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FERNANDO PAULO DE ANDRADE

NEVES, Engenheiro Civil, devidamente registrado no CREA sob n, 72.230/D,

§ Perito Judicial louvado nos autos da Carta Precatona extraida da Ac¢io Ordiniria

que WALDIR GENEROSA contra a COOPERATIVA HABITACIONAL
® DOS FUNCIONARIOS DA PRODESAN - COOPERPROD (7* Vara

Civel de Santos — Autos n° 359/01), tendo procedido a todas as diligéncias

apresentar a2 V. Fxa. o

resultado de seu trabalho, fundamentado no presente :

LAUDO EXPEDITO DE AVALIACAO

(L7
FERNAND(--) PAULO DE DRADE NEVES




CAPITULO 1

PRELIMINARES

Refere-se o presente parecer técnico aos autos d Carta

\cio Ordiniria que WALDIR GENEROSA contra
COOPERATIVA HABITACIONAL DOS

PRODESAN - COOPERPROD |

Precatoria extraida da

a

FUNCIONARIOS DA

7* Vara Civel de Santos \utos n® 359/01).

Vem e Mo (l]l]l'lt) da Prov

a pericial a apuracio do valor de

venda do imével identificado pelo Auto de Penhora e Depésito de fls. 42

Matricula n® 75.919 do C.R.1. de Praia ( srande.

Nomeado Jurisperito no feito pelo R. Comando de fls. 50,

assurmiu o

SINAtArio o ¢ ompromisso de bem e ficlmente,

sem dolo nem malic 14,

apresentar scu parecer sobre

lf.Jl.’I.ﬁA“()R. conftorme

a Ill

le focalizada, ¢ que ora submete i apreciacio do

sepue




CAPITULO 11

VISTORIA

\_;u. O estudo wCurado da

Mialenra ;llrrre;hu ) Fnatarg a

Vistlonrsa II-: f!lnn\ll -rfuIlJ!L.lffu |f||.l|\<ir1 Crtao lnj CaOyu :.}a Crvat 13
(’II'IHH‘-IHIIJHIH'IIIH caracienistica aprarcnte Eu_:.!.uun,t‘

CXISTent ¢ dJdeman

detalhes de interesse

d mais completa ¢ pertenta eluaidacio téenica da matena

K alta o Jur perito HUC O CXamu perk 1al SC alcra aos
documentos « Xisteni

NoOs autos, em confronto ¢ Om o8

clementos colhidos por

ocasiio da VISIOna




LOCALIZACAO

O movel avaliando vem identificado como parte da Gleba E,

P situada no Sito Momboatuba, Bairro Antirtica. Municipio de Praia Grande

1.2 - DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imével vem constituido por uma gieba de terras, sem

benfeitorias, com irea de 199.347.70 m2.
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: Eis 0 imével avahando.




CAPITULO

APURACAO DO VALOR DO IMOVEL

METODOLOGIA

Para a apuracio do Justo e correto valor de mercado do imével
‘avaliando, o Jurisperito se louvari nas novas normas ABNT aplicaveis 3 matéria,

AVALIACAO DE BENS - PARTE 1; CONCEITOS
GERAIS, NBR 14653 - AVALIACAO DE BENS - PARTE 2; IMOVEIS U

fquais sejam, a NBR 14653 —

RBANOS ¢

- IBAPE /2005.

Em conformidade com 0 que preconizam as mencionadas

flormas, o presente trabalho se louvari no METODO INVOLUTIVO
_ =20 INVOLUTIVO

apuracio do valor do imével, o qual vem conceituado d

para

a seguinte formg -




(%

8.2.3 Mérodo involutivo

Identifica o vajor de mercado do bem, alicercado
10 seu aproveitamento eficiente, baseado em

modelo de estudo de viabilidade

técnico-
€condmica, mediante hiportético empreendimento

compativel com as Caracteristicas do bem ¢ com
as condigbes do mercado no qual esti inserido
considerando-se cenzgrips vidveis para execugdo e
comercializacio do Produro”,

Nesta metodol gia a gleba é reconhecida COmMO um possivel

P Investimento, Cujo retormo decorreri da venda dos lotes

implamadus Nna mesma.

Um empreendedor, a0 adquirir uma gleba, espera que, apos
Os investimentos necessarios 3 implantacio dos lotes, lhe seja revertido um
fetorno financeiro, considerando-se umg taxa minima de atratividade.

Desta feita, sob a ética do método involutivo,

0 preco de
mercado da pleba

sena aquele miximo 3 ser despendido pelo investidor de
modo que€ 0 mesmo possa ver. 20 final do hl\‘t.«tllhuﬂ[n. um retorno do capital
direto investido om a compra da gleba, despesas de Comercializacio ¢
mplantacio, etc). dos tncargos financeiros (Jjuros do capital realiz

7

- N

J.Llll“. tendo
garantido um lucro minimo especificado




BERZ ANTONIO N.° 54 - 10.° ANDAR - CONJ A - SA

De forma simplificada, o método involunvo pode ser

BX — Valor da Gleba = ?

D = Despesas com a compra da gleba, implantacio do loteamento, venda dos
lotes, impostos, etc;

I = Lucro do empreendedor:;

PR = Receita total auferida com a venda dos lotes.

Para aplicacio do método supra descrito, ha necessidade de

pse calcular previamente o valor dos lotes-padrio, cujas vendas resultario na

receita bruta do investimento executado.

Para tanto, o signatirio
OMPARATIVO DE DADOS,
POR FATORES, como

s¢ louvari no METODO

por homogeneizacio através de TRATAMENTO

manda a nova NBR 14653,




VALOR UNITARIO DE LOTE 1 RBANIZADO

.l'ﬁ

Para a fixacio do justo e correto valor unitirio de

ferren«

fue reflia a realidade imobilidria da regidio den minada Bairro Antirtica
atitio se louvari no METODO ( OMPARATIVO DE DADX B DI

ERCADQO, onde foram analisados dados de 05 cinco) elementos (ANEXO

)
).

T'odo o rol pesquisado foi homogeneizado conforme os

pditames preconizados pela normalizacdo técnica vigente, com o fito de se apurar

®» FATOR FONTE : Nos casos de ofertas, que nio refletem com absoluta exatidio

20 valor de mercado, porque admitemn uma elasticidade de Negociacio ou
escondem uma maior valorizagao, sera efetuado um desconto de 10%,
compensando-se, desta forma, a sua superestimativa natural. A aplicacio do fator
fonte forneceu os seguintes resultados (ja descontados o valor da CONSIrucao,

quando for o Caso) :




‘“J ,E-J oferta | 0980

20.000.00 |

}ﬁ 000,00] oferta | 0,80

20.000.0

IS LOCAL : A

b seguinte tabela :

H',n|~pn- iIcao  de flE" ITE

o1 adotada, haja vista que todos os

BMunicipalidade, ¢ obtida pela relacio pres

basecada

onizad

logradouros assemelhados a0 que abriga o imdével

k.

nos indi

av ‘sll,il'lfiu

[

lxados pela

la na normalizacao técnica ni

elemento Comparativos situam-se em

'em-se entio a

Indice Avaliando = 100

Localizacao
ol Fator Diferenca Efelto do VUcorr
comparativos fator

100,00 1,00 0,00 0,00 90,00
100,00 1,00 0,00 0,00 66,32
100,00 1,00 0,00 0,00 90,00
100,00 1,00 0,00 0,00 139,50
100,00 1,00 0,00 0,00 90,00
100,00 1,00 0,00 0,00 90,00

* TOPOGRAFIA

l:]tm(.'ﬂlf)‘s ('UI'TIF)‘&T&“VU!\ hil'l.!ﬂﬂ] S€C Na mesma r("i

Também nio houve influéncia, haja vista que todos os

a seguinte tabela :

10

Topografia =
F Efeito do ;
ator | Diferenca VUcorr
fator
100 [ 0,00 0,00 |60,00
100 | 000 | 000 | 66,32 |
1,00 000 | 000 | 9000
100 [ 000 | 000 | 73850
100 | 000 | o000 | 90,00
100 [ 000 170,00 | 90,00 ]

nio do avaliando. Tem-se entio




AI_L‘A[JA\(,;AU l'odos

»ml s /2 (N)
lovembro/ 2

3 fepresente O verdadeiro valor

Fo
Fo
Fo

como mostram as tabelas a seguir :

clementos

O grande diferencial

'_ne(\(._\_\;-"n“ prl W g'(f(f a L'lﬂl}llihltill‘ dos rat

unrano

Floc

da

130)%

v norma ¢

Juie VeIm ( n

supra a i de selecionar un

de venda de lotes na regiao \s

combinagoes testadas seguem apresentadas

Ftop_

Floc

Ftop

Para cada combinagio supra, fez-se

do desvio-padrio, do coeficiente de vanacao (CV

O L';i.]t'll]u do valor muhw.

) ¢ dos limites de Chauvenet.




85,26 | 8526 85,26
10,59 | 10,59 10,59
LoV [ 12% | 12% 12% 12%
| Linferior | 59,68 | 59,68 59,68 59,68
LLsupeﬁoriﬂo.ujﬂn.uf 110,84 110,84
Apds as iteracoes de Praxe (teitas de forma automaitic a pel
Software), elencou o Junisperito como combinacio representativa da formacio do
Balor unitirio do mercado local a de niimero 3. qual seja :
COMBINACAO N° 3 = Fo + Floc + Ftop
$ Onde :
tFo = fator oferta;
Floc = fator localizacio;
tFtop = fator topografia.
Tal combinacio fornece um valor unitarno basico de
R$ 8526/m? (OITENTA E CINCO REAIS E VINTE E SEIS

CENTAVOS POR METRO QUADRADO).




1.1.2.1 - GRAU DE PRECISAO
==AL DE PRECISAQ

\ nova norma estabelece

que a l':rllim;,|. a0

‘ & : >
pSer classificada em um grau de precisio, funcio da amplitude do interval de

Beonfianca de 80% para a média

O mtervalo de confianca é obiido POr meo da sepuinte

M formulacio :

PR 2% - B £
X— —<u<X+
vH vH

O wvalor de t_ Para um dado nivel de significincia, deve ser

obtdo com base na distrib uicio t-student, cuja densidade segue representada

a -‘\ I
Tt S S N - - el el .
Fig




Procedendo W A08 calcula iUttimatcamente pel f At

-s¢ a2 rabela a seguir

| PRECISAQ - NBR 14653 e 7Y
Meédia Saneada |
[_DW
== - ————— _1

:*‘E Wi Jmed < 93 3;.-"’;_:1]

B 9% _11

3 Da tabela supra, certifica o SIgNAtano que o modelo proposto atingn

ITT1 DE PRECISAQ (a maior precisio possivel).

111.1.2.2 - GRAU DE FUNDAMENTACAO

Conforme €xXposto na tabela 4 do item 9 2.2.1 da NBR 1465 L
i que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator individualmente ¢ para o
fConjunto  de fatores, com posterior  classificacio segundo  um  prau  de

' fund:imt-mmr;m,

_ A\ seguit tem-ge i tabela  do GRAU DE
; FUNDAMI«:N‘:'M;A() alcancado




T — 3
= =rer= - e

FUNDAMENTACAO DOS FATORES - NBR 14653

O fator Fo atingiu grau i1 S i a  e—
O fator Floc atingiy grau i
O fator Ftop atingiu grau i
O conjunto de fatores atingiu grau i

Onde :
- Ref

- Vu
- Comb3

BFG

|  Vu omb3 FG
[ 9000 [90.00] 700
6632 |6632] 1.00
80.00 |90,00] 1.00

90,00 90,00 1,00
80,00 80,00 | 1,00

= elemento de referéncia;
= valores unitirios nio humugcncizﬂdns;
= valores unitirios homogeneizados:

= fator de ajuste plobal.

De todo o CXpOSto, apresenta o signatirio 2 seguir o valor

 unitirio do lote padrio, por fundamentado tecnicamente :

Vu = RS 85,26 /m?

OITENTA E CINCO REAIS E VINTE E SEIS CENTAVOS POR
METRO QUADRADO




VALOR DA GLEBA AVALIANDA

I'em-se entdo os seguintes dados -

i alianda (Sg) = 199.347,70 m?;
M rea av

to unitdrio de urbanizacio = R$ 30,00 /m2

D sas de urbanizacio (Du) = R$ 30,00/m? x 199.347,.70 m2 =
- 7.. ” 3 =5 1 - -
' = R$ 5.980.431.00:

Pode-se entio agora aplicar a seguinte €Xpressio :
Vg = (0,62 x Sgx q)-Du

Vg = Valor da gleba = ?

Sg = Area da gleba = 199.347,70 m2

q = Valor unitirio de lote urbanizado = RS 85,26 /m2

Du = Despesas de urbanizacio = R$ 5.980.431,00.

L()gf).‘

1

'8 = (V.62 x 199.347 70 m? x R$ 85,26/!111_} — R$ 5.980.431 00

Vg = R$ 4.557.328 09




ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a miss

40, apresento o presente Laudo
em 17 (dezessete) folhas impressas e enumeradas de um s lado, além de

XO, todas rubricadas, com excec

sinadas e datadas

a0 da primeira ¢ desta alima que vio

Sio Paulo, 12 de Nove de 2.007
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FERNALND() PAULO DE ANDRADE NEVES
F //-




ANEXO 01

PESQUISA IMOBILIARIA




Lrey
= pm B
e ) —=% | 5T S ™ = " |
s s - Pltion @ T
= Toricia T o I Ot -
=0000 | R= ng F‘w b ooy -
Foc- z Cmr et -
P a s W para - —
2N
VALOR DA CONSTRUCAO - —
i RS 200.000,00
VALOR TOTAL .
e —— R$ 100,00 /m?

AP



VALOR TOTAL
RS 210.000,00

a
P
g
i




m"'m__w -

ELEMENTO : 3
Lote " ok
p »
u;:.o.’: 100 | Informante: 5 Mano Yow ShEe

Teletone 13-35005087 Dets: 12/1Y
DADOS DO ELEM ENTC

- . __DADOS DO LOCAL
cipal (m) ﬂ Zona de Ocupacho 2* zona
pdéria (M) v

ente (m) 100,00 Lbowﬁmvm.mrw urbana
terreno i
EDIFICAGOES
Area Idade o
0.00 R
ﬂ llum. Pablica @ Transp (» ]
médio 3}l Telefone ® Gas =@
Yovida: 0 j Pavimentagio (5] Ixo s |
[ R= nd Benfeitorias Diversas/Culturas
Foc: 0
o do padrio: 0
3 H82N:
' VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
' R$ 0,00 R$ 200.000,00 !
VALOR TOTAL s VALOR UNITARIO
|
RS 200.000,00 |

R$ 100,00 /m*

H
'}:




-

“K = 0,000 ] R= nd
Foc: 0
s . do padrio: 0
B3 . ge ponderaglo H82N:
VALOR DA CONSTRUGAO

VALOR DO TERRENO

RS 0,00 R$ 310.000,00
' VALOR TOTAL VALOR UNITARIO
R$ 310.000,00 R$ 155,00 /m*




: 0,000 | R= nd
Foc: 0
e —
" VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
RS 0,00 RS 200.000,00
VALOR TOTAL FI5 VALOR UNITARIO
RS$ 200.000,00 RS 100,00 /m?

R

L]
X
i




R$ 100,00 /m*

Area :‘
0,00 3 ; @™ agua ®
| iz domicitiar x . s
médio \ S o - Tansp @
%vida: 0 Tm @ Gés <2
I R= nd i . O e @
Foc: Benfeitorias Diversas/Culturas
do padrio: 0
HB82N:
- VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DO =
: s R$ 200.000,00
VALOR TOTAL i VALOR UNITARIO
R$ 200.000,00




