Ricardo Alberto Carneiro La Terza

Engenheiro Civil CREA-SP 0600916207
Engenheiro Segurancga do Trabalho

EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE
CARAPICUIBA - SP

Processo n° 1007390-60.2013.8.26.0127
Execucao de Titulo Extrajudicial
Impulso Fomento Mercantil Ltda.

Equipamentos Industriais Unideutsch Ltda.

Ricardo Alberto Carneiro La Terza, engenheiro civil e perito judicial, nomeado
nos autos da Agédo de Execucédo de Titulo Extrajudicial que a Impulso Fomento
Mercantil Ltda. move a Equipamentos Industriais Unideutsch Ltda., é que vem
respeitosamente apresentar seus esclarecimentos, conforme despacho as fls.
1499.

1) Flis. 1139 a 1211,

e As fls. 1141 consta laudo divergente do assistente técnico do requerente,
Eng. Gerson Nicolau Palma.
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a) As fls. 1144

O requerente apresentou em seu laudo divergente, uma avaliagdo do imével

Matricula 36.326, Galpdo _Industrial, localizado no Municipio de

Aracgariguama, SP.

O valor calculado pelo assistente técnico foi de R$ 19.981.326,00

Valor do terreno = R$ 14.424.456,83

Valor do m2 = R$ 265,91/m2
O assistente técnico as fls. 1144, afirma que a localizagao do imével, distante
a cerca de 01 km da rodovia, ocasiona uma depreciagao de 15% no valor do

m2 do terreno.

Comentario: Na realidade o imével faz frente para a Rodovia Castelo Branco,

e a entrada do imoével é juntoaao trevo de acesso a rodovia, no Km 51.

Estar localizado junto ao trevo de acesso a Rodovia Castelo Branco é um

“fator_de valorizacdo” do imével, e ndo de desvalorizacdo como afirma o

assistente técnico as fls. 1144.
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Valor do m2 calculado pelo perito = R$ 329,03, fls. 976

Valor do m2 calculado pelo assistente técnico = R$ 265,91/m2 (com uma
depreciagao de 15%)

Valor do m2 calculado pelo assistente técnico sem depreciagdo = R$
265,91/0,85 = R$ 312,83/m2

Os valores por m2 calculado pelo perito, fls. 979, e pelo assistente técnico
sem a aplicagao do fator depreciacédo de 15% sao semelhantes.
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Valor da benfeitoria = R$ 5.493.869.50 fls.1154

(Calculado pelo assistente técnico)

O Estudo de Valores de Edificagdes do Ibape-SP estabelece para Galpbes

Industriais Padrao Superior:

Walewes di Edificagde
ibape me=

224 PADRAD SUPERIOR

Com um pavimento ou mais & com area administrativa na ordermn de 10% da drea cons-
truida, projetados para grandes wios, utilizando estrutwras especiais metalicas, de conoeto
pré-moldado ou armado no lecal. Coberturas metidicas ou tethas pré-moldadas de concreto
protendido. Fachadas oom ratamento arquitetdnico, utilizande paindis de vidro, pintura a
|&tex, revestimento cerdrmico ou oulras materals. Areas exlennas com ratamento paisagisti-
co, pavimentagio, tendo como dependéncias acessdnias vagas de estacionamento, guarita,
platalorma de carga e descarga, dentre outras. Posswem piso de alta resisténcia @ o pé-dinsi-
Lo & maior que 8 metros geralmente

Caracterizam-se pela aplicacso de materiais de acabameantos asparciai, 13 comoc

Pizos: concréto estruturado & com revestimenios espeaciais nas dreas dos gal pdes; cerami-
on, vinilico, carpete ou oulros revestimentos nas demais dependéncias.

Paredes: pintura com Linkas espediais, redinas ou acrilicas ou cerdmicas aparentes.
Instalactes hidraulicas: completas & de boa qualidade.

'In!l.ll.i;ﬂu elétricas: completas, com componentes de boa qualidade, distribuidas em
cireuitos prajetados especialments, incluindo cabines de lora instalagted suplermentares
para combate a inclndio, ar-condicionado central nas reas sdmandstrativas, dentre oulras.

Esquadrias: madeira, ferro ou de alurminio, geralmente obedecendo a projeto especifica.

.24 Padrdo Superior

O valor adotado pelo perito judicial foi para o valor do metro quadrado para
Galpao Superior = 1,872 R8N
Onde R8N = CUB = Custo Sinduscon SP: R$ 1.477,00 - Agosto/2020
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Valor por metro quadrado adotado pelo perito = 1,872 x R$ 1.477,00 =

R$ 2.764,94/m2

O assistente técnico as fls. 1153, adotou como valor por metro quadrado a
expressado: 1,69 R8N, sendo que o valor de “1,69” ndo existe para galpdes
padrao superior. Ver a tabela do Ibape acima.

O valor adotado pelo assistente técnico foi: 1,69 x R$ 1.477,00 =

R$ 2.496,13/m2

O valor adotado pelo assistente técnico ndo segue o que foi estabelecido pelo
Estudo de Valores de Edifica¢des do Ibape-SP, conforme tabela acima.

O perito reitera o valor de R$ 24.682.000,00, imével Matricula 36.326, Galpao

Industrial, localizado no Municipio de Aragariguama, SP, fls. 979.
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b) As fls. 1155

O assistente técnico do requerente apresentou em seu laudo divergente, uma

avaliagcdo do imovel Matricula 41.859, Chacara de Recreio, localizado no

Municipio de Aragariguama, SP.

Comentario: No laudo divergente nao foi apresentada a memoria de calculo
para se chegar ao Valor do Terreno = R$ 4.765.524.43 (fls. 1156).

O perito reitera o valor de R$ 5.433.000,00, apresentado no laudo judicial, as fls.

996, para o imével Matricula 41.859, Chacara de Recreio, localizado no Municipio
de Aragariguama, SP.

c) As fls. 1158

O assistente técnico do requerente apresentou em seu laudo divergente, uma

avaliacdo do imével Matricula 956, Apartamento, localizado no bairro de

Alphaville, Municipio de Barueri, SP.

Conforme despacho as fls. 1499, foi deferido o levantamento da penhora do imével
registrado na Matricula n® 956 do Cartério de Registro de Imoveis de Barueri.
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d) Asfls. 1175

O assistente técnico do requerente apresentou em seu laudo divergente, uma
avaliacdo do imovel Matricula n°120.680, Galpao Industrial, Estrada do
Cabreuva n® 71.

O assistente técnico as 1175, informa que: no calculo do valor do terreno,
“devido o perito ter utilizado 10%, a regido em questao por ter muito oferta,

para pouca procura conforme estudo, iremos utilizar 20%”.

Norma de Avaliagbes do Ibape-SP, que foi redigida tomando como base a Norma
NBR 14.653, parte 2, elaborada pela ABNT — Associacao Brasileira de Normas
Técnicas, determina que o “fator de oferta”

10.1 Fator oferta A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios)
devera ser descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no
mercado. Na impossibilidade da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator
consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o prego original pedido). Todos os demais

fatores devem ser considerados apoés a aplicagao do fator oferta.

Utilizando um “fator de oferta de 20%”, e ndo um “fator de oferta de 10%”, o
assistente técnico esta desvalorizando o Valor Unitario do Terreno em 20%, e

nao em 10% como determina a norma técnica.

Agindo assim, o Valor do Terreno apresentado no laudo divergente, R$
1.480.196,62, fls. 1185, ndo corresponde a realidade, e o valor correto deveria

ser:

Valor do Terreno = R$ 1.480.196,62 + 10% = R$ 1.628.216,28
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As fls. 1186 o assistente técnico informa que:

“Apenas ressaltando em se tratando de uma industria, na qual a lei de zoneamento
foi modificada e se transformou em AREA RESIDENCIAL, ndo iremos calcular as
benfeitorias como um todo, pois 0 GALPAO INDUSTRIAL n&o poderé permanecer

no local.”

A Estrada do Cabreuva, onde esta localizado o imoével avaliando, € uma via

comercial, com lojas e oficinas de diversas modalidades.

O imédvel esta localizado a cerca de 200 metros da Avenida Inocéncio
Serafico, a principal rua de comercio do Municipio de Carapicuiba.

O assistente técnico em seu laudo divergente ndo apresentou a Lei de
Zoneamento que transforma a Estrada do Cabreuva em Zona Residencial.

fls. 1514

Reitero o valor de R$ 3.138.000,00, apresentado no laudo judicial, para o imével

Matricula 120.680, Galpao Industrial, localizado no Municipio de Carapicuiba,

SP.
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2) Fls. 1464 a 1484

O requerido as fls. 1464/1465 apresenta uma contestagcdo aos valores
apresentados no laudo judicial, para os iméveis localizados no Municipio de
Aracariguama, Matricula 36.326 — Galp&o Industrial e Matricula 41.859 —
Chacara de Recreio.

Alega o requerido que o valor correto para os imoveis:

e Matricula 36.326 — Galpao Industrial = R$ 43.200.000,00

e Matricula 41.859 — Chacara de Recreio = R$ 15.036.306,00

a) Fls. 1467 a 1477

O requerido apresenta uma avaliagdo elaborada por uma imobiliaria da regido
de Aragariguama, com um relatorio fotografico do imovel, e “sem a apresentagéo
da memodria de calculo e da pesquisa de mercado” conforme determina a Norma
Brasileira de Avaliacbes NBR 14.653-2.

As fls. 1477, aimobiliaria apresenta o somente o valor de R$ 43.200.000,00, sem

os calculos técnicos e sem a referida pesquisa de mercado.
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b) Fls. 1478 a 1482

Repetindo o item anterior, o requerido apresenta uma avaliagao elaborada por
uma imobiliaria da regido de Aragariguama, com um relatério fotografico do
imével, e “sem a apresentacdo da memoria de calculo e da pesquisa de
mercado” conforme determina a Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14.653-2.
As fls. 1482, a imobiliaria apresenta o somente o valor de R$ 15.036.306,00, sem
os calculos técnicos, e sem a referida pesquisa de mercado.

3) Conclusao

O perito judicial reitera as conclusoes e os valores apresentados no laudo
judicial, fls. 962 a 996.

Termos em que,

Pede deferimento

Carapicuiba, 06 de abril de 2021

Eng. Ricardo Alberto Carneiro La Terza
CREA-SP 0600916207
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