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EXMA. SR(A). DR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 32 VARA
CiVEL DA COMARCA DE RIO CLARO - SP

Processo  :- N°0000115-93.1993.8.26.0510
Acio - RECUPARACAO EXTRAJUDICIAL.

Concordatario : GURGEL MOTORES S/A.

LINO TADEU SARTORI, perito judicial nomeado nos autos da
Acédo De Recuperagdo Extrajudicial, proposta pelo GURGEL MOTORES S/A., feito em
curso pelo cartério do 3° Oficio Civel da Comarca de Rio Claro — SP, processo n° 0000115-
93.1993.8.26.0510, ap0ds realizacdo de vistorias, analises, pesquisas e demais elementos
indispensaveis, ao desempenho de suas func¢des, vem respeitosamente a presenca de V.Exa.,
para com o devido respeito apresentar o resultado de seus trabalhos consubstanciado no

seguinte:-

“LAUDO PERICIAL”
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1.0 - PRELIMINARES

Cuida o presente feito dos autos da Acdo De Recuperacdo Extrajudicial,
proposta pelo GURGEL MOTORES S/A., feito em curso pelo cartério do 3° Oficio Civel
da Comarca de Rio Claro — SP, processo n° 0000115-93.1993.8.26.0510, tendo como
objetivo a avaliacdo do imdvel retratado na Escritura Cessdo de Direitos Hereditarios de 28
de abril de 1.989 (doc. fls. 9826/9827V°), do 2° Cartdério da Comarca de Aquiraz - Ceara,

situado lugar denominado Pedras, altura do Km 17 da Rodovia BR 116, no Municipio de

Euzébio, em zona industrial, na Comarca de Aquiraz - CE.

2.0 - OBJETIVO

O presente trabalho, tem por objetivo, apresentar subsidios ao M.M. Juizo, no

que diz respeito ao justo valor de mercado do imdvel correspondente a Escritura Cessao de
Direitos Hereditarios de 28 de abril de 1.989 (doc. fls. 9826/9827V/°), do 2° Cartério da
Comarca de Aquiraz - Ceard, situado lugar denominado Pedras, altura do Km 17 da Rodovia
BR 116, no Municipio de Euzébio, em zona industrial, na Comarca de Aquiraz - CE.

Para tanto este signatario desenvolveu seus calculos através de dados
devidamente tratados como recomendam as normas de avaliacdo da ABNT e do IBAPE.

O imoével em andlise possui as seguintes caracteristicas divisas e

confrontacoes.

2.1 - IMOVEL EM AVALIACAO

Imével — UMA PARTE DE TERRAS, localizada no lugar
denominado PEDRAS, Municipio de Euzébio, desta Comarca de Aquiraz, a
margem esquerda da BR 1116, antiga BR 13, a altura do Km 17, medindo e
estremando: no POENTE (frente) 250,00m (duzentos e cinquenta a metros)
para a aludida BR 116, ao NASCENTE (fundos) 250,00m (duzentos e
cinquenta metros), com terras de Luiz Alves de Oliveira e sua mulher ora em
tramitacdo para GURGEL MOTORES S/A, outrora dos herdeiros de Antonio
Vidal, ao NORTE (lado direito) 80,00m (oitenta metros), com terrenos
loteamento do Sr Barbosa e ao SUL (lado esquerdo), 80,00m (oitenta metros)
com terreno do mesmo Luiz Alves de Oliveira e sua mulher, ora em
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tramitacdo para a GURGEL MOTORES S/A, outrora dos herdeiros de
Antbnio Vidal, perfazendo a é&rea de 20.000,00m? (vinte mil metros
quadrados)
Imével cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Euzébio sob n°
01.01.08.08.

3.0- DESPACHO SANEADOR

Em despacho saneador de fls. 10.296 a R. Juiza deferiu a prova pericial a

cargo deste signatario que desde ja honra sua nomeacéao.
As partes ndo indicaram assistente técnico como também ndo apresentaram

quesitos.

4.0 - VISTORIA

O signatério realizou vistoria no imovel objeto da avaliacdo no més de

setembro de 2.019, ocasido em que efetuou o reconhecimento do imdvel, sendo as
investigacBGes, comparadas com o0s documentos existentes nos Autos as fls.9826/9827, com
relacdo a situacdo fatica, constatou-se que o imdvel objeto da presente avaliacdo, esta
retratado na Escritura Publica de Cesséo de Direitos Hereditarios de 28 de abril de 1.989 do
Cartorio do 2° Oficio da Comarca de Aquiraz, no lugar denominado Pedras, no Municipio de
Euzébio e Comarca de Aquiraz - CE.

4.1 - LOCALIZACAO

O imdvel em avaliacdo, esta localizado na altura do KM 17 da BR 116, lado

esquerda sentido crescente da quilometragem, no lugar denominado Pedras, no Municipio de

Euzébio e Comarca de Aquiraz - CE.

A imagem que juntamos a seguir identifica o local do imével em analise.
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| GURGEL MOTORES - BR 116 - Km 17 - Pedras : B Lcoonda

o Drisss

Local

Terrono ge 250080 metros

4.2 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O imdvel objeto da presente avaliacdo, trata-se de um terreno, sem

benfeitorias, correspondente ao imovel da Escritura Publica de Cessdo de Direitos
Hereditarios de 28 de abril de 1.989 do Cartdrio do 2° Oficio da Comarca de Aquiraz, sendo
que de acordo com as medidas constantes no titulo de propriedade o imdvel possui a area
superficial de 20.000,00 m?, com formacdo em vegetacdo nativa do local, com boa aguada,

com frente para a Rodovia BR116, trecho de pista com piso asfaltico.

4.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS.

A regido que conttm a unidade avalianda é servida por todos o0s

melhoramentos publicos do Municipio de Euzébio, os quais sejam :-
- rede de energia elétrica
- rede de agua potavel
- rede telefonica

- iluminacéo publica
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- coleta de lixo

- pavimentacéo asfalto

- servigos de correio

- Onibus urbano e interurbano

- escolas, etc.

4.4 - TOPOGRAFIA / SUPERFICIE.

A topografia do imdvel em andlise, possui pequeno declive para o seu interior,

0 que € caracteristica do local e sua superficie seca e firme, exceto junto ao lago.

4.5 - ACESSO.

O acesso para o imovel é feito diretamente pela via publica federal
denominada Rodovia BR 116, de boa trafegabilidade o ano todo.

4.6 - BENFEITORIAS

A pericia durante a vistoria que realizou no imével avaliando, ndo constatou a

existéncia de edificagbes, sendo que o imdvel encontra-se cercado.

4.7 - RELATORIO FOTOGRAFICO

As fotografias e respectivas legendas que abaixo juntamos, ilustram as

caracteristicas do imdvel em objeto, as quais sejam :-
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Gleba com frente paraa BR 116 Legenda

Escrava uma descngdo para seu mapa

: ;Z:

205 m

Foto 1 - Vista frontal do imdvel retratado na Escritura Publica de Cessdo de Direitos
Hereditarios, com frente para a Rodovia BR 116, Km 17, lado esquerdo sentido
Fortaleza — Itaitinga, onde ilustramos as caracteristicas da via publica, em piso asfalto.

EEs i

Ay -

Foto 2 - Vista a direita o imdvel em avaliacdo com frente para a Rodovia BR 116, no
municipio de Euzébio, onde ilustramos as divisas em alambrado do imovel.
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Foto 3 - Vista do interior da propriedade onde ilustramos suas caracteristicas, em
vegetacgdo nativa.

Foto 4 - Vista do interior imével, onde ilustramos suas caracteristicas do local.
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Foto 5 - Vista do imdvel junto a Rodovia BR 116, onde ilustramos as divisas em
alambrado e as caracteristicas da rodovia.

Foto 6 - Vista do interior imovel, onde ilustramos suas caracteristicas do local, onde
observamos o local onde existia um barracao.
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5.0 - AVALIACAO

5.1- METODOLOGIA
A avaliacdo do imdvel obedecera aos critérios recomendados pela NB-14.653,

para AvaliacBes de Imoveis Urbanos, da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas,
que tem forca de Lei em todo o territdrio nacional, as quais nortearam todas as nossas
analises e calculos, isso em funcdo das principais caracteristicas, bem como dos valores de
mercado vigente na regido onde situa o imével avaliando.

Na apuracédo do valor final do imével, levamos em consideragdo, 0 maximo de
seu potencial para venda, isso em funcdo de suas caracteristicas, uso e aproveitamento, tendo

como data base, outubro de 2019.

5.2- CRITERIOS AVALIATORIOS DO IMOVEL .,

Para a avaliacdo do imoOvel em analise, o qual esta localizado em zona

industrial do Municipio de Euzébio e Comarca de Aquiraz, adotaremos o “METODO
COMPARATIVO”, onde o valor de cada imovel é determinado por comparagdo com outros
de mesma semelhanca, em que sdo conhecidos 0s seus pre¢os no livre mercado imobiliario.
Nestes casos, as caracteristicas entre 0s elementos comparativos, foram
homogeneizados entre si, através dos fatores corretivos e para uma determinada situacao

paradigma basica, ou seja:-

5.2.1- IMOVEL AVALIANDO

O valor do unitario béasico do imével “Q” serd calculado para a seguinte

situacdo paradigma: -

“Para imoveis com aproveitamento comercial, localizado no
Bairro Pedras, municipio de Euzébio/CE, com dimensao de 20.000,00
m?, servido por todos melhoramentos publicos como: agua, forca, fone

e energia elétrica, etc, topografia plana, superficie seca e firme, para
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local cujo indice fiscal é igual a 99,85, e Fator de dimensao igual

0,8717 para pagamento a vista e para outubro de 2019”.

O terreno avaliando, conforme anteriormente descrito, em nada diverge da
situacdo paradigma, contudo referido imdvel estd com sua regularizacdo dominial irregular,
como também possui uma fracdo ocupada com area de app, e assim teremos uma variavel
para esses fatores. Assim sendo, considerando que o valor unitario basico (Q), conforme
consta de nosso anexo | (DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO), é
de R$ 176,62 /mz2, temos que o valor desse terreno sera dado pela seguinte expressao:-

Vt=QxSxFr
Onde Vt = Valor total do terreno
Q = Valor unitario basico do terreno = R$ 176,62 /m2
S = Area total do terreno = 20.000,00 m?
Fr = Fator de Regularizacdo = 0,98

Fs = Fator superficie = 0,70

Substituindo, temos:-

Vt=R$ 176,62/m? * 20.000,00 m? x 0,98 x 0,70

Vt=R$ 2.423.226,00

(Dois milhGes quatrocentos e vinte e trés mil e duzentos e vinte e seis reais) validos
para 0 més de Outubro de 2019.

6.0 - VALOR TOTAL DO IMOVEL - (V1)

O valor total do imdvel em avaliacdo, sera dado pelo resultado do valor do

terreno, e sera igual a:-

-VALOR DO IMOVEL ..o, R$ 2.423.226,00

VI =R$ 2.423.226,00

(Dois milhdes quatrocentos e vinte e trés mil e duzentos e vinte e seis reais)
validos para 0 més de Outubro de 2019.
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7.0 - ENCERRAMENTO

Nada mais a acrescentar, damos por encerrado o presente Laudo Pericial, o
qual é composto de 11 (onze) folhas, sendo esta Ultima datada e assinada. Segue anexo.

Anexo | — Determinacdo do Valor Unitario “Q”.

Euzébio/Rio Claro, 16 de Outubro de 2019.

Eng® Lino Tadeu Sartori
Crea/SP n° 064.193.769-7
Perito Judicial
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