:

Yalor/m* pa localldade = B3 347.33

4.2, - Valor do m? da Area Avalianda

Vel O T o el (nea) = vakor TIOR8 BeNTEO X RAOr SNTnSaa K alor BTl
Viakor do o' olp imden! forog)= 547 55 ¢ 0327 2 0,00

Valor o P do Imidve! vea) = RS 100,41

4.3. - Valor Total do Imovel

Wi Tioda o Dyt = e R0 DENTENO M LERDime

Waor Tola! oo Indvel = 144,068 00 x 10041

Valor dp imove! = BE 14.467.876.08

WALOR DO IMCWVEL = RE 14,467 B76.08, ow, em fermos comerciais, RS 14 500 000,00
(CATORZE MILHQES £ OUINGENTOS Ail REAIS)
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5.- QUESITOS

Cuesito 12; Quelra o Sr. Perito, alravés de pesquisas e levantamenios
necessdrios, proceder de forma pormenorizada & descricdo e caracterizagio
do (s) imdvel (is) que constitul (em) o objefo da presente demanda, registrado
no Cartério de Registro de Imdvels.

Pede-ze llustrar a resposta com auxilio de plantas, fotografias, fologra-
fias aéreas e outros meios necessanios.

Resposta: Cumprimos conforme a sofficifacdo, incluindo planta, fofografias am
dnguio termeo, fogranias adneas, projecdes am imagens de satelfe,

Quesito 2% Queira o Sr. Perito informar se o (5) imdvel (is) que consti-
tui (em) o cbjeto da presente demanda apresenta outros falores e/ou caracte-
risticas que influenciam na formagéo de seu valor de mercado? Em caso afir-
mativo, favor descrever e justificar.

Resposta: O imdvel apresenta fatores gue infivenciam o seu valor de mercado,
como o de alaskicidade de oferta, acessibiidads, lopograla. O demars falores 80 equipardvels aguales
qQuUE DredormiET Mos Movels IDMados Como Sementos Je DEsQUISE

Quesito 3%: Tendo em vista as caracteristicas e condigoes do bem (ns)
gue constitui (em) o objeto, adotando o método comparativo direfo de dados
de mercado, ulilizando-se de elementos amostrals assemelhdvels localizados
na microrregido dofs) imdvel (eis0 avaliando(s), devidamente tratado para ob-
tencdo de modelo matemético de acordo com & mefodologia preconizada pe-
laz Normas Brasileiras competentes{ABNT NBR14.653), gueria o 5r. Parito in-
formar qual o valor de mercado do (s) referido (s) imoavel (is).

A resposta ao presente quesito deverd ser acompanhada do respectivo
Laudo de Avaliagdo na modalidade completa, elaborado nos termos preconi-
zados pelas normas competentes, identificando e caracterizando os elementos
amostrals por intermédio de ficha descritiva das caracteristicas fisicas, docu-
mentagdo fotogréfica @ mapa de localizagdo, demonsfrando e caracterizando
as fontes adotadas para valoracdo do (s) imdve! (is), bem como, a metodologia
empregada, (Tavor descrever e justificar 8 metodologia utilizada).
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Resposta: O valor de mercado aprasartado pelo imdvald de RS 74.500.000,00
{quatorre mithdes & quinhentos il reals). O requizios soficiiados no guesito foram devidemeante alend-
gas

Quesito 4°; Queira o Sr. Perito, através de vistorias e levantamentos
necessdrios, proceder de forma pormencorizada & descricdo de todos os
bens/benfeftorias do (s) imdvel (is) objeto, levando em consideracéo os se-
guintes aspeclos:

Benfeitorias: construgdes, instalagdes e obras;
Maéguinas e equipamentos fixos ou removiveis;

* Pede-se ilustrar a resposta com auxilio de plantas, fotografias, fofo-
grafias adreas & oulros melos Necessanos.

Resposta: Dadss as caractensticas de rusticidade @ a extrama precanedade das
banfaitorias, constatadas quando am visda ao imdval, consideramas gua as mesmas datdm alor mera-
mente residugl, ndo representativo no compido avalaidno da dred.

Cuesito 52: Tendo em vista a reposta oferlada ao guesito 04 retro, guel-
ra o Sr. Perito informar o valor dos referidos bens | benfeitorias do imdvel obje-
to, adotando método conforme as melodologias preconizadas pelas Normas

Brasileiras competentes.

A resposta ato presente guesito deverd ser acompanhada do respecti-
vo Laudo de Avaliagéo elaborado nos termos preconizados pelas normas
competentes, demonstrando e caracterizando as fontes adotadas para valora-
¢aéo dos bens [ benfeitorias, bem como, 8 metodologia empregada.

Resposta: Vide resposts 80 quasito antanior,

6. - CONCILUSAQ
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Estivesze o bem avallando em condicdes nommais da
venda e fosse ele oferecido ao atual mercado imobiliario desta praga imobiliaria de
sorocabe com divulgagio eficiente, alcangaria ele em siluagdo de negociagds es-
pontdnea @ desembaragada, em médio prazo de oferta, o valor de equilibrio aferido

em R$ 14.500,00 (CATORZE MILHOES E QUINHENTOS MIL REAIS).

7.-  ENCERRAMENTQ

Este laudo pericial encerra 28 (vinte & cita) laudas im-
pressas e jlustradas somente em seus regpectivos anversos, estando todas

enumeradas & rubricadas, seguidas por esta uima, gue & datada e assinada,

Sorocata, 12 oo derarmivo de 2078
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