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

MU WU

PROCESSO 0041796-35.2018.8.26.2018

Cumprimento de sentenca — Compra e Venda

Salvador Bueno das Neves, engenheiro, CREA 5062008324, perito JUdICIa|,
compromissado por sua nomeacao 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 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 Itau 341 - Agéncia 0761 - Conta Corrente 10.490-0

CPF: 052 170 088-49

Termos em que
P. Deferimento

Sao Paulo, 24 de Junho de 20109.

dor%fédNéves

CREA 5062008324/D
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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 sentengca — Compra e Venda

Salvador Bueno das Neves, engenheiro, CREA 5062008324, perito judicial,
compromissado por sua nomeacgao 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 imdvel, cuja conclusdo setd consubstanciada no presente

LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA
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I - OBJETIVO E
Tem o presente laudo o objetivo de apresentar o valor do imdvel 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. §
g

S

II - OBJETO 2
(=)

Trata-se de uma gleba de terra localizada no bairro Torrdo de Ouro, denomi- §

nada “Gleba Parque Interlagos”, no municipio de Sao José dos Campos, Estado de%

Sdo Paulo, cujas caracteristicas a seguir serdao apresentadas. Vide foto Google a
sequir:
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III - VISTORIA

Em 31 de maio de 2019, as 10:30h, estiveram in loco os Srs. Reginaldo Bue-|
no das Neves e Ridson Bueno das Neves, assistentes técnicos deste signatario, e
constataram o que segue:

A vistoria foi feita através da entrada da gleba que possui uma porteira, que
limita com a pavimentacao da Rua Benedito Procopio dos Santos, a qual da acesso:
a gleba, conforme registro fotografico contido nos préximos Capitulos.

009(a8s16202

erim 9RO

N3o houve permissao para adentrar por tratar-se de local que esta sob inva-
sao, além de nao haver limites definidos, apenas referéncias de confrontantes. Ist
posto, foi possivel fotografar os principais pontos que indicam a localizacdo dessa
gleba, permitindo definir através da planta e auxilio do Google Maps, conforme a
seguir apresentados:
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Exposicdo aproximada do perimetro da area avalianda.

Fonto 0b
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i) Caracteristicas

A gleba estd localizada entre drea de grande expansdo urbana, onde hd
residéncias uni familiares com predominancia de padrao simples a médio, indicando
a possibilidade de ser urbanizada.

samnrm.tmw W]

(585160202

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

ldol@ e ORJ6TZ009

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

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

Fatores de Ponderacao
Acessibilidade com fator = 1,00
Topografia = Ondulado - Fator 1,00
Melhoramentos = Luz = 1,15 - Forca = 1,10 e telefone 0,80

O aproveitamento serd para: Terrenos para habitacao 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

O bairro limitrofe com a gleba possui os seguintes melhoramentos:
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Agua, luz telefone, guias e sarjetas, asfalto e coleta de lixo.
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ili) Recursos existentes nas proximidades

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

Vide a seguir as fotografias ilustrativas obtidas por ocasido da Vistoria
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VI - AVALIAGAO - Metodologia

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

160202,

8

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 antincio
no-ZAP

(12) 3931-2000
(12) 99107-6635

- 0la, Gostaria de ter mais
TERRENO PADRAQ A VENDA VALOR DE VENDA ; B i
informagdes sobre o imovel

Endereco Né&o Informado RS 200.000,00 T e———

Jardim Torréo de Ouro, Sao Jose dos Campos - SP

Desejo receber noticias e ofertas do ZAP
pore-mail

AREA TOTAL (M3) VALOR 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 Padrao a Venda - Torrao de Ouro Zona Sul de Sao 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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AMOSTRA 02

Contatar o anunciante

VER TELEFONE

Ao ligar, diga que vocé viu e3se anlncio
no ZAPR.

(12) 3911-5517

1de2
s
Ola, Gostaria de ter mais
informag&es sobre o imdvel
o - L
TERRENO PADRAQ A VENDA VALOR DE VENDA Terreno Padréo a venda, RS
Rua Anr“bﬂl Lopes Simoes Rs ge-oonioo Desejo receber noticias e ofertas do ZAP
Parque Interlagos, Sao Jose dos Campos - SP por e-mail
117 RS 821
AREA TOTAL (M3 VALOR DO M2

) Adicicmar ans fawnritng

RNEVEERTeiuhanaé drististiatodedtstiedoe8 80P R o] protoiasiali e em 98)677009(8s160202, sebbooriimes W

2 - https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+terreno-padrao+parque-
interlagos+sao-jose-dos-campos+sp+117m2/ID-20805074/?utm
source=mitula&utm_medium=cpc

ZAP: IM019055151
(12) 3911-5517

NIAWE

Terreno Padrdao 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

iigjiral, ansinastodigiieimestecpo ESALNADD FESUS
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AMOSTRA 03

Nova

FREITAS

Terreno & venda com 125m? em S3c Jose dos Campos 05000
Parque Inlardagos. Sio José dos Campes - 52 | Cédigo TEOSI0-NOVE Aporn e RS 5‘ sl

EVESCRTeiBuihana dridtistictodedtstadgel8 s5ap &lao| priototsiakic @ eim 98/671008®8s160202, seabooniimee s WUN

RN

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

5]
CODIGO DO IMOVEL: TE0599-NOVF
Freitas Imoveis - (12) 3924 4688

WEMLMAUBFEBUEIQELWE

Terreno a venda com 125m2 em Sdo José dos Campos Parque Interlagos, Sdo José
dos Campos - SP

Terreno préximo a comércios € as principais avenidas
Area 125m2
R$ 95.000 (R$ 760 /m?2)

el el

acesse o site https://esaj tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0086828-35.2019.8.26.0100 e codigo 24858106.
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AMOSTRA 04 é
or
VivaReal « Venda « SP + Lotes/Terrerios & venda em 550 José dos Campos: + Parque Interlagos COMPRA §
i § R$ 106.000 2
Lote/Terreno a Venda, 190 m? por R$ 106.000 = 2
S
101 -7G2 (<]
Pargue Interlagas, Sao José dos Campas - SP VER NO MAPA Canidaiivi Nis informata g
&
IPTU Ndoinformade 8
[
SOLICITAR VALORES B
|0 Néo informado £ Naoinformado [% Naoinformado (&) Néoinformado %
&
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR g
@
ANUNCIANTE E &
Venda - TERRENO RESIDENCIAL - PARQUE INTERLAGOS - SAQ JOSE DOS CAMPOS - 190 M2 - VALOR R - 106.000, MACIEL NEGOCIOS
CONTATO WHATSAPRP REF 75202 - R§ 106.000,00 - Maciel Negboios Imobilidrias. Ltda - CRECI 11.956 | Atualizada IMOBILIARIOS - ANDROMEDA
em 15:55
‘ Querp visitar ‘ %
(7 salvar nas favoritas ‘ l (: Enviar para alguém g
Quero mals informagoes §
=
g
&
)
4 - https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parq ue-interlagos-bair-g

ros-sao-jose-dos-campos-190m2-venda-RS106000-id-2444756777/?utm
medium=vertical&utm_source=mitula_ppc

COD. 1013-2-75202
(12) 3919-6000 (12) 3919-6000 - Maciel Negocios Imobilidrios Ltda
Lote/Terreno a Venda, 190 m2 por R$ 106.000,00
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AMOSTRA 05

3] 2 fotos

# it Ll e bellagon CoibFRA

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

3P FERHG MARA Crndarinin Mba informado

ME0informsdo

SUH HCITAR VAL GRES

([ &5} Moo informads [F=  Miboinfermado 5}t inFarmade
SOLICITAR SOLICTTAR SOUICTTAR,
ANUNCIANTE a']n...e@
Termena & verda, 15%0me por RE 110,000 - Pargue Ererlagon - Sho jos dos Campos5R v Mg L
1re avm ek, frenbe o 6 menral, visichat - badea o4 ok decamirmaci ok Mnebiilnas LADA
L, Satvar nos fvoritos l-',: Ertviar-para algudm LRiisro Wisitar
| |

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

COD. TE0687
(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 - Sao José dos Cam-
pos/SP

iissfodigiiadinestecnpo ESALNADD FESUSND. VESRNEVEEORTeiBuhana drististiaodeskstadded8 siaP dido) protoissiakio @ eim ORI671008(8s160202, setconiim WL

190m=2 em aclive, frente de 6 metros, vizinhos de todos os lados, documentagao ok

, 8

il
Para conferir o original, acesse o site hitps:/lesajtjsp.jus br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0086838-35.2019.8.26.0100 e codigo 24E5806.

b

P
iiardio

(

f,’
\\

2019

Este documento é



fis. 201 §

av. sapopemba, 414

sdo paulo sp

Eng. Salvador Bueno das Neves oop: 03345001
email: eng.salvadorbueno@terra.com.br

WA

AMOSTRA 06

Dreamcisa’ » Veoda = Tomeno » ShoPedie . Shojost cos Dsmpts » Pangue fetedlages = Tererc & vemde: 185 o' por TS S0000- Panges bemesiages - So [osé tos TamposiD

Verida RS 90,000

ENEre em contato

Comatar anunclante

A vy, wock coneonds com @ Poliies ds Dessasds
Terreno a Venda, 125 m? por RS 90.000

K, 580 05 0ok Lamoe

LM corretora de imoveis & seguros
P2ETN VR TELEFONE

Darnue imerien 5- 50

MTotal
125

Terrene & venda, 125 m? por RS 90.000 - Parque Interlagos - 530 José dos CamposiSP
Temeno ayenda, 125 mE por BF 0,000 - Pargqus. lr.sria:gas &30 Jore dos Camposrsp

Terreno fid |"'""'-an'§ L
.x?' HETRRD LT r"\'.-'.Jth-" 0, JA Com slicerces, praximn a Fsota; a0 Lago, IMerrama, na nid smque patsao do deibi, incal
i

ita o
ra'}r "\J-"I ]
AL G ORI,

NIILINESQNMEBCRTeiKﬁbah@édméﬂsﬁmmais@mmulq;mmakmi@mﬂ ORIOT1002@8160202, sebhadrtinugto Wi

6 - https://www.dreamcasa.com.br/imovel/terreno-125m2-parque-interlagos-
sao-jose-dos-campos-venda-te217069?utm_content=im-TE217069&utm
source=mitula&utm_medium=cpc&utm_campaign=Mitulagroup

(12)974030560 ou (12)39628378 - LM Corretora de Imoveis
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Terreno a venda, 125 m2 por R$ 90.000 - Parque Interlagos - Sao José dos Campos/S
Terreno no Interlagos, S.J.C

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

Area 125m?2
Valor R$ 90.000,00
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R$ 185.000
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7 - https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-interlagos-bair-
ros-sao-jose-dos-campos-295m2-venda-RS185000-id-1037427045/?utm
medium=vertical&utm_source=mitula_ppc

COD. TE0808
(12) 3203-2400 (12) 3203-2401

TERRENO PARQUE INTERLAGOS - OPORTUNIDADE UNICA - 17 metros de frente - Ex-
celente posicdo dentro do bairro, local seco, excelente expansdo imobilidria, rua fora;
do fluxo dos movimentos viarios, tudo muito sossegado, apenas +1 lote disponivel
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
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COD. 856
(12) 3939-8039 (12) 98814-3373
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Rua Dias Gomes - Parque Interlagos, Sdo José dos Campos - SP
Terreno inteiro Parque Interlagos com 250 metros quase totalmente plano
na entrada do bairro, préximos a comércio e escola rua larga e totalmente asfaltada.

Area 250 m2 por R$ 230.000
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Saneamento dos valores unitarios

Ttem | Valor/m® | Testada Oferta Declive Achive Floc. Vr. unit.
1 76628 1,06 0,90 1,00 0,95 0.95 659,75
2 820.51 1.00 0.90 1.00 0.95 0.94 694 15
3 760,00 1,19 0,90 0,90 1.00 0,92 673,95
4 ab7.89 1,19 0,90 1,00 1.00 0.95 692,61
b 578,95 1,19 0,90 1.00 0.90 094 506,58
6 72000 1,19 0,90 1.00 1.00 0497 717,98
T 627,12 1,00 0,90 1.00 0.90 0.96 514,74
8 820,00 1.00 0.90 1.00 0.95 089 700,07

¥ =515b975 Media aritmética = 644 97
Limite maximo = 33546 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.

Buihanaé drististictodBskstaddels £aP Rdo) protoasialid @ e ORIETI002(8s160202, sethooriieg o Wil

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 urbanizacao = R$ 18.281.728,20

Observagdo: os custos de urbanizacgdo apresentados foram dimensionados
para um modulo de mil m? de area util de lotes, & foram calculados com base no
trabalho "Avaliagcé@o de Glebas — Subsidios para Pré-Planos” da empresa Guilherme
Mariins Engenharia de AvaliagcSes S/C Ltda; faz parte da 3° edicdo (1980) do livro
“Constructes tErrenos” Editora PINI. Os valores sdo atualizados mensalmente por
pesquisa em S&o Paulo, capital.

Na Tabela 3 estdo dispostos os servicos para a urbanizagdo e infraestrutura
basica de um loteamento, orgcados pelo Sistema PINI.

Custo de urbanizacao RS / 1.000 m® de area util

Leve il Médio Pesado
B . :
eRagas Valor (R§) | Fes° Valor (RS) | Peso (%) | Valor (RS) Fong
(%) | (%)
Topografia 1.6501.77 3,63 1.6501 77 3,46 1.601.77 311
Leve 981,30 237
Terraplenagem Médio 2.951.06 E.81
Pesado 787557 | 16,32
Rede de agua potavel 502854 12.15 502854 11.60 502854 10,42
Rede de esgoto 10.962 87 26,50 10.962 87 2529 10.962 87 2271
Galerias 4 663,20 11,04 4 568,20 10,54 4 568 20 9. 46
Drenagem de T
aguas pluviais S 4.138,48 10,00 4.138,48 9.55 4.138,48 8,57
sarjetas _ _ ~
Pavimentacio 1234476 29 84 12.344 76 28,48 1234476 | 25 57 )
Rede de iluminagio publica 1.849.92 4.47 1.849.92 427 1.849.92 3.83 /
Total 41.375,84 100,00 43.345 60 100,00 48.270,11 | 100,00 /
Tabela 3 — Custo de urbanizacio RE / 1.000 m® de area atil _,.-'/,—_ﬁ
Fonte: Adaptado de tabela PINI I
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LimitagOes urbanisticas

LimitacOes urbanisticas sao todas as imposicdes do Poder publico desti-
nadas a organizar os espacos habitaveis, de modo a propiciar ao homem
as melhores condicoes de vida na comunidade. Entenda-se por espacos
habitaveis toda area em que o homem exerce qualquer das seguintes
fungdes sociais: habitacao, trabalho circulacado, recreacao.

(Meirelles, 2013: 107/108)

As despesas de urbanizacao 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 financeiro 14% a2 42/m?
Despesas de urbanizacéo 14.84% 67,09/m?
Custo de urbanizacio = 263,98/m?
Custo total da urbanizacio = 69 254 22 x 263,98 = 18 281 728,20
Valor esperado na venda dos lotes = 360 x140 x 644 97 = 52 506 488 00
Lucro bruto previste (25%) = 8.126.622.00

Valor da Gleba “Vvg”

br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0086823-35,2019.8.26.0100 e codigo 24558106.

~

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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V - CONCLUSAO

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

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

Em nUmeros redondos

VI - ENCERRAMENTO

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

Sao Paulo, 24 de junho de 2019

(Z

vador Bueno-das Neves

Perito Judicial

,MHWWWPOEMLWFESUENDINESQNEMEKkRTeiKﬂbahaédméﬂsﬁmmmasﬁﬁpﬁﬂdlmmmg@d@mﬂ 0RJ6T2002%85160202, spRcoriimato Wil

Em atengao ao artigo 5° do provimento n® 755/2001 do Conselho Superior de Magistratura, informa que se encontr:
a disposicdo das partes, em arquivo da E. Vara, curriculum vitae, carteira de habilitacgdo CREA, diploma de Engenharia €
Certidoes Civeis e Criminais, em nome do signatario.
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Eng. Salvador Bueno das Neves

av.

I - MATRICULA DO IMOVEL
f- " . ! g T LU G L R S Fl_a. e
_'?_,;j.-lﬁn*rtcuiu Ficha Registro de Iméveis e Anexos [z
w023 .|, o Sao José. dos Campos - -S.F',":
"r .."-{'—,'. En 18 de Favereiro de 19 86
©° LIVRO NUMERO DOIS REGISTRO GERAL

Imével: BATRRO DO TORREO DE OURD.-

-

2019

UMA GLEBA DE TERRAS, localizada no Bairro do Torrio de Ouro,nes)
te municipio e comarca:- Init:il—a- naestaca n20 (zem), locali-
zada a2 margem direita de um cdrrego, confiontands com o Jardim
Torréo de Ouro, propriedade da Cia Satélite de Terrenocs, @ & /
outro lado do cdrrego com Giorgio Shighinolfi..Da Estaca nf O a
divisa acompanha uma cerca com rumo SE 159245'52" na distfincia /
de 230,89m, até atingir o marco n? Ol, fazendo divisa com pro-/
Priedade da Cia Satélite de Terrenos, deste marco, deflete & ai
reita acompanhands a cerch com rumo SW 34810'26" na distfncia rd
de 242,44m até atingir a estaca n® 2, fazend confrontacio com
Propriedade de Ronaldo Abouchars deste marco deflete a diredta
acompanhando ' a cerca com mﬂn B6845'50" pa :l.i.ltlln::il de 202,
66, até atingir a estaca n® 3,.-:.iqm11ua a mrgen direita &
me smo mrrnq:. voletand a mnfﬁnﬂr com propriedade da cia sa-
télite de Terrenos; da estaca n? 33, deflete a,direita o acompa-
nha'oc cdrrego com o rumo NE zaﬂzz-ss' na distincia de 27,36m.//
Até atingir a estaca n®? 47 onde d.u:l'.l-tu l esquerdd com rumc de
3245'37" na distincia de 26,52m ate lt.‘lli.q:lnr a estaca n® Sjonde
deflete & direita com rumo NE 372395'21" ni. ﬂhhﬁmin de 42,43m
até atinglr a estaca n? 6, onde deflete a ..qunnh com rume de
158230'58" na distancia de 27,14m ata atingir ‘a estacd n? 7jonde
deflete 2 direita com rumo de 32857'48" na distancia de 21,43m
até atingir a estaca n® 8, onde deflete & esquekd™ com rumo.NW
2234'57" na distancia de 39,95m ata atingir a estaca mf 93 onde
deflete a direita com rumo 27%#53'29" na distincia da 41,34m.atd

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

sapopemba, 414 R
sdo paulosp =¥
cep.: 03345-001

(oMl

atingir a estaca n? 105 confrontando desde a estaca nf® 3, até a
n? 10, com propriedada da Companhia Agricola Igur®, -ucn-nk
Fazenida Sio'Pedro Administradors Industiial S/Ay & -uqm
deflete a direita com rums NE 43900'45" na disténcia ugs.
até atingir a estaca n® 11, onde deflete a.direita com Tumo' °
FB 54205'58" na distancia de 49,18m até atingir uﬁiﬁ&p"& '

t:.mlfﬂﬂa @ aas b= : ki
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i
OLIVEIRA JUNIOR

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 242 VARA CIVEL DO
FORO CENTRAL DE SAO PAULO

Ref. Processo n® 0041796-35.2018.8.26.0100

PEDRO FABRO, j& qualificado, por seu advogado, constituido

nos autos do processo em epigrafe, que move contra CST- COMPANHIA DE
SINTETICO E TERMOPLASTICO, ja qualificada, vem a presenca de Vossa
Exceléncia, apresentar IMPUGNACAO AO LAUDO PERICIAL, nos termos que

seguem:

Em complementacdo ao laudo apresentado, queira o Senhor
Perito esclarecer?

1) Atualmente a gleba de terras objeto da pericia é uma area
urbana ou rural, considerando-se o0s documentos de fls.
151/1547?

2) Se € uma area rural, qual seria o seu valor comercial se ainda

nao urbanizada?

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

Rua Diamantina, n2 538, conjunto 12 — Vila Maria — CEP 02117-011 - S3o Paulo - SP
Tel. (11) 5051-7648 / 94747-0810 — E-mail: emiliojunior@aasp.org.br

fis. 284
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necessarios.

4)

i
OLIVEIRA JUNIOR

As fls. 191, ao descrever as caracteristicas do imovel, Vossa
Senhoria relatou que: “A gleba esta localizada entre area de
grande expansé&o urbana, onde ha residéncias uni familiares com
predomindncia de padrdo simples a médio, indicando a
possibilidade de ser urbanizada’. (Destaques e grifo nosso).

Nesse conexto, queira o Sr. Perito esclarecer: A area pode ou
ndo pode ser urbanizada? Este Expert efetuou os levantamentos
junto a Prefeitura local? Ha documentos que comprovem?

Ha mencado as fls. 190 de que a area 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 considerag&o no laudo ora impugnado?

Quanto a possibilidade de urbanizacdo da area, o laudo
menciona o custo de R$ 18.281.728,20, considerando o custo de
3% a titulo de comissao de corretagem. 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%?

Se considerarmos o percentual minimo do CRECI referente a
corretagem de 6% (+19,35/m2), o custo de urbanizagéao
aumentaria para o valor de R$ 19.621.798,15 (263,98+19,35=R$
283,33x 69.254,22=R$ 19.621.798,15)?

Consequentemente, o valor da Gleba seria reduzido? O calculo
a seqguir esta correto?
Vg = R$ 32.506.488,00 — (R$ 19.621,798,15 + R$ 8.126.622,00)
Vg = R$ 4.758,067,85

S@o esses, Exceléncia, os esclarecimentos que se fazem

Rua Diamantina, n2 538, conjunto 12 — Vila Maria — CEP 02117-011 - S3o Paulo - SP
Tel. (11) 5051-7648 / 94747-0810 — E-mail: emiliojunior@aasp.org.br
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i
OLIVEIRA JUNIOR

Em suma Exceléncia, impugna-se o laudo pericial, pois, data
vénia, a area periciada é rural e os paradigmas sao urbanos; ndo ha documentos que
comprovam a possibilidade de urbanizagdo da area e muito menos a possibilidade de
se fazer 360 lotes de 140 m2; o custo de urbanizagdo estd equivocado pois nao
observa o percentual minimo de corretagem estipulado pelo CRECI; a area esta
invadida e nao foi depreciada por esta raz&o, entre outras razées aqui expostas.

Data maxima vénia, o imdvel deve ser avaliado pelo que ele é e

nao o que pode vir a ser.

Assim, pelas razdes supra, aguarda-se a readequacao do laudo
pericial para reduzir o valor da Gleba, observando-se as razées acima expostas.

Nesses termos,
Pede deferimento.

Sao Paulo, 10 de julho de 2019.

Emilio de Jesus Oliveira Junior
OAB/SP n¢ 234.637

Rua Diamantina, n2 538, conjunto 12 — Vila Maria — CEP 02117-011 - S3o Paulo - SP
Tel. (11) 5051-7648 / 94747-0810 — E-mail: emiliojunior@aasp.org.br
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1° - O Corretor de Iméveis somente podera anunciar publicamente a intermedicao imobiliaria, mediante contratacao prévia, por
escrito e preferencialmente, em carater de exclusividade (Artigo 726 do Codigo Civil Brasileiro).

- Os documentos necessarios para realizacao do negocio imobiliario serao de responsabilidade do vendedor e do comprador,
sendo por eles fornecidos, no que Ihes couberem.
Caso seja solicitada ao Corretor de Imoveis a obtencao dos documentos necessarios a transacao, devera ele ser reembolsado
pelos respectivos gastos e remunerado pelos servigos prestados.
3° - Os convénios firmados para venda de imoéveis adjudicados ou nao, firmados com Instituicoes que representem os Corretores
de Imoveis, visando a participacao de seus inscritos, poderao estabelecer percentuais diversos dos constantes desta Tabela.

VENDA

1) Iméveis urbanos.
2) Imoéveis rurais......
3) Imoéveis industriais
4) Venda judicial......

Nota 1: Nas permutas, os honorarios serao devidos pelos respectivos proprietarios a quem estes contrataram, calculado sob o
valor de venda de cada imével.

Nota 2: Quando a transacao envolver diversos imoveis, os honorarios serao devidos pelos respectivos proprietarios a quem estes
contrataram, calculados sobre o valor de venda de cada um dos imoéveis.

Nota 3: Nos casos de vendas com transferéncia de financiamento-os-honorarios serao_ devidos sobre o total da transacao
realizada.

Nota 4: Quando a transacao imobiliaria envolver mais de um corretor, os honorarios serao pagos a todos os participantes, em
partes iguais, salvo ajuste em contrario, firmado entre os interessados, por escrito.

LOCACAO
1)De qualquer espécie e sempre por conta’do locador.. Equival@nte ao valor de 1(um) aluguel;
2)Locacao de temporada ( Lei 8.245/91), carn-prazo até 90 (noventa) dias +)"................30% sobre o valor recebido;

ADMINISTRAGCAO DE BENS IMOVEIS .

Sobre 0 aluguel € encargos reCebitOS .. ..o uiurieeeeeees s i i s s et feemeeemessene e snes s ereneneed 4....8% a 10%

Valor minimo de +.R$ 50,00

Nota: A administracao para clientes cuja carteira |mob|I|ar|a seja, comprovadamente superior a R$ 100.000,00 (Cem mil
reais)/MES, 0 PEICENLUAI SEIA ....filiiiu it iss s s s e sa s e b snsnsan it eens 5% a 10%

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
Venda de empreendimentos imobiliarios .. 4% a 6%
Mota: Nao estdo incluidas nos percentuais al::lma as des;:lesas de pmrnuq;-ﬂo e pubilmdade em geral.

LOTEAMENTOS
1) Estudo, organizacio de vendas de dreas loteadas (urbanas), ja.aprovadas e registradas..i ... 6% a 8%
2) Estudo, organizacdo de vendas-de areas loteadas (rurais), ja aprovadas e registradas..., 6% a 10%

Mota: Nao estao incluidas nos percentuais acima, as despesas de promocaoce puhl!cldadﬂ em ge;al. bem como a administracao.

ADMINISTRAGAOD DE CONDOMINIOS
Sobre o arrecadado pelo condeminiomensalmente...... ceeeD%8 10%
Valor minimo Q8 e st

COMPRA
Autorizacao expressa da procura de imdveis.......0. ¥ L a0 @ B%

ATIVOS IMOBILIARIOS |
Intermediagoes de cotas de consarcio imobiliario, certificados de recebivels do SFI @ OUTOS.... . % 8 6%

PARECERES

1) Parecer por escrito quanto & comerciallzacdo de imavel. Sobre o valor apresentado os honorarios serdo fixados em até....... 1%
2) Valor minimo de parecer por escrito .. 5 ..A3 650,00

3) Parecer verbal quanto a operacoes Imnblllﬂrlas A partlr du '.ralur de :I.{u ma] anmdade vigente do CRECI 2* Regido.

A presente tabela devera ser acatada pelos Corretores de Imoveis, dentro dos percentuais e valores acima estabelecidos, tal
como determina o Codigo de Etica, sendo que nos casos de locagdo, administracdo de bens imévels e administracao de
condominios estes indices serdo aplicados & partir da-renovacao dos contratos.

Esta Tabela fol aprovada em Reunido de Diretoria do Sciesp & em Assembléia de 27,/01/2009, sendo homologada pelo CRECI da
2" Regiao na 24" Reuniao Plenaria de 27/01/2009, nos termos do art. 17, IV da Lei 6.530/78, recomendande-se sua divulgacao
através da fixacao em local visivel ao publiceo.

Sao Paulo, 27 de janeiro de 2009.

ODIL BAUR DE SA
Presidente do Sciesp

fis. 207

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

QU GO

PROCESSO 0041796-35.2018.8.26.2018

Cumprimento de sentenca — Compra e Venda

ND VESRRENESORTeiBuibanad drististi atodbststanged8 £inP &du| prototasialdd @ en308/0728 0285160162, seibo

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

FESUS

LAUDO DE ESCLARECIMENTO

igjivall assirestiodiieimentteppo ESHLNANDIO.

@i
Para conferir o original, acesse o site hitps:/lesaj tisp.jus br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0086838-35.2019.8.26.0100 e codigo PRESBIE.
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NP5 20

I- QUESTOES APRESENTADAS PELO REQUERENTE.

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

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

1) Atualmente a gleba de terras objeto da pericia é 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,
classificada como zona ZEIS - Zona Especial de Interesse Social, vide n
proximo capitulo, classificacao conforme Lei 498/2013 (Prefeitura Munici-
pal de Sao José dos Campos) e respectivos paragrafos.

(]
ﬁapaﬂulqomem@mommoamémemz se@mrrmmm W]

mme?e

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

|B'Eibamédm§ﬂ6éi

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

.

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

Q

Esm.’rmbem%suémmsm

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

R - Vide resposta no quesito anterior.

'@h@l,%ﬁﬂw&ﬁ@@éﬁm@po

@i
)

i
Sapass
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4) A fols. 191, ao descrever as caracteristicas do imével, Vossa Senhoria re-
latou que “A gleba esta localizada entre area de grande expansao urbana, onde ha;

m\
il W

residéncias uni familiares com predominancia de padrao simples a médio, md:can-%
do a possibilidade de ser urbanizada” (Destaque e grifo nosso). &
Nesse contexto, queira o Sr. Perito esclarecer: A area pode ou ndo ser urbani %
zada? Este Expert efetuou os levantamentos junto a Prefeitura local? H4 documen- §
tos que comprovem? §
(=]

R - Sim, vide informacoes nos proximos capitulos. 2

&

kS

[ ]

3

5) H& mencdo a fls. 190 de que a &rea estd invadida. Assim queira o Sr. Peritos i

esclarecer se ha desvalorizacao da area por estar sendo objeto de litigio? Se sim
qual seria o percentual? E se isso foi levado em consideragao no laudo ora impug-
nado?

Saﬁﬁpdﬂﬁulcp

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

nana dridtict

i

6) Quanto a possibilidade de urbanizacdo da area, o laudo menciona o custo
de R$ 18.281.728,20, considerando o custo de 3% a titulo de comissdo de correta-
gem. Ocorre que o CRECI anexa determina o percentual minimo de 6% e maximo
de 10%. Queira o Sr. Perito esclarecer por qual razdao apurou o custo de corretagem
em 3%?

RREVEERTei0

U%NIILINE

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

oS

P

txten)

ived|, a8sd

i
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Vil

7) Se considerarmos o percentual minimo do CRECI referente a correta-
gem de 6% (+19,35/m?2), o custo de urbanizagcao 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)?

MU WU

-

5180162, seboco

8

z

=

&P RAu|protoasialédeens 08072009

8) Consequentemente o valor da Gleba seria reduzido)? O calculo a segui
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 lotes, que
passa de 360 para 357, aumentando também a taxa relativa ao custo d
comercializacao 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

UEN@WEQNM@B’W%%%@QO&%WG

Valor da Gleba "Vg”
Vg =32.235.600,60 - (20.068.487,87 + 8.058.900,00) = 4.108.212,7
Valor da Gleba = R$ 4.108.212,73

i@m,mm@wmm@pom‘ﬁ’es
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II - COMENTARIOS SOBRE A LEGALIZAGCAO DE URBANIZAGAO DA AREA
AVALIANDA.

sebooniimeE W]

60162

A Lei n° 498/2013 que dispde sobre urbanizacdo de areas no municipio de
Sdo José dos Campos em seu Art. 30, contém a listagem Geral ZEIS onde estd in-
cluso o Bairro Torrao de Ouro como Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) e em
seu Art. 32-1 consta:

I - Residencial uni familiar podera ter sua area reduzida para 140,00m?2 (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

(ol @R 30RI0TT08SS!

rototasia

Ouro.

1. LISTAGEM GERAL - ZEIS
«  HAVAI-CH *  CASTANHEIRA II-JD « RUA DA PALHA
«  AGUAS DE CANINDU-CH «  VILA ABEL « RUA PROJETADA - VL TEY
s PAIVAIL- VL *  AGUAS DA PRATA-CH e S.GERALDD
«  ALTOS DO CAETE-CH « STAMARIA -CH e VILALEILA
e« MIRANDA-CH «  ARALJC-CH s JAGUAR|
»  OLIVEIRAS-CH DAS s CAPAC GROSSOI-GH « RIBEIRA - RES.
s VILALEILA = NOVA MICHIGAN I IILE IV « | SACJOSE-JD. Il
«  VILA DO PENA « BICA DAGUA-CH s FREIGALVAD
«  GUIMARAES JD-{TRV JAGUARI) s  SANTA HELENA . STARINES
»  JARDIM COQUEIRO » CAPAO GROSSO II-CH aaii
«  SOL NASCENTE-CH « SITIO BOM JESUS . Em 1::‘
»  LUCIO DE OLIVEIRA MOTA *  SANTA CECILIA | .
« VL DORHODIA « SANTA CECILIA I AQ  _PUTIM - TOM JOBIM
« BOA ESPERANCA-CH « JOSE DIRCEU CANDELARI0  *L_TORRAODE OURO |
»  PRIMAVERA I-CH s RIO COMPRIDO = PAPA JOAQ PAULO
»  PRIMAVERA II-CH s  MESQUITA JO-CH » LUCHETTI
s VILA MATILDE = PORTAL DO CEU-CH »  PORTAL BOAVISTA
. SITIO ENCANTADCH s RECANTO DOS LAGOS . CONJ. POLICIA MILITAR
»  SAD VICENTE s STALUCIA-JD
L] STA HERMIMIA » MAGESTIC-CH
+  RUA PINHEIRINHO - TORRAC DE OURD *  STARITA-CH
»  RECANTO DO VALE + EBENEZER-JD
» RECANTO DOS EUCALIPTOS s CAMBUGA
» SERROTE-BR = RECANTD DOS NOBRES
« RUA DOS COQUEIROS * CANDIAII-VL

'@@nfdl,mﬁnmmwmtﬁ@pomﬁsusmINEQNmTeiKﬁwmdmémmm&sﬁﬁpmulqa
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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 Torrdo de Ouro,
em face as consideracdoes, bem como o novo calculo dos valores apresentados no
presente laudo, conclui este signatario que o valor da gleba que é urbanizavel sera:

®
s160162,

Este documento é odpia do wiigjall, agsirasitodiiiitimestecppo ESALNADD SESUSNDL IVERNENVESRTeiBihanaé drististiciodedtatiaddis £8P R o] protoisslaldid e en308/071009%:8
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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 so
lado, rubricadas e esta Ultima datada e assinada.

S3ao Paulo, 30 de setembro de 2019

dor Buenao.das Neves

Perito Judicial

2019



