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LUIZ  FILIPE SANTIAGO, Engenheiro ¢ CREA
506.209.0430/D, Infra Assinad
DE

0 Perito Judicial na A_(,‘.ﬁ_.c-h
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, tendo

Requerente ASSOCIAGAO DOS PROPRIETARIOS E
MORADORES DO JARDIM BOTANICO EM SOUSAS =
Requerido ESPOLIO DE EDNA CASTELL E TRENTO
COLUCCINI, tendo completado todos os Esfudes
diligencias e Vistoria vem fr:u!_ respeito -3"'*3"5
presenca de Vossa Exceléncia apresenfor suas
conclusdes consubstanciadas no seguinte:
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' Um lote de terreno designag

‘ denominado Jardim Botanico deg pel

! de frente para a Rua Treze, e amp
34,53 m de outro lado, confrontong
m?2, devendo ser respeitada g viela s

4. VISTORIA

istoria foi ' ot :
A vistoria foi redlizada por este vistor no dig 07 de Agosto de 2018 &g !

f 4.1. LOCALIZACAO
O terreno objeto da presente Agdo localiza-se na Rua Prof. Eng. Mario Narcise

Puggina (entre os numeros 50 e 92), lote n° 04 da quadra 'K
Sousas, Campinas - SP.

= PO

Rua Tagipury n2235 -1
Tel.: (11) 36¢

51-3822 -
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4.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS

Lo ?Ue contem o Imével avaliando é dotad
Melhoramentos e Servigcos Publicos como: ik eC‘ de todos os principais
e . . sa SRR
asfdltica, redes de agua e esgoto, telefone, energia e1é1rico%?EE&GDo;Lmemo;ca
& domiciliar.

4.3. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristica residencial.

4.4. IONEAMENTO

: iclol Campings.
De acordo com © Zoneamenio Urbano da Prefeitura do Municipio de

e destinadas a umo Unica
o imével esta situado em Zona 104 APA - Edificagoes destin

5 5ias.
habitagdo por lote € suas construgdes acess

-Sa0 paulo=SP
Tagipuru ne235 - Conl: 31 - Barfd Funda
Rua Tag!

ih: ant@lg.tom.bl
3822~ gmail: filipes
Tel.: (11) 3661-3
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4.5. DO CONDOMINIO

A Associacdo b
io*.ef“:merﬁc\; f -dhos P[ODFIEI‘OHOS € Moradores do Jardim Botanic ©

teal €chado, denominado Jardim Botanic ' BOTanICo de Sousas é yrr

n Nico,

seguranca 24 horas, Praca nos quart S o
5|51gm-\_':- de passagem Para pedestres
e distribuicGo de Correspondéncias :

domestico, atendimento imediato q

r : Ji portaria e
elr i it
Potesr,.r sistema d? 'Qzer, quadra, guicsques
COlela e remogao de lixo domiciliar '“S'F-T;J
= eni:omen.dos, transporte inferno e servic

Ocorréncias, firi

VIC

@) (_:ondomlmo dispde de Sevicos e utilidades suplem 25 i
bl S i : uplementares, essenciais
€ utiizagdo, tais como: portdes, cercas, muros
seguranca, tratament ] oot o i
. : ! 0 e aguaqg, conservacdo de partes internas 5 S
oamento e limpeza de areas baldias. iluminacao. Servicos complementares

esgoto, captagdo de lixo, vigia na entrada, portaria para id’?ﬂT;icrch e es d

O condominio possui 397 residéncias, 73 terrenos e 15 imé.
resultando em 485 |otes.

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

A

4.5.1. DO IMOVEL - TERRENO

O Imével objeto da presente Agdo localiza-se na Rua Prof. Eng. Mario
Puggina, lote n° 04 da quadra “K" do loteamento denominado Associaca
N

Campinas, Estado de SGo Paulo, com area de 707,30 m?, medindo 20,00 metros

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.
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Vista do lote de terreno designado pelo n® 04 da quadra K.

4.6. PLANTA DE LOCALIZACAO
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4.7.2. DO TERRENO

e — e

Vista parcial do lote de terrenc designado pelo n° 04 da quadra K
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Vista parcial da praca.

Vista parcial dos quiosques.
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Vista parcial da quadra.

Vista parcial da quadra.

3] - Barra funda - S30 Pauld SP

- Emaill filipesant@ig.com b
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5. AVALIACAO

A presente Avaliagéo ¢ itende as se« Juintes Norma
h ] (&} C <

ABNT NBR 14653-2 - N« rma Brasileira par

1 AValiac@o de Imdve s UrBance

Norma para Avalic 1GQ0 de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP: 2011 = |y stituto B
4 . ’ AL/ . L) mn O Brasiuere
de Avalagoes e Pericias de En jenharia | : !

O metodo empregado na presente avdliacdo é o

ni :n )| 1 I ]
estimar o valor de mercado de terrenos, sempre que emelhants
Qo avaliando
Consiste em se determinar o valor do imaév el a partir do valor do terreno, soma-ic
Qo valor da construcdo mais os custos diretos e indiretos, e acrescentar ao tota

custos financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que devem se

contemplados no mercado por meio do cdlculo do fator de comercializacac
A formula basica para o emprego do metodo ée:

Vi=(Vt+Vb) x Fc

Onde:

Vi = Valor do imovel procurado

Vt = Valor do terreno

Vb = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

5.1. AVALUACAO DO TERRENO

O valor do terreno sera determinado pelo Método Comparative de Dados
Mercado, atraves da relg

Ae
J5 O
isa de me

nitario de terreno a ser obtido oor

pesq

tratamento por fatores.

nogeneizada com a aplicagdo de

TRATAMENTO POR FATORES

metodologia cientifica, para que reflitam, em termos relativos, o comportamento
-

do mercado »acial e tempora

Os fatores de homogeneizagdo ufilizados neste tratamento, calculados por

enconfra-se

Para a determinacdo do valor unitario basico «

os valores ofertados para
o atributos os mais
nente contemporaneos.

] - Dados de mercado, co i
- fatores de homogeneizacdo, calculado em fung@o do avallando. esi€] i
entre 0,50 a 1.50.

- O preco r“:D.f':l“;Dgel"IEEZGGC resultante da .:-JD[i:GQ.fI-’_'J de todos 0§ ij?f_.!'%ipﬁ:i"f‘
nornoc;eheizogéo ao preco original, devera estar contido no intervalo de 0.50 a

1,50.

- Apés a homogeneizagdo, serdo utilizados critérios estatisticos consagrados de
da amostra.

eliminagcdo de Aados discrepantes para o saneamento

ol : ~<nandente ao intervalo compreendido entre O
- O campo de arbitrio serd o correspondente ao M= = nlwpeme tilizados no
valor méximo e minimo dos pregos homogeneizados €7 j'f e ek arloR @
tratamento, limitado a 30% em torno dc aicuiado, a0 1A% 351

) | stificada sua escoina.
valor calculado, serd devidamente justiica da sua esco
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. s de h i 5 "
oo de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada fi logi
critenos de apuracaoc e respectivos campos de aplicacs g
abrangéncia regional e temporal, © Qaplcacao, bem como a

As caracteristicas quantitativas .
. . OU expressas por variaveis proxi B

av B proximas do imos
avaliando, nao devem ultrapassar em 50% os limites observados na amostra vy

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

- Os fatores de homogeneizacao que resultem em aumento de heterogeneidade
dos votores_serf:o descartados, sendo que a verificagdo serd efetuada através d-;
comparacao do “desvio padrdo" dos pregos unitdrios homogeneizados,
efetivamente utilizados, com ¢ “desvio padrao™ dos precos observados. O desvio
padrdo dos precos unitdrios homogeneizados ndo deve ser maior que o dos
observados, para que nao resulte aumento da heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obtiveram-se elementos comparatfivos de ofertas
para venda, onde foram observadas as caracteristicas geométricas de cada
elemento, tais como area e topografia; e de construgdo: areas, qualidade, idade

e preco de venda.

Através do processo de Tratamento Por Fatores, 0s comparativos s
foram homogeneizados levando em conta:

- elasticidade de pre¢os:
i

ﬁ" - localiza¢Qo; .
i

- fatores padrdo construtivo e depreciacao.

arativos homogeneizados, fizeram-seé 05 cdlculos

estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus [imites de _c_onhcan_;a
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em torno da media € naoc
havendo valores discrepantes, O saneamento dc:_ meédia resultou _nosdmesr;::;
valores computaveis, cuja média final homogeneizada para o valor do m

quadrado do lofe paradigma resulfou em:

Obtidos os elementos comp

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

e e

31 - Barra Funda — 530 Paula = SF
10 Bt ;
— Email: filipesant@1g com. D! "
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Rua Tagipuru ny
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segundo a "Norma =
pericias”, tem-se a SeDC‘:FE: AvolmCGho do IBAPE - Insfituto Brasileiro d E
. guinte expressao para o cdlculo do valor do t € Avdliagoes e
O Tereno:;

Vi=SxVuxFx F

Onde:

Vvt = Valor total do terreno
S = Area do terreno

Vu = Valor bdsico unitario
Ff = Fator Frente

Fp = Fator Profundidade

O terreno, para efeito de avaliacdo & utilizag@o de fatores de ponderag
enquadrado no Grupo | - 7onas de uso residencial horizontal, como Ly
Padrdo Superior, cuja frente de referéncia (Fr) do imoével € de |
profundidades: minima de 30,00 m e maxima de £0.00 m, com intervalo de areas

compreendido entre 400 — 1000 m?.

a) O Expoente do Coeficiente de frente g =0.15:

b) O Expoente do Fator Profundidade “p" = 0,50.
Os demais Fatores Complementares sao:

- Fatores relativos @ topografia;

- Fatores guanto & consisténcia do terreno.

5.1.1. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera dado pela seguinte férmulas

f |
o - Barra rundsa
Rua Tagipuru 1! s o
1

Tel.: (11) 3001 38.

) — Email [:;.i_n_-'.,,!"'l'_\é!\ij‘--

17
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vi = At x VuxFi x Fp

onde

vt = Valor do terreno

At = Area do Terreno = 707.30 m?

Yu = Valor Basico Unitario de Terreno Homogeneizado = R$ 843,20/m? [Calculo

nas planilhas anexas)

Ff = Fator Frente = 1,00
h Fp = Fator Profundidade = 1,00
Y
Substituindo:
Vt = 707,30 m? x R$ 843,20/m?x 1,00 1,00
Vt = R$ 596.395.65 ou em numeros redondos:

Vi = RS 596.000,00 - Agosto / 2018

(Quinhentos e noventa e seis mil reais)

G—!ﬁ' 5.2. CALCULO DO VALOR DA CONSTRUGAO

Por ocasido de vistoria local, ndo foram verificadas construgoes.

5.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL

ulta da soma do valor do terreno ao das consirugoes,

O valor do imével res
conforme segue:

—
————
¥ 5] Paulo - P

11 - Barra Funda -

3 ~0336 — Coni
Rua Tagipuru n#235 = Con B ‘
. Email: filipesant@ig.( o, bir

Tel.: (11) 3661-3822 -
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ENgenneir o

vi = Valor total do imével

VT = R$ 596.000.00
VB =R% 0,00

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

VI = RS 596.000,00 - Agosto / 2018

(Quinhentos e noventa e seis mil reais)

5.4. OBSERVACOES

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

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

antre Ac
) enire as

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

o oo 19235 - Conj. 31 - 8
Rua Tag-ﬂu.“‘ 2661-3822 ~ Email flhpesam@ag com.br 19 i
Tel: (13} 300,956

50 Pailo = SP
rra Funda — 530 Fauo
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5. CONCLUSAO

Delgcordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia descrita em
capitulo espeglflco. o Valor de mercado do imével atinge o montante de FRS
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

e se compoe

Dando por encerrado O seu Trabalho, digitou o presente Laudo que _ _

> \ revetL \ocalizacdo e

de 20 (vinte) folhas escritas de um so lado, anexos .f:_orr. -’:‘T\oq.;. c‘ie hﬁ-'?'z:fi.dﬁ

Pesquisa de Elementos, todas rubricadas pelo Aulor, incluindo esta ultima datada
e assinada.
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FAT

ot OFERTA/TRANSACAO

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DATA

(DFICACAO VALORES DE VENDA

OBSERVAGAO

7ONA DE AVALIACAO

pescricdo da Iona de Avaliagdo ;: RES

ES

DENCIA L HORIZONT

' Fr

f

Cel

Pmi

Pma

|
——

FATORES
FATOR

E Localizogdo
B Testada
E Profundidade

C] Frentes Mdltipias

[] Area
E Topografia
(4] Ceonsisténcia

INDICE
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MATRIZ DE UNITARIOS

Valor = Y Variag@o | Variacde
Enderego i Homogeneizacao
e Unitario °9 ¢ Paradigma | Avaliande
e P
zua Alano Raizer 5N 727,54 727.54 Q00K 000 |
Rua Alano Raizer SN 865,03 948,09 094 6002 |
Ruo Anténio Pardini SN 647,18 667,55 344 000
- oy
Rua Nicola Fassina .SN B25.0( 8 2001 |
=
Rua Prof. Eng. Mario Narciso Puggina SN B53,7 85%.18 é | |




ADERENCIA

Observado _E_EJ

B ___-__?‘-;'5: 727,54
L __“865,03 ___—________"9:8_59“
e
= 825,00 833,58
ShEm i
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APRESENTA GAO DOS RESULTADOS

p‘Dos DO AVALIANDO
;‘::""-:? Lecal: Rua Prof En 9. Mario Nares .
cliente . agC s e U4 da quadmg
e D .
Area m* 2 TS Modalidade : vendg =
. Distribuicdo espacial
(m )
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 7837 Média Unitérios : 807 55
Desvio Padrdo : 93.57 Desvio Padrdo :
= 30% ;348,59 - 30% : 545.3
+ 30% :1.018.81 + 307 : 1 045 B&
Coeficiente de Variagdo : 11.940C Coeficiente de Variagdo : 13,6400
: GRAU DE FUNDAMENTACAO
i
&? i Descricdo GRAU 11 GRAU I [ GRAU | 9
I " Completa quanto a bdas Completa qio a0s falores | ! Adog o de siuagio | B
I_] f&t R ——— var laveds analisadas [:] usados no Ir ament [ @ | praiigma | D | !
\ i |
Quanfidade minima de 12 5 ] — \ 3 | T |
|dados de mercado usados O | &) i. O : |
] ad Apresentag o deinform refapdas Apresentag o delnform ref alpdas Apresentigin inbormrelabdoss | — |
[3|h1mlk:h g a;rcaa:mﬁsaosnmogmdiwos D & caractdos dos dados anaisados E Ic:x'-daiél‘lﬂ!-'l'ﬂi"l ':1 i| IJ
|de mercaoo |
| - | |
|  |intervado de guste de cada 080315 @ 050220 ] O \ Q40a2%0% i O 'I 3 ,i
J“ faior & p/ 0 conj de faiores I
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  BO7.59
IDADE
TESTADA: 0,0400 "?c::'::u
FA :
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 it
: 4320000 VALOR TOTAL (R§): 576.372.6-
SRR di INTERVALOS DE CONFIANGA (807): Avaliando
A (80%): Paradigma R
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%) IO WINMO 779,05
INTERVALO MINMO : 732.07 NTERVALO MAXMO : 907.35

NTERVALO MAXIMO : 883,

_GRAU DE PR ECISAO
GRAU DE PRECBAO: Il







ELEMENTOS DA AVALIACAOD

ADOSDAFICHA 1
-%;ﬁa_rssoum : CAMPINAS - SP - 2018
o QUADRA :

Kutezape parapa PESQUBA : 01/08/5¢
CHAVE GEOGRAFICA -

5 Hol 3

pADOS DA LOCALIZACAO

INDICE DO LOCAL: |0

W)

eNDERECO : Rua Alano Raizer = e
COMP-: BARRO : Jardim Botanico Sousas CIDADE : CAMPINAS . 5p
CEP : UF: SP 5

pADOS DA REGIAQ

—

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

(] REDE DE GAs (XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

BJ REDE DE LUMINAGAOD PliBLICA

BJ1v acaso
DADOS DO TERRENO
? AREA (Ar) sen TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUN. (Pe): 4453
ACESSBILIDADE:  Dietg FORMATO : Regular ESQUINA : a
TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 5% até 10%
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 06: -;'~
.
t’! DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 540.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00
MOBILIARIA : Prado Gongalves
CONTATO: Corretora Sra. Barbara TELEFONE : (19)-32585858

OBSERVAGCAO:

https //pradogoncalves.com briimovel/TE121237-terreno-campinas-sp-jardim-botanico-sousas

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOREsNﬁthcAO

(LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO :
. .00 io H

TESTADA Cf 000  FTADICIONALO2: 100 HOMOGENEIZAG
[|Plorunomoe Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : s
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOD4: 0,00 VARIAGAO AVAL :
|CONSISTENCIA Fec 000  FTADICIONALOS: 0,00
Aga ca 000  FTADICIONALOS: 000

TOPOGRAFIA Ft




REGISTRO FOTOGRAFICO

~=SWERO DA PESQUSA: CAMPINAS .

DATA DA PESQUISA : 01/08/2018

QUADRA :
SETOR :

CHAVE GEOGRAFICA :

SP-9

NUMERO ELEMENTO




