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LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO
Juizo de Direito da Vara Civel Unica - Comarca de Piratininga-SP
Carta Precatéria: n° 1000179.66.2021.8.26.0458.
Processo: n° 0002046-56-2020.8.26-0132
Rinaldo Stoffa x Maria Cecilia Rodrigues Guzzoni e outros.
1- Objetivo.

Orlando Carlos Montagna perito judicial signatdrio, nomeado e compromissado
nos termos do artigo 465 e s.s do novo Cddigo do Processo Civil, vém com respeito e
acatamento junto a Vossa Exceléncia, em atenc¢do ao despacho proferido as fls, apresentar o
trabalho avaliatério pormenorizado a seguir.

2- Preambulo.

Trata-se da Carta Precatdria oriunda do Juizo de Direito da 3* Vara Civel da
Comarca de Catanduva-SP, cuja finalidade se resume na avaliacdo do respectivo imével, que
doravante passo a pormenorizar:

3- Vistoria:

Executada dia 21/09/2021, vimos tratar de uma gleba vocacionada a
empreendimentos urbanisticos, com area superficial ttil de 1,0042ha, somados a 2,88ha em
area de preservacdo permanente do Coérrego Alambari, totalizando uma area de 3,8842
hectares. O imdvel se encontra ocupado por espécies arbéreas nativa, desprovido de
benfeitorias, localizada nas proximidades do Nucleo Brasilia Paulista, sito as margens da
estrada municipal de terras PTG 337, que da acesso a cidade de Piratininga e ao ntcleo
Brasilia.

- Fotos:

- Fachada do Imovel. - Vista interna do imdvel.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por ORLANDO CARLOS MONTAGNA.Protocolado em 28/09/2021 as 08:31:26, sob o niimero WPIA21700089242. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 1000179-66.2021.8.26.0458 e o codigo 99D398A.
Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FAUSTO GUSTAVO PIRES, liberado nos autos em 07/02/2022 as 11:05 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002046-56.2020.8.26.0132 e cédigo 7C4A62D.
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANA CRISTINA SIGOLI PARDO FUZARO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/10/2022 as 20:33 , sob 0 nimero WCTD22701023815

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004572-59.2021.8.26.0132 e c6digo DIJmCCyQ3.



‘eOADDWra ob1Ipod @ ZET0'92°8' 1202 65-2/.G7000 0SSad0.id 0 awiojul ‘op’oluawnsogeloualajuodiuge/bd/renbipelsed iq snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JBJU0D Bled
GT8EZ0T0.Z2ALOM 0IBWNU 0 gOs * £€:0Z S ZZ0z/0T/Sg Wa 0pejodoloid ‘ojned 0eS ap opels3 op eansnr 8p [eunguL 8 0YvZN4 0Q¥Yd M09S YNILSIMO YNYIMAY Jod sluswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidgo 9 ojuswnoop 8is3

'azovyD. 0obipod 8 z£10°92'8° 0202 9S5-9%702000 0SS9204d 0 swuojul ‘Op*ojuswnoodeloualajuoiiqe/bdyeybipeised/iq-snl-dsffess//:sdpy ais o 8ssade ‘|eulblo o 11usjuod eied

S " GO:L 1 S 2202/20/.0 Wa sojne sou opeladl| ‘STHId OAVLSND OL1SNV4 Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euibuo op e1dgo @ 0juswnoop 8)s3
@ ‘W86£066 0DIp02 0 8 86109281202 99-67 L000 L 0SS820.4d 0 awiojul ‘fess/iq snl-dsfy-lesas/:sdyy ays o assaoe ‘sienssasold
m sojne o 4essaoe eled ZyZ68000. LZVIdM 0JWNU O GOS ‘9Z:LE:80 SB LZ0Z/60/8Z Wd 0peI090)0Id YNDV.INOW SOTHYO OANYTHO Jod sjuswienbip opeuisse [eujblLio op eidoo o ojuswnoop 8js3
) ) S
S o] m £
w (=} 3 -
. < o
o B S e
QO i
ww O gl 1n|,.a Ye)
@C. < = ] m
5 £ 2 ER:
ZE S 2
O - © RO s
g3 £ E= S
g A el
- % < 285
25 S c &9
= =
= m = 2 ,M
w m Q < g9 =2
= = < D =2 S
g = 88 =
£ 3 © =
S g “ €S Z
=iy = 23 s
) =
5 s vz M
T = — o P n Yo
[ ) S 2 — )
5 9 > o} h —
o 8 B o g o 0.3
O & m o .~ T Oy
& b= s 'Z
£ = s © s g
= _ €8 £35S
=R g8 .Ex g .
5 =n 95 _
4n oo 0.2
SN ®) - . S <
o 52 527
& = = = 3
S 5 RepyaW =L a
= 2 o = = iet
L o .U < .U [} ~/’
E2 =2 ® &«
£z B=INS) H B
I (2% m [aB Qo I
> < o = 030
<5 g TE <&
=< 8 =] g8 N =
Z g = =S = [}
O 8 17 o = o QO s
< K : = O @ O =B
~ P> S 3 A
- 1 175} o < ) n o
< %)) o o (S =] ~
S m G «x o L Ne) .n|.a
=5 s « & 8= ggi
2E 3 3 2 & 55 £5¢
> N 1% < -5} .m .plv o) .m R M
& s 3 < < o .m v o= N
< o = 2 < = — (=
O g 7 .4 » e
S8 & > -~ g o3 .55
D 5] 1 1 G‘m n — m M/~ C m
172]
Z 4
52
I
S E




ORLANDO CARLOS MONTAGNA -Levantamentos Topogréficos, Georreferenciamento p/ Satélite - Avaliagdo de, 57ﬂ5- 13%is. 100

Iméveis e Pericias Judiciais - Técnico em Agrimensura - CFTA n.° 04223066811 - E-mail- montanha.geo @yahoo.com

¥ Legenda
-

$RG:030

‘PTC:- 037

“HlImovel ayaliando™

J\ucieo'Brasilia Ptay

3.2 — Situacao registraria:

O imovel estd assentado no Cartério de Registros de Imoveis e Anexos de
Piratininga sob n°® 9.956. Conforme se vislumbra na Av-06 da respectiva matricula, em 07 de
agosto de 2019, teve seu cancelamento junto ao SNCR - Sistema Nacional de Castro Rural, se
descaracterizando doravante, como imével rural, cuja incorporagdo ao perimetro urbano do
municipio, se deu por for¢ca da Lei Municipal 2.361/18. Contudo, informo ainda, segundo
informacgdes colhidas, tramita no setor de obras do municipio processo de regularidade de
projeto urbanistico referente 4 urbanizacio da respectiva gleba.

requeride, na qual o senhor Eoy Frandisco,
mﬁw G urbana, este sefor analisando:

ASSINADA POR PROFISSIONAL QUALIFICADO e;

 REGINALDO SALVADEO DOS SANTOS
s Ak_s!!_!md_& Planejamento
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-4 METODOLOGIA:

Consiste na determinacdo do valor provdvel que o imdvel alcancaria em uma
transa¢do imobilidria, com fundamento em pesquisas contemporineas no mercado imobilidrio,
tomando como paradigma, imdéveis efetivamente negociados ou ofertados, combinado com
aplicacdo da metodologia na qual se fagca necessdria, para representacdo de um justo valor.

Nesse quadro em virtude da gleba ser vocacionada a projetos urbanisticos, a
metodologia aplicada via de regra, € a avaliacdo através do processo Involutivo, conforme
determina NBR 14653-1-2004 da ABNT.

Método Involutivo: Consiste no método de estudo de viabilidade técnico econdmica para
apropriag¢do do valor do terreno, alicercado no seu aproveitamento eficiente mediante hipotético
empreendimento imobilidrio, compativel com as caracteristicas do imével e com as condicdes do
mercado. A avaliacdo por esse processo considera a receita provavel da comercializacdo das
unidades hipotéticas com base nos precos obtidos em pesquisa, considerando todas as despesas
inerentes a transformacéo do terreno em empreendimento imobilidrio projetado, prevendo margem
de lucro liquido ao empreendedor, despesas de implantagdo, comercializacdo das unidades e
previsdo de despesas adicionais.

- S PARADIGMAS:

Foram colhidas 02 ofertas de venda de lotes no Niicleo Brasilia Paulista, que resultou no
preco médio para venda de $78,11 por metro quadrado. Vejamos:

1: Terreno localizado na Rua Guaianases medindo 19x32 com area de 608m2, ofertado a
$50.000,00 a razdo de 82,23/m? - Informante: Sr Jonatas — F: 14-3236-3804.

2: Terreno localizado na Rua Parecys medindo 11x43m com érea superficial de 473 m? ofertado
a $35.000,00 a razdo de 74,00/m? - Informante Sra Nerli - F: 14-99106-8050

Este documento é copia do original assinado digitalmente por ORLANDO CARLOS MONTAGNA.Protocolado em 28/09/2021 as 08:31:26, sob o niimero WPIA21700089242. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 1000179-66.2021.8.26.0458 e o codigo 99D398A.
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FAUSTO GUSTAVO PIRES, liberado nos autos em 07/02/2022 as 11:05 .

fls. 1381s. 101
58

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002046-56.2020.8.26.0132 e cédigo 7C4A62D.

WCTD22701023815

umero

20:33, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por ADRIANA CRISTINA SIGOLI PARDO FUZARO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/10/2022
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004572-59.2021.8.26.0132 e c6digo DIJmCCyQ3.

€ copia

Este documento



ORLANDO CARLOS MONTAGNA -Levantamentos Topogrificos, Georreferenciamento p/ Satélite - Avaliagdo de, gﬂS- 13%s. 102
Iméveis e Pericias Judiciais - Técnico em Agrimensura - CFTA n.° 04223066811 - E-mail- montanha.geo @yahoo.com s

6- AVALIACAO.

Na avaliagdo pretendida, é comumente utilizado o critério de Olave definido pela
formula matematica: X= { [(S.(1-K).Q] /(1+L) }-Dt, onde:

X= Valor da gleba bruta

S= Area titil total da gleba a ser hipoteticamente loteada.

K= Percentual da area “S” a ser descontada do sistema viario e equipamentos comunitarios.
Q= Valor médio de venda colhido em loteamentos nas adjacéncias.

L= Lucro do empreendedor

Dt= Percentual de despesas totais de urbanizacio.

Estando definida a area utilizavel da gleba avalianda, resultante em 1,0042 ha iguais 4
10.042,00 metros quadrados, temos:

S=10042,00

K=0.35

Q=9$78,11/m2.

L=25%

Dt= Sio as despesas estimadas de urbanizag¢do resultantes em 30% de S(1-K)Q.

Aplicando os valores na respectiva formula aritmética temos:

P
I

[ [(10042.(1-0,35).78,11] / (1425) ]}- [0,30x10042x(1-35 )x78,11)

>
I

{[10042x0,65x78,11/1,25]} = 407 877,92 - [0,30x10042x0,65x78,11) = 152 954,22

X=407.877,92 — 152.954,22 = R$254.923,70.
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Piratininga, 27 de setembro de 2.021.

ENCERRAMENTO

M
T

Em face aos estudos apresentados, concluimos que o valor provavel do imével

seja de R$254.923,70 (duzentos e cinquenta e quatro mil, novecentos e vinte e trés reais e

setenta centavos)
Agradecendo a confianca em que sou merecedor, encontro-me desde jd, a dispo

de Vossa Exceléncia para eventuais esclarecimentos e futuras nomeacdes, deixando o decisum

a critério do nobre magistrado.

ORLANDO CARLOS MONTAG



