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LUIZ FILIPE SANTIAGO, Engenheiro Civii CREA
506.209.0430/D, Infra Assinado Perito Judicial na AGAO
DE CUMPRIMENTO DE SENTENGCA, tendo como
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MORADORES DO JARDIM BOTANICO EM SOUSAS e
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1. OBJETIVO DO TRABALHO

O presente trabalho tem por objetivo Vistoriar € apurar o justo valor do Imével
objeto da presente agdo.

A presente Avdliagdo atende as seguintes Normas:
- ABNT NBR 14653-2 - Norma Brasileira para Avaliagdo de Iméveis Urbanos

- Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP: 2011 - Instituto Brasileiro
de Avdliagdes e Pericias de Engenharia.

2. CONCEITOS GERAIS DE AVALIAGAO

Para o melhor entendimento dos métodos, critérios € nomenclaturas utilizadas
neste laudo de avdaliagdo, abaixo estdo relacionados alguns dos termos definidos
pelas normas técnicas de avaliagdes:

Valor de Mercado: Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em
uma data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no
negdcio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das
condi¢gdes mercadoldgicas.

Area Util da Unidade: Area redl privativa, definida na ABNT NBR 12.721, subtraida a
drea ocupada pelas paredes e outros elementos construtivos que impegam ou
dificultem sua utilizagdo.

Depreciac&o Fisica: Perda de valor em fungdo do desgaste das partes construtivas
de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioragdo ou mutilagdo.

Estado de Conservacdo: Situagdo das caracteristicas fisicas de um bem, em um
determinado instante, em decorréncia da sua utilizagdo e da manutengdo a que
foi submetido.

Rua Tagipur( n2235 — Conj. 31 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: {11) 3661-3822 — Email: filipesant@ig.com.br
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Idade Estimada: Aproximacdo da idade real do imével, levando em considerag&o
as suas caracteristicas construtivas, arquiteténicas e funcionais.

Padrdo Construtivo: Qualidade das benfeitorias em fungdo das especificagdes de
projetos, materiais, execu¢cdo e mdo de obra efetivamente utilizados na
construg@o.

3. DESCRICAO DO TERRENO OBTIDO DA MATRICULA N° 31.453 DO 2°
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE CAMPINAS - SP (Doc. &s fls. 287/289 dos
Autos)

Um lote de terreno designado pelo n°4 da quadra “K", do loteamento
denominado Jardim Bot&nico de Campinas, Gleba 1, em Sousas, medindo 20,00 m
de frente para a Rua Treze, igual medida nos fundos, por 36,20 m de um lado, e
34,53 m de outro lado, confrontando com os lotes 8, 3 e 5, com a drea de 707,30
m?, devendo ser respeitada a viela sanitdria que passa no fundo do lote.

4. VISTORIA

A vistoria foi realizada por este vistor no dia 01 de Agosto de 2018 as 11:00 horas.

4.1. LOCALIZAGAO

O terreno objeto da presente Agdo localiza-se na Rua Prof. Eng. Mdrio Narciso
Puggina (entre os nimeros 50 e 92), lote n° 04 da quadra “K", Jardim Botanico,
Sousas, Campinas ~ SP.

Rua Tagipuru n2235 - Conj. 31 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
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4.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A Regido que contem o Imdével avadliando é dotada de todos os principais
Melhoramentos e Servicos Publicos como: guias e saretas, pavimentacdo
asfdltica, redes de agua e esgoto, telefone, energia elétrica publica e domiciliar.

4.3. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristica residencial.

4.4. IONEAMENTO

De acordo com o Zoneamento Urbano da Prefeitura do Municipio de Campinas,
o imdével estd situado em Zona 204 APA - Edificagcdes destinadas a uma Unica
habitagdo por lote e suas construgcdes acessérias.

Rua Tagipurt n2235 — Conj. 31 — Barra Funda — S3o Paulo — SP
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4.5. DO CONDOMINIO

A Associag¢@o dos Proprietdrios e Moradores do Jardim Botdnico de Sousas é um
loteamento fechado, denominado Jardim Bot&nico, onde possui portaria e
seguranga 24 horas, praga nos quarteirdes, sistema de lazer, quadra, quiosques,
sistema de passagem para pedestres, coleta e remog¢ao de lixo domiciliar, coleta
e distribuic@o de correspondéncias e encomendas, transporte interno e servical
doméstico, atendimento imediato a ocorréncias.

O Condominio dispoe de servicos e utilidades suplementares, essenciais ao seu
funcionamento e utilizagdo, tais como: portdes, cercas, muros, guaritas,
seguran¢a, tratamento e daguaq, conservacdo de partes internas, valas de
escoamento e limpeza de areas baldias, iluminagdo, servicos complementares de
esgoto, captagcdo de lixo, vigia na entradq, portaria para identificagdo, etc.

O condominio possui 397 residéncias, 73 terrenos € 15 imdveis em construcoes,
resultando em 485 |otes.

O condominio € em torno de R$ 855,00 (Oitocentos e cinquenta e cinco reais).

4.5.1. DO IMOVEL - TERRENO

O Imébvel objeto da presente Agdo localiza-se na Rua Prof. Eng. Mdrio Narciso
Pugging, lote n° 04 da quadra “K" do loteamento denominado Associacdo dos
Proprietdrios € Moradores do Jardim Boténico em Sousas, situado no Municipio de
Campinas, Estado de SGo Paulo, com drea de 707,30 m?, medindo 20,00 metros de
frente para a referida rua, igual medida nos fundos, mede 36,20 metros de um
lado, e 34,53 metros do outro lado, onde confronta com o lote n° 08, 03 e 05.

4.5.2. BENFEITORIAS

Por ocasido de vistoria local, ndo verificamos benfeitorias.

Rua Tagipuru n2235 ~ Conj. 31 — Barra Funda — S3o Paulo — SP
Tel.: {11) 3661-3822 — Email: filipesant@ig.com.br
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Vista do lote de terreno designado pelo n° 04 da quadra K.

4.6. PLANTA DE LOCALIZAGAO

Planta de localizagdo.

Rua Tagipurt n2235 — Conj. 31 — Barra Funda — S3o Paulo — SP
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Planta de localizagdo

4.7. DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

4.7.1. VIA DE ACESSO

Via de acesso — Rua Professor Engenheiro Mario Narciso Puggina.

Rua Tagipuru n2235 — Conj. 31 — Barra Funda — Sdo Paulo = SP
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Vista da identificagcdo da Rua Professor Engenheiro Mario Narciso Puggina.
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4.7.2. DO TERRENO
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4.7.3. DO CONDOMINIO

Vista parcial portaria do Jardim Botanico de Sousas.

Vista da identificacdo do Condominio.

Rua Tagipuru n2235 —Conj. 31 — Barra Funda — S3o Paulo — SP
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Vista parcial dos quiosques.
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Vista parcial da quadra.
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5. AVALIAGAO

A presente Avaliacdo atende as seguintes Normas:

- ABNT NBR 14653-2 - Norma Brasileira para Avaliagdo de Imdveis Urbanos.

- Norma para Avaliagcdo de Imébveis Urbanos do IBAPE/SP: 2011 - Instituto Brasileiro
de Avdliagdes e Pericias de Engenharia.

O método empregado na presente avaliagdo € o Evolutivo, indicado para
estimar o valor de mercado de terrenos, sempre que houver dados semelhantes
ao avdliando.

Consiste em se determinar o valor do imdvel a partir do valor do terreno, soma-lo
ao valor da constru¢do mais os custos diretos e indiretos, e acrescentar ao total os
custos financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que devem ser
contemplados no mercado por meio do cdlculo do fator de comercializag&o.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

Vi=(Vit+Vb)xFc

Onde:

Vi = Valor do imdvel procurado

Vt = Valor do terreno

Vb = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo

Rua Tagipurti n2235 — Conj. 31 - Barra Funda — S30 Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 - Email: filipesant@ig.com.br
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5.1. AVALIAGAO DO TERRENO

O valor do terreno serd determinado pelo Método Comparativo de Dados de
Mercado, através da relacdo entre o valor unitdrio de terreno a ser obtido por
pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a aplicagdo de
tratamento por fatores.

TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagdo utilizados neste tratamento, calculados por
metodologia cientifica, para que reflitam, em termos relativos, o comportamento
do mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal, encontra-se
indicados na "Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

Para a determinagdo do valor unitdrio basico de terreno, que reflita a realidade
mercadolégica imobilidria da regido avaliada pesquisaram-se, junto &s diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda de imbveis na mesma
regido geoecondmica, contendo atributos os mais semelhantes possiveis aos do
imével avaliando, preferentemente contempordneos.

No tratamento dos dados de mercado serdo considerados:

- Dados de mercado, com atributos semelhantes aqueles em que cada um dos
fatores de homogeneizagdo, calculado em fungdo do avaliando, esteja contido
entre 0,50 a 1,50.

- O prego homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores de
homogeneizagdo ao prego original, deverd estar contido no intervalo de 0,50 a
1,50.

- Apds a homogeneizagdo, serdo utilizados critérios estatisticos consagrados de
eliminag&o de dados discrepantes para o saneamento da amostra.

- O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo compreendido entre o
valor maximo e minimo dos pregos homogeneizados efetivamente utilizados no
tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. Caso ndo seja adotado o
valor calculado, serd devidamente justificada sua escolha.

Rua Tagipuri n2235 - Conj. 31 — Barra Funda ~ S3o Paulo - SP
Tel.: {11) 3661-3822 — Email: filipesant@ig.com.br
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- Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada tipologia, os seus
critérios de apuragdo e respectivos campos de aplicagdo, bem como a
abrangéncia regional e temporal.

- As caracteristicas quantitativas, ou expressas por varidveis préximas do imovel
avaliando, ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados na amostra.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo serd devidamente explicitada.

- Os fatores de homogeneizagdo que resultem em aumento de heterogeneidade
dos valores serdo descartados, sendo que a verificagdo serd efetuada através da
comparagdo do ‘“desvio padrdo” dos pregos unitdrios homogeneizados,
efetivamente utilizados, com o “desvio padrdo” dos pregos observados. O desvio
padrdo dos pregos unitdrios homogeneizados ndo deve ser maior que o dos
observados, para que ndo resulte aumento da heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obtiveram-se elementos comparativos de ofertas
para venda, onde foram observadas as caracteristicas geométricas de cada
elemento, tais como drea e topografia; e de construgdo: dreas, qualidade, idade,
e prego de venda.

Atfravés do processo de Tratamento Por Fatores, os comparativos selecionados
foram homogeneizados levando em conta:

- elasticidade de pregos;
- localizagdo;

- fatores padrdo construtivo e depreciagdo.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fizeram-se os cdlculos
estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média e ndo
havendo valores discrepantes, o saneamento da média resultou nos mesmos

valores computaveis, cuja média final homogeneizada para o valor do metro
quadrado do lote paradigma resultou em:

Vu = RS 843,20/m? - Agosto / 2018

Rua Tagipuru n2235 — Conj. 31 — Barra Funda — S3o Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: filipesant@ig.com.br
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Segundo a “Norma para Avaliagdo do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias”", tem-se a seguinte expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

Vi=SxVuxFi X Fp

Onde:
Vt = Valor total do terreno
S = Area do terreno
Vu = Valor bdsico unitdrio
Ff = Fator Frente
Fo = Fator Profundidade

O terreno, para efeito de avaliagcdo e utilizagdo de fatores de ponderagdo, sera
enquadrado no Grupo | — Zonas de uso residencial horizontal, como 3° Zona de
Padrdo Superior, cuja frente de referéncia (Fr) do imdvel € de 1500 m,
profundidades: minima de 30,00 m e maxima de 60,00 m, com intervalo de areas
compreendido entre 400 — 1000 m?,

a) O Expoente do Coeficiente de frente “f* =0,15.

b) O Expoente do Fator Profundidade “p"” = 0,50.

Os demais Fatores Complementares sdo:

- Fatores relativos a topografia;

- Fatores quanto G consisténcia do terreno.

5.1.1. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O valor do terreno serd dado pela seguinte férmula:

Rua Tagipuru n2235 - Conj. 31 - Barra Funda — S3o Paulo - SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: filipesant@ig.com.br
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Vit = At x VuxF x Fp

Onde

Vvt = Valor do terreno

At = Area do Terreno = 707,30 m?

VU = Valor Bésico Unitdrio de Terreno Homogeneizado = R$ 843,20/m? (Calculo

nas planilhas anexas)
Ff = Fator Frente = 1,00

Fp = Fator Profundidade = 1,00

Substituindo:

Vvt = 707,30 m? x R$ 843,20/m?x 1,00 x 1,00

vi

R$ 596.395,65 ou em nUmeros redondos:

Vi = R$ 596.000,00 - Agosto /2018

(Quinhentos e noventa e seis mil reais)

5.2. CALCULO DO VALOR DA CONSTRUGCAO

Por ocasido de vistoria local, ndo foram verificadas construgdes.

5.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor do imoével resulta da soma do valor do terreno ao das construgdes,
conforme segue:

Rua Tagipur( n2235 — Conj. 31 — Barra Funda — S&o Paulo - SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: filipesant@ig.com.br
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VI = Valor total do imoével

VT = R$ 596.000,00
VB = R$ 0,00

VI = R$ 596.000,00 + R$ 0,00 = R$ 596.000,00

VI = R$ 5946.000,00 - Agosto / 2018

(Quinhentos e noventa e seis mil reais)

5.4. OBSERVAGCOES

A vistoria foi realizada por este vistor no dia 01 de Agosto de 2018 &s 11h00 horas.

Para fins de avaliacdo foi utilizada a area de terreno de 707,30 m? documentada
na Matricula n° 31.453 do Registro de Imdéveis de Campinas/SP.

O imoével designado como lote n° 4 da quadra “K" estd localizado entre as
residéncias de n° 50 e n° 92.

Rua Tagipuru n2235 — Conj. 31 — Barra Funda — S3o Paulo - SP
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6. CONCLUSAO

De acordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia descrita em
capitulo especifico, o Valor de mercado do imével atinge o montante de R$
596.000,00 (Quinhentos e noventa e seis mil reais), para a data-base de Agosto de
2018.

Valor de Mercado = RS 596.000,00

(Quinhentos e noventa e seis mil reais).

7. ENCERRAMENTO

Dando por encerrado o seu Trabalho, digitou o presente Laudo que se compde
de 20 (vinte) folhas escritas de um sé lado, anexos com Croqui de Localizagdo e
Pesquisa de Elementos, todas rubricadas pelo Autor, incluindo esta ultima datada
e assinada.

Sdo Paulo, 06 de Agosto de 2018

CREA n° 506.209.0430-D

P&s Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagdes pela FAAP/IBAPE

Especialista em Construgbes Civis — Exceléncia Construtiva € Anomalias pela Universidade Mackenzie
Perito Judicial Atuante na Capital e Comarcas da Grande Sdo Paulo

Assistente Técnico da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo desde 2014

Rua Tagipurt n2235 ~ Conj. 31 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: filipesant@ig.com.br

20



DrCalc - Seu guia de calculos na Web. https://drcalc.net/camb_correcao_expres2.asp?valor=596000,00&indic...

‘PrCGCalceamae= G

indices e Calculos na Web

Valores Informados Para o Calculo

Valor Nominal R$ 596.000,00

Indexador INPC-IBGE

Metodologia Critério més cheio.

Periodo da corregao Agosto/2018 a Outubro/2025

Valores Calculados

Fator de correcao 2618 dias 1,455979
Percentual correspondente 2618 dias 45,597923 %
Valor em 01/10/2025 = R$ 867.763,62
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