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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEIS

I) DOS HONORARIOS

Consoante se denota dos autos, foi requisitado a este perito a avaliagdo do complexo

industrial da Ré, denominada Conpar.

Nesta toada, importante esclarecer que o complexo industrial Conpar é imenso,

possuindo diversas malriculas, COM IMOVEIS CUJAS SOMAS PASSAM DE 40.000M?>

(QUARENTA MIL METROS QUADRADOS), scndo cxtremamente trabalhosa a pericia

realizada, ¢is quc o imével é composto por salas administrativas, galpdes industriais,

maquinérios especificos, etc.

Assim, para realizacdo do necessario, estima-se os honorarios definitivos deste perito da

seguinte maneira:

HONORARIOS PERICIAIS
CUSTO DA PERICIA HORAS
ESPECIFICACAO DO TRABALHO EMPREGADAS| R$/HORA TOTAL
Leitura e interpretagdo do processo (8 10 R$ 490,00 R$ 4.900,00
volumes)
Planejamento dos trabalhos periciais 4 R$ 490,00 R$ 1.960,00
Elaboracdo de peticbes prévias 0,30 R$ 490,00 R$ 147,00
Realizacdo de diligéncia e exame de 14 R¢ 490,00 R$ 6.860,00
documentos
Pesquisa de valor de mercado do bem 6 R$ 490,00 R$ 2.940,00
Pesquisa de método de avaliacdo 4 R$ 490,00 R$ 1.960,00
Preparacdo de anexos e montagem do 7 R$ 490,00 R$ 3.430,00
laudo
Redacdo do laudo 6 R$ 490,00 R$ 2.940,00
Revisdo final 3 R$ 490,00 R$ 430,00
Diligéncia ao cartério em busca de 1,30 R$ 490,00 R$ 1.470,00
matriculas atualizadas
Levantamento geografico para identificacdo 5 R$ 490,00 R$ 2.450,00
de cada matricula
Custos com Impressado - R$ 500,00 R$ 500,00
TOTAL 61 - R$ 30.390,00
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II) PRELIMINARES

APRESENTACAO

Para a claboracgdo do presente Laudo de Avaliagdo de Imével Urbano foi nomeado o
Engenheiro Civil Marcel Dini Kraide, profissional atuante no ramo da Construgdo Civil,
em célculos, projetos, verificagdes e consultorias estruturais, como também pericias,
assisténcias técnicas e avalia¢gdes comerciais e estruturais, cujo trabalho cumpre agora

expor.

OBJETIVO

O objetivo do presente Laudo é DI

INDUSTRIAIS em suporte técnico nos autos n.° 0000217-85.2011.8.26.0510, movido por

A em face de
CONPAR - CONSTRUCAO, PAVIMENTA(}T\O RODOVIAS LTDA E OUTROS., em

andamento junto a 4.2 Vara Civel da Comarca de Rio Claro/SP.

ORIENTACAO DOS TRABALHOS

Com base nas referidas normas, 0 expert empreendeu seu trabalho nas seguintes etapas:

- Estudo da documentacdo de interesse técnico, especialmente cépia das matriculas dos
iméveis, bem como de dados do bem obtidos através da Prefeitura de Rio Claro/SP.

- Analise dos dados obtidos.

- Vistoria dos iméveis.

- Elaboracgdo de laudo de avaliagao.
VISTORIA
Primeiramente cumpre esclarecer que é nesta etapa que o expert tem a oportunidade de

examinar o imével periciado, objetivando dois aspectos: o seu terreno e suas

benfeitorias.
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Importante ressaltar que para se avaliar é preciso conhecer. Para conhecer € neccssario
vistoriar. A vistoria é, portanto, um exame cuidadoso de tudo aquilo que possa interferir

no valor de um bem, tanto interna como externamente.
Nesta etapa se pode vistoriar nao apenas o bem avaliado, mas também a regiao
envolvente, com o objetivo de conhecer detalhadamente as suas caracteristicas fisicas,

locacionais, as tendéncias mercadoldgicas, sua vocacgao, etc.

A vistoria é extremamente importante, pois é quando sc formam as primeiras concepgbes

acerca das possiveis variaveis influenciantes na formagao dos precos.

Desta feita, cumpre esclarecer que as vistorias aos imdveis foi realizada no dia 29 de

junho de 2016, onde se pode verificar e realizar o levantamento de todo o supracitado.
LOCALIZACAO

Os imoéveis situam-se no Municipio de Rio Claro, nos seguintes locais:

- Matricula 26.739: Estrada Velha de Rodagem Rio Claro/Piracicaba

- Matricula 13.297: Estrada Velha de Rodagem Rio Claro/Piracicaba

- Matricula 35.078: Antiga Estrada Municipal.

ZONEAMENTO

Conforme apurado os imoéveis em questdo se enquadram em zona estritamente
industrial. Tratam-se de locais afastados do centro da cidade. Os imdveis margeiam
importantes Rodovias, como a Washington Luis e Rod. Rio Claro/Piracicaba.

ACESSIBILIDADE

O acesso ao imdvel pode ser feito pela Rod. Rio Claro/Piracicaba.
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TOPOGRAFIA

A area onde se encontram os iméveis objetos deste trabalho estd em local seco e

apresenta topografia plana.
METODOLOGIA

As metodologias normalizadas, em geral, atendem as necessidades do mercado
imobiliario tradicional, priorizando os iméveis de utilidade particular, desejabilidade

econdémica do lucro e temporaneidade conhecida.

A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), através da NBR 14653-1, no item
8.2 relaciona e define os métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e

direitos. Sao eles:

Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.

Método involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condigdes do mercado no qual esté inserido, considerando-se cenérios

vidveis para execug¢do e comercializagao do produto.

Método evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser

considerado o fator de comercializagdo.

Método da capitalizacdo da renda: Identifica o valor do bem, com base na capitaliza¢ao

presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cendrios viaveis (grifo do autor).

Cumpre esclarecer ainda que conforme a Associagdo Brasileira de Normas Técnicas

(ABNT), através da NBR 14653-1, no item 7.5, define a escolha da metodologia:
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A mctodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do

bem avaliando, a finalidade da avaliacdo e 05 dados de mercado

disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que

Impende-se destacar que o método comparativo direto de dados de mercado é o método

mais utilizado na avaliacdo de iméveis urbanos.

Isto porque ¢ aquele cm quc o valor do bem é estimado através da comparagio com dados
de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos
iméveis, ou seja, imbéveis similares que foram comercializados ou encontram-se em

oferta.

Frisc-sc que ¢ condi¢gdo fundamental para aplicagdo deste metodo a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado. O
valor do imével é obtido pela comparacdo com um conjunto de dados de mercado

(amostra) que possuemn alributos mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando.

Desta feita, foi empregado no presente laudo o M
DADOS de mercado, sendo coletadas informagées do mercado imobilidrio local ¢ dados
em bibliografias especializadas, adequando-as a situagao das atuais condi¢bes do imoével
e da qualidade de informagdes disponiveis, desprezando sc defeitos de titulos e 6nus

financeiros, se existentes.

Esse laudo baseia-se também nas instruc¢des do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia, sendo adaptado a presente questdo, respeitando os

postulados no Cédigo de Etica Profissional.

Marcel Dini Kraide Engenheiro Civil CREA 506.930.198-9
Rua Visconde do Rio Branco, 656, Bairro Alto - Piracicaba/SP - CEP: 13.419-115  Fone: (19) 3432.1008

Pagina 6 do 52

juds
%



II1) CONSIDERACOES INICIAIS

fis. 1

DESCRICAO DOS IMOVEIS
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INFORMACOES TECNICAS DO IMOVEL

As informagdes sobre o im6vel em questdo foram obtidas em seus registros imobiliarios,
provenientes da matricula do imével obtida nos autos, documentos obtidos junto a

Prefeitura de Rio Claro/SP, dados apresentados nos autos pelas partes e visita in loco.

DETERMINACAO DE VALORES

A pesquisa de mercado é utilizada para a determinag¢ao dos valores de imoveis, baseado
nos pregos praticados nas regides do imével a ser avaliado, deprcciado respectivamente

conforme sua idade e estado de conservacao, se aplicavel ao caso.

A consulta ao mercado imobiliario é feita na propria regiao do imovel avaliado, em
ofertas publicadas em segbes classificadas de periédicos e jornais municipais e também
aos profissionais e empresas do ramo imobilidrio, através de consultas formais ou

informais.

As benfeitorias dos iméveis sdo dimensionadas por observacgao local, por informagées
contidas nos autos e nos registros imobilidrins, complementadas por Assistentes técnicos
das partes quando nomeados, com valores atribuidos por indices e 4bacos especificos

que consideram suas reproducées e deprecia¢des conforme seus estados atuais.

Diferencgas de areas e medidas adotadas por falta de informagées técnicas precisas podem
ser consideradas irrelevantes, em funcdo da flexibilidade pertinente ao mercado

imobilidrio na situagdo de negociagdo real e efetiva.

IV) CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL

MELHORAMENTOS PUBLICOS E USO DO SOLO

O imévcl objcto do prescente trabalho cstd ou poderd usufruir dos mclhoramcntos

publicos apresentados a seguir:
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- rede de abastecimento de agua;

- rede de coleta de esgotos;

- rede de abastecimento de energia elétrica;
- rede de iluminacao publica;

- rede telef6nica;

- guias e sarjetas;

- pavimentacdo asféltica.

Estao servidos pelos servigos publicos apresentados a seguir:

- servigos dos correios,

- servigos de transporte urbano e

- servigos de limpeza publica.

V) DIMENSIONAMENTO DO IMOVEL

Para a avaliacdo do imével, foram considerados os seguintes dados, extraidos dos

registros imobiliarios:

- Matricula 26.739: Terreno 21.977,28 m? / Area construida 7.887,04 m?
- Matricula 13.297: Terreno 6.696,87 / Area construida 423,54 m?

- Matricula 35.078: Terreno 25.649,99 m? / Area construida 222,00 m?

VI) AVALIAGCAO DOS IMOVEIS

VALOR DO TERRENO

O mercado regional possui amostras semelhantes e em quantidade suficiente para a
elaboracao de um estudo conclusivo sobre valores praticados. Para tanto houve consulta
ds empresas e profissionais do ramo imobiliario local, visando se chegar a uma média de

valores praticados pelo mercado.

Marcel Dini Kraide Engenheiro Civil CREA 506.930.198-9
Rua Visconde do Rio Branco, 656, Bairro Alto - Piracicaba/SP - CEP: 13.419-115  Fone: (19) 3432.1008

Pégina 10 do 52



3




fl J 50
s. 1726 ,«gﬂ

Como a tendéncia natural da pesquisa opinativa ¢ apresentar extrapolacoes de opinides
e anseios pessoais, 0s sugeridos foram analisados em conjunto, e homogeneizados por
inferéncia estatistica para absorver tais fatores. Ademais, para estes casos, a avaliagdo
de lotes industriais deve ser feita, em principio, pelo unitario e pela localizacdo. A
pesquisa deve compreender terrenos com areas e dimensdes equivalentes, préximos dos

da area avaliada.

Ndo é necessario obrigatoriamente ser levados em conta os fatores de testada,
profundidade e frentes maltiplas, desde que o acesso seja suficiente e proporcional as
superficies. Na eventualidade de inexistirem dados em nimero suficiente preenchendo
as condicdes de area e frente, poderdo ser usados outros com superficies e extensdes

menores, ou maiores, desde que feita analise

Desta feita, ap0s extensas pesquisas, foram obtidos os seguintes prec¢os sugeridos para o

valor do terreno:

Consultas a sites de vendas de imdveis e consultas pessoais, via telefone, a
imobiliarias da comarca: Todas as consultas foram realizadas no dia 23 de maio de
2016, buscando imoéveis e terrenos na mesma regiao do bem objcto dc avaliacao. O

horario das pesquisas se deu entre 14:25 e 17:42.

1- Estrutura Imoéveis

Valor/m< = R$ 510,00

2- Rodrigo Lotério

Valor/m? = R$ 515,00

3- Luiz Antonio Weiss

Valor/m? = R$ 500,00

4- Mendes Imoéveis

Valor/m? = R$ 470,00

5- Simdao Kairalla

Valor/m?2: R$ 480,00

C '}
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EMPRESA VALOR DO M?
Estrutura Iinéveis R$ 465,00
Rodrigo Lotério R$ 470,00
Luiz Antonio Weiss R$ 500,00
Mendes Imoéveis R$ 430,00
Simao Kairalla R$ 420,00
Média R$ 457,00

* TODOS OS TERRENOS PESQUISADOS PERTENCEM A MESMA REGIAO DO IMOVEL
PERICIADO E POSSUEM VALOR DE MERCADO SEMELHANTE.

* TENDO EM VISTA QUE TRATA-DE DE AREA DE EXPANSAO URBANA, A PESQUISA
DE SEU COM BASE EM LOTES URBANOS.

* COMO TODAS AS MATRICULAS FORMAM UM UNICO COMPLEXO IMOBILIARIO, O
VALOR OBTIDO DO M2 APICA-SE A TODAS, SEM EXCECAO.

Assim, segundo os dados obtidos, pode-se afirmar que o valor do m? onde os iméveis

estdo localizados perfaz a quantia de R$ 457,00.

Desta feita, temos o seguinte:

No tocante a matricula 13.297 sendo: R$ 457,00 por m? x 6.696,87 m? (4area total do
terreno periciado) = RS 3.060.469,59.

No tocante a matricula 26.739 sendo: R$ 457,00 por m? x 21.977,28 m? (area total do
terreno periciado) = R$ 10.043.617,00.

No tocante a matricula 35.078 sendo: R$ 457,00 por m? x 25.649,99 m? (4area total do
terreno periciado) = R$ 11.722.045,40.
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VII) DAS BENFEITORIAS

VALOR DA CONSTRUCAO DAS BENFEITORIAS - MATRICULA 13.297

Pelas diligéncias empreendidas e da planta da construgdo analisada, p6de se verificar
que as benfeitorias constantes no imdvel sdo constituidas por um prédio comercial,
datado do ano de 1993. Referida construgdo contém 14 salas (todas com padrado de
construgdo iguais), 01 recepgdo, 01 copa e 05 banheiros, possuindo 423,54 m? de area

construida, estando as benfeitorias em razoavel estado de conservagao.

As benfeitorias foram construidas em alvenaria, cobertas com telha de fibrocimento,
possuem portas de madeira envernizadas, janelas de ferro e madeira. Impende-se

destacar ainda que a iluminacédo do local é realizada por postes de luz.

Assim, consoante as informacgoes obtidas das benfeitorias, € de ressaltar que tal

construgdo se encaixa na classificagdo de “Conjunto de Salas e Lojas” do Sinduscon/SP,

possuindo ainda padrdo normal de construcgao.

Desta feita, seguindo o Gltimo valor do m* da construgao civil divulgado pelo Sindicato
da Constru¢do de Sdo Paulo - SINDUSCON/SP o valor do m? para este tipo construgéo

perfaz a quantia de R$ 1.927,23 por m?.

Todavia, oulro ponto que merece destaque é que devido ao ano da construgio do imoével,
deve-se aplicar um Fator de Depreciacdo desta, seguindo os critérios de Ross-Heidecke,
que foi criado para levar em consideracao a depreciagdo fisica em fungdo da idade e do

estado de conservacao da construcao.

Na pratica, a idade da construgio é estimada em termos de porcentagem, dividindo a

idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construcao.

Comvo a labela nao proporciona uma leitura dircta, é necessario que conhegamos a Vida

Util dos Im6veis, estabelecida pelo Bureau Of Internal Revenue, conforme dados abaixo:

fWarcel Dinl Kraide Engenheiro Civil CREA 506.930.198-9
Rua Visconde do Rio Branco, 656, Bairro Alto - Piracicaba/SP - CEP: 13.419-115  Fone: (19) 3432.1008

Pégina 13 de 52



fls. 17%1'337

APARTAMENTOS - 60 anos
BANCOS - 70 anos
CASAS DE ALVENARIA - 65 anos
CASAS DE MADEIRA - 45 anos
HOTEIS - 50 anos
LOJAS - 70 anos
TEATROS - 50 anos
ARMAZENS - 75 anos
FABRICAS - 50 anos
CONST. RURAIS - 60 anos
GARAGENS - 60 anos
EDIF ESCRITORIOS - 70 anos
GALPOES (DEPOSITOS) - 70 anos
SILOS - 75 anos

Desta feita, aplica-se uma regra de trés simples e descobre-se a idade em % de vida do

imével avaliando.

Sendo assim, levando-se em conta os dados obtidos e que o imével possui 31 anos de sua

construgdo, o valor de suas benfeitorias perfazem a quantia de R$ 372.214,10.
VALOR DA CONSTRUCAO DAS BENFEITORIAS - MATRICULA 26.739

Pelas diligéncias empreendidas, pode se verificar que as benfeitorias constantes no
imdvel sdo constituidas por um barracio industrial, feito com estrutura metalica e piso
de concreto, 02 barracoes com telha de barro e piso de concreto, 03 casas residenciais e

um rancho coberto com telha de fibrocimento.

Embora na matricula conste uma area total de construgdo de 1.953,18 m?, no historio
obtido junto a Municipalidade foi possivel averiguar que o empreendimento possui na

verdade 7.887,04 m? de area construida.

Assim, como existem dois tipos de construgdo sobre o terreno periciado, sera utilizado

dois valores divergentes para as benfeitorias, quais sejam:
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- Seguindo o ultimo valor do m* da construgdo civil divulgado pelo Sindicato da
Construgdo de Sdo Paulo - SINDUSCON/SP o valor do m? para a construcdo das

residéncias e dos 02 barracées com telha de barro (1.953,18 m?) perfaz a quantia de R$

1.870.26 por m%

- Seguindo o ultimo valor do m? da construcdo civil divulgado pelo Sindicato da

Construcédo de Sdo Paulo - SINDUSCON/SP o valor do m? para a construgdo do barracédo
industrial (5.933,86 m<) perfaz a quantia de R$ 1.101,19 por m*,

Todavia, outro ponto que merece destaque é que devido ao ano das construgdes dos
iméveis, deve-se aplicar um Fator de Depreciacdo sobre o valor, seguindo os critérios de
Ross-Heidecke, que foi criado para levar em consideragdo a depreciagdo fisica cm fungéo
da idade e do estado de conservagdo da construgdo. Na pratica, a idade da construgdo é
estimada em termos de porcentagem, dividindo a idade aparente pela vida econémica

estimada para o tipo de construgao.

Desta feita, aplica-se uma regra de trés simples e descobre-se a idade em % de vida do

imével avaliando.

Sendo assim, levando-se em conta 0s dados obtidos e que os imo6veis aparentam ter uma

construgdo de cerca de 33 anos, o valor de suas benfeitorias perfazem a quantia de:

- Benfeitorias de 1.953,18m2: R$ 1.574.423,36

- Benfeitorias de 5.933,836m2: R$ 2.816.286,44

VALOR DA CONSTRUGAO DAS BENFEITORIAS - MATRICULA 35.078

Pelas diligéncias empreendidas, pode se verificar que as benfeitorias constantes no
imével sio constituidas por salas comercias, com piso ceramico, janelas de ferro, forro

em PVC, telhas de fibrocimento e banheiro coletivo.

Embora na matricula ndo conste &rea de construcgdo, foi possivel averiguar que o

empreendimento possui na verdade cerca de 222,00 m? de area construida.
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Desta feita, seguindo o ultimo valor do m* da construgéo civil divulgado pelo Sindicato
da Construgdo de Sdo Paulo - SINDUSCON/SP o valor do m? para este tipo construgdo
perfaz a quantia de R$ 1.870,26 por m?2.

Aplicando os mesmos parametros acima exemplificados (t6pico anterior), levando-se em
conta que a construgdo tem cerca de 27 anos, com a desvalorizagdo pelo mesmo método

acima citado, temos que o valor da construcdo perfaz a quantia de R$ 204.692,47

VIII) SOMATORIA DE VALORES

Sendo assim, ante todo o exposto, se pode concluir que a somatéria dos valores dos

iunodveis periciados perfazent as quantias de:

No tocante a matricula 13.297 o imoével possui valor de R$ 3.432.683,69
No tocante a matricula 26.739 o imével possui valor de R$ 14.434.326,80

No tocante a matricula 35.078 o imével possui valor de R$ 11.926.737,90

IX) DA REALIDADE DA VENDA

Segundo as normas estabelecidas pelo IBAPE/SP, a superestimativa dos dados de oferta
(elasticidade dos negécios) devera ser descontada do valor total pela aplicagdo do fator
médio obscrvado no mecrcado, levando-sc cm conta o atua ccnédrio ccondmico cm quc

vivemos.

Na impossibilidade da sua determinagao, como no caso dos autos, pode ser aplicado o
fator consagrado 0,9, para atingirmos o valor real de venda do imoével (desconto de 10%

sobre o preco original pedido).

Desta feita, considerando o fator de correcdo para vendas rapidas e a vista, bem como
considerando-se a atual situa¢do econémica do pais, o valor de venda dos imdveis, hoje,

perfaz a quantia de:
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- No tocante a matricula 13.297 0 imoével possui valor de R$ 3.089.415,32
- No tocante a matricula 26.739 o imével possui valor de R$ 12.990.894,10

- No tocante a matricula 35.078 o imével possui valor de R$ 10.734.064,10
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X) DAS FOTOGRAFIAS

MATRICULA 26.739
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MATRICULA 13.297
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MATRICULA 35.078
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-XI) ENCERRAMENTO

Ndo mais havendo consideragdes, conclui-se o presente Laudo,

composto de 52 laudas impressas em um tUnico lado, devidamente rubricadas e

caimadan
assinadaas.

O Perito se coloca a disposi¢cdio de Vossa Exceléncia, para os

esclarecimentos que se fizerem pertinentes.

Piracicaba, 26 de janeiro de 2023.

CEL DIN1 KRAIDE
CREA/SP 506.930.198-9
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