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Mircia Pasqualotti Barbin Torelli,
Engenheira Civil registrada no CREA sob n°® 5.060.269.990, honrada com a

nomeagdo para O encargo de Perita Judicial nos autos do processo em
epigrafe, movido por José Pedroso de Moraes Sobrinho e sua esposa Maria
Medea Brolo de Moraes contra Sociedade Esportiva Caxambu, vem mui
respeitosamente perante Vossa Exceléncia apresentar, como apresentado
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LAUDO PERICIAL

¥ r— Laudo pericial relativo ao processo
JdUdglil n°. 0026606-65.2010.8.26.0309, controle 1363/2010, Agéo Ordinaria
N? O Fase de Execucdo de Sentenga, movida por José Pedroso de

oraes Sobrinho e sua esposa Maria Medea Brolo de Moraes contra

Socic?d,ade Esportiva Caxambu, perante a Quinta Vara Civel da Comarca de
Jundiai SP.

I - HISTORICO

Trata-se de Acdo Ordindria de
Cobranga em Fase de Execugdo de Sentenga na qual foi penhorado bem
imével da sociedade ré, conforme Certidio de Penhora de fls. 409/412,

destinando-se o presente trabalho técnico a realizar a avaliagdo do bem. O
atricula n° 75.084, do 2° Cartorio de Registro

imével encontra-se descrito M
SP, constante dos autos as fls. 420/425.

de Iméveis da Comarca de Jundia -
O respeitavel despacho de fls. 453

honrou esta proﬁssional com a nomeagao para o prestimoso encargo de perita
judicial avaliadora. Agendou-se data pard a visita pericial ao imével, com a

intimagéo das partes € de seus advogados.
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1 II - OBJETO DA PERICIA

A pericia destina-se a apurar e

f‘ descrevef as Cafa?tel"l'sticas e condigdes do imével penhorado, suas
o Eaj}f“" : cons.,tru'g:oes S l?enfeltonas, }3§m como apurar o justo e atual valor de mercado
_" do imével objeto da pericia. O desenvolvimento do trabalho seguird o
Mg seguinte esquema:
nithc §

A - VISTORIA

A.1 - Localizagao do Imdvel

A.2 - Acessibilidade ao Local
A.3 - Melhoramentos Publicos
A.4 - Descricao Geral do Imovel

B - AVALIACAO DO IMOVEL

B.1 - Avaliagdo da Gleba Imoével pelo Método de Inferéncia ‘

Estatistica
B.2 — Avaliagdo das Construgoes

B.3 - Grau de Precisdo e Fundamentagao
B.4 - Valor Total do Imével

C - CONCLUSAO
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A - VISTORIA

A.1 - Localizacdao do Imével

O imével periciado constitui-se na sede
campestre do clube recreativo (desativado) denominado Sociedade Esportiva
Caxambu e localiza-se na Avenida Comendador Antonio Borim n° 6.408,
bairro Caxambu, na cidade de Jundiai - SP.

A.2 - Acessibilidade ao Local

O imdvel tem acesso bastante

facilitado, sendo feito por toda sua extensdo por vias publicas asfaltadas.
Existem linhas de dnibus urbanos que passam préximos ao local.

A.3 - Melhoramentos Publicos

O local é servido por todos os
omo: energia elétrica publica e
(rede de telefonia fixa), coleta

melhoramentos publicos usuais tais ¢
domiciliar, iluminagdo ptblica, telefone d
regular de lixo, guias, sarjetas e pavimentagao asfaltica.
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A.4 - Descricido do Imével

. No dia 02 de outubro de 2018, as 10:30
horas da manh3, esta profissional procedeu 4 vistoria pericial ao imével
objeto dos autos, na Avenida Comendador Antonio Borin n° 6.408, bairro
Caxaml’Ju, na cidade de Jundiai SP. Na ocasifio encontravam-se presentes 0 ;
Sr. José Pedroso de Moraes Sobrinho e o senhor Valdecir Ferreira Rosa. Este |
altimo acompanhou e identificou no local a 4rea a ser vistoriada.

O imével encontra-se descrito na
Matricula n® 75.084, do 2° Cartério de Registro de Im6veis da Comarca de
Jundiai - SP, constante dos autos as fls. 420/425, trazendo a seguinte
descrigdo:

Gleba de Terras com 84.064,39ms?2., situada no sitio Caxambu, bairro
Caxambii, cidade e comarca de Jundiai, com frente para a avenida
Comendador Ant6nio Borim, n° 6.408, que assim se descreve: “o ponto
inicial “A” encontra-se no limite da citada avenida, sentido bairro-centro
distante aproximadamente 45,00ms. do cruzamento desta com a avenida
Humberto Cereser. Do ponto “A”, segue sentido perpendicular a avenida
rumo SE 84°18° 26” e 32,88ms. até o ponto “B”, deste deflete a direita e
segue rumo SE 70°4821” e 15,75ms até o ponto “C”, deste reflete a
. esquerda e segue rumo NE 11°45'117 ¢ 56,02m_s..até o ponto “D”, sendo
3 que do ponto A ao ponto D confronta com Aristides Ungaro. Do ponto
D, localizado no limite da Avenida Humberto Cereser dlsta.n.te
aproximadamente 55,00ms. do cruzamento desta- com a avenida Antonio
Borin, segue pela primeira sentido centro bairro com rumo de NE
80°16°46” e 54,70ms. até o ponto E, deste em curva circular a ::sq}ler?a,
segue 24,26ms. até o ponto F, deste segue com g L SQ,SE
38,04ms. até o ponto G, deste deflete & direita € s5gne 507, 0
73;1 4733’ e 0,94ms. até o ponto H, deste deflete & esquerda e segue
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rumo NE 73°22°08" 158.35ms. até o ponto “T", localizado no

< o & R | ST \do limite direito da Avenida Humberto Cereser com ©
£l | corrego areido. Do ponto “T” ndo mais pelo limite da Avenida deflete a
direita e segue as sinuosidades 3 montante do corrego por 415,46 ms. até
© ponto J, confrontando com propriedade de Hidalgo, Aldo e Luiz
Sibinel nos 305,00ms. iniciais e com propriedade da Sociedade
E§p0m\a Caxambu no restante da extensio. Do ponto J ndo mais pelo
carrego, deflete a direita e segue 162,04ms. por uma vala, até o ponto K,
deste segue com rumo SW 85°24°34" ¢ 77,30ms. até o ponto “L”, sendo
que do ponto “J” ao ponto “L™ confronta com propriedade de Xisto
Stetanp Cereser. “Do ponto L, deflete a direita e segue com rumo NE
16°02°30" e 110,82ms. até o ponto “M” confrontando neste trecho com
propriedade de Paulo W. Berg, Roque Sibinel, Maria B. Sibinelli, Mario
Sibinelli, Angelo Mietto e Jodo Sibinelli. Do ponto “M™, deflete & direita
¢ segue rumo NE 89°05°05™ e 21,91ms. até o ponto “N”, deste a
esquerda e segue rumo NE 12°56°37" e 66,00ms. até o ponto “0”, deste
deflete & esquerda e segue rumo SW 87°34°01” e 96,65ms. até o ponto
fald “P”, sendo que do ponto “P™ confronta com propriedade de Jodo Hents.
T Do ponto P, localizado no limite da Avenida Com. Antonio Borin, segue
— sentido centro bairro, com rumo NE 07°00°00™ e 124,18ms até o ponto
“A” inicial, perfazendo assim a area de 84.064,39ms2. Com um
perimetro de 1.455,33ms., contendo uma casa sede, uma outra casa, um
barracdo coberto de zinco e um barracdo coberto de telha.
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O imdvel sede atual do Clube de
Campo Caxambu ¢é urbano; a topografia da gleba € em declive, a regifo ¢
composta por residéncias unifamiliares, chécaras, loteamentos e sitios. O
imével localiza-se em esquina. A entrada principal do imével se constitui no
acesso ao clube, com todas as infraestruturas e as construgdes encontram-se
dispostas conforme planta anexa.

Nao verificamos no local periciado
plantagdes ou outros cultivos economicamente renféyeis, somente drvores
frutiferas e vegetagdes herbéceas. O imovel tem as‘d1v§s§s bem deﬁn:das por
cercas. A gleba, tal como identificada, possul varias _eﬁlﬁca@esbequ?
passamos a descrever conforme planta aprovada: portaria; S ;ta,
depésito; garagem; quiosque; cabine de forga; VefuagosA%S?dlz?e:a?gnozsé
vestiario campo de futebol; sauna; lanchonete saldes de Ativi , jog

outros; piscinas; e, saldo de festas.
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I , d 5 Para a avaliagio iremos homogeneizar
a\gumas areas de construcio conforme demonstramos abaixo:
Portaria, Area Coberta, Depésito e Garag ey . 216,36 m?
Quiosque e Cabine de Forga ... 73,80 m?
Vestirios Piscina e Varanda Coberta..................._____ 639,50 m?
Vestidrio Campo de Futebol ..o 56,55 m?
Sauna, Salbes de Atividades, Jogos e Varanda Cob..........o........... 2.068,44_ m?
Lanchonete Piscina
Pavimento Inferior 77,65 m?>x 1,0 = 77,65 m?
Pavimento superior 77,65 m?x 0,6 = 46,59 m?
Area TotallHomogeneizada et S s 12424 m?
Saldo de Festas
Pavimento Térreo 1.108,85 m?>x 1,0 = 1.108,85 m?
Pavimento Inferior 2 164,80 m*x 0,8 = 131,84 m?
Pavimento Inferior 1 1.134,40 m*x 1,0 = 1.134,40 m?
Pavimento Superior 655,45 m*x 1,0 = _ 65545 m?
Area Total Homogeneizada 3.030,54 m?
Piscinas
Piscina 1 183,75 x 0,8 = 147,00 m?
Piscina 2 530,65 x 0,8 = 424,52 m?
Piscina 3 695,60 x 0,8 =556.48 m?
Area Total Homogeneizada 1.128,00 m*
i V
06
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- Portaria: o revesti

no restante das p:;tg;ezz)das paredes das 4reas molhadas é com azulejos €

com laje; as esquadrias sﬁon(lj reboco; o piso é do tipo ceramico; a cobertura é

banheiro, 1 cabine da le ferro e de madeira. A portaria compreende 1

carros. A are portaria, 1 escritério e a cobertura de passagem dos
3 a de construcio € a e passag

- Portaria
ADcIjea Coberta 538,.';5 m*

posito 78.95 n¥

Garagem gg;g m?

- m-

Area'Total 216,35 m*
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- Sauna: a pavimentacdo & . m

ipsesry azu{:e i b:;)ao.e com piso em granilite; o revestimento das paredes

M CO; as esquadrias sdo de ferro, madeira e aluminio.
unas estavam sendo reformadas, estando com O

funcionamento ai Ario; i
g o 21111}da precario; possui sauna seca de madeira e sauna a vapor
r azulejos. A area de construciio é a seguinte:

Sauna 179,25 m?

- Lanchonete da Piscina: o revestimento das paredes ¢ do tipo reboco, e nas
4rea molhadas o revestimento das paredes é com azulejos; a pavimentacgo ¢
do tipo ceramica; a cobertura ¢ com laje e telhas; as esquadrias sdo de ferro e
de madeira; a cobertura é com telhas do fibrocimento (canaletdo). As éreas de

construgdo sdo as seguintes:

Lanchonete Piscina

Pavimento Inferior 77,65 m*x 1,0 =765
Pavimento superior 77,65 m*x 0,6 =  46.59 m?
Area Total Homogeneizada 124,24 m? D
08
Y v 5907 Col. (00c11) 99936 1827,

Jundiai — SP. CEP 13.201-804 Fone/Fax (Oxx11) 4521
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- Saldes de Ativid
paredes € do tipoylre?)gco g os e Varanda Coberta: o revestimento das
. € nas 4rea molhadas o revestimento dos paredes €

o | com azulejos; i S
| de madehj-a; ‘: Izzl‘;]?é?tngze;o tipo cerdmica; as esquadrias sao de ferro e
construgdo sdo as seguintes: po fibrocimento (canaletdo). As dreas de

@ Saldes de Atividades
O 301,15 m?
Saldo de Jogos, Saldo 1.089 3(5) ﬁ’
Varanda Coberta 374 ,50 m?

Area Total 1.764,95 m?




“1849

—

==

Marcia Pasqualotti Barbin Torelli
n°. 5 060 269 990

Engenheira Civil CREA

- Ves-tiérios Piscina, Varanda Coberta: o revestimento das paredes € com

azulej.os; a pavimentagdo € do tipo ceramica; as esquadrias s3o de ferro e de

4 madeira; a cobertura € com telhas do fibrocimento (canaletdo).
, Aparentemente as é4reas dos vestiarios foram recentemente reformadas
encontrando-se em boas condigdes de conservagio. As areas de construcdo

sdo as seguintes:

Vestiario Piscina

Vestiario 428,20 m?
Area Coberta 1 72,60 m?
Area Coberta 2 103,50 m?
Varanda Coberta 35,20 m?

639,50 m?

| Area Total
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- Vestigrio Campo de Futebol: o revestimento das paredes ¢ do tipo reboco,
e nas 4rea molhadas o revestimento dos paredes é com azulejos; a
pavimentago € do tipo cerdmica e cimentado; as esquadrias sdo de ferro e de
madeira; o telhado ¢ do tipo fibrocimento (canaletfo), com forro. Na data da
vistoria este local estava sendo reformado e adaptado para outras atividades.

A érea de construgdo € a seguinte: : ‘

Vestiario Campo de Futebol 56,55 m?

14

~804 FonelFax {Oxx11) 4521 5901 Cel. (Oxx11) 99936 1827. \\
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- Saldo de Festas: o re
das drea molhadas o
cerdmica, cimentado
aluminio; o telhado ¢
vistoria verificamos qu
para 0 uso normal. As §

Saldo de Festas

Pavimento Térreo 1.108,85 m*x 1,0 = 1.108,85 m?
Pavimento Inferior 2 164,80 m*x 0,8 = 131,84 m?
Pavimento Inferior 1 1.134,40 m2x 1,0 = 1.134,40 m?

Pavimento Superior
Area Total Homogeneizada 3.030,54 m?*

iy
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vestimento das paredes € do tipo reboco, e nas pare(.ies
revestimento é com azulejos; a pavimentagdo ¢ do tipo
€ granito; as esquadrias sio de ferro, de madeira e
do tipo fibrocimento; a cobertura & com laje. Na data da
¢ 0 local necessitava de obras importantes de reforma
reas de construcdo sdo as seguintes:

65545 m*x 1,0 = _65545 m?
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ol - Piscinas: As pisci
- A e —— £ lsc ~
‘ol profundidades, m\.gsﬁ dl;]sasd — C}e alvenaria, de diversos tamanhos €
G B pedra. As 4reas de cons © azulejos, com a area de solarium revestida com
o Il onstrucdo s3o as seguintes:
Piscinas
e 183,75x 08 = 147,00 m? |
P;Z:}na + 530,65x 0.8 = 4"4,5’) m? }
krea Tot Licos = 556,48 m° |
Area Total Homogeneizada 1 lZé 00 m?
. £) |

Para a avaliagio consideramos as
construgdes com o estado regular de conservagdo, conforme verificado no
local periciado, a idade estimada de aproximadamente 40 anos e o padrio

construtivo médio.

13
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B - AVALIAGCAO DO IMOVEL

B.1 - Avaliagdo do Imével pelo Método de Inferéncia Estatistica

METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS

B, Este laudo fundamenta-se no que
estabelecem as normas técnicas da Associagfo Brasileira de Normas Técnicas

ABNT - Avaliagdo de Bens, registradas no INMETRO, bem como representa
a atualizacdo da “Norma para Avaliagdo de Iméveis — 2005, do IBAPE/SP,
adequando-a as alterag®es previstas na ABNT 14653-2 -2011, atendendo as
prescricdes do item 8.2.1.4.2 — A presente Norma destina-se a fornecer
diretrizes, consolidar conceitos, métodos e procedimentos gerais e adequacdo
aos principios bésicos das Partes 1 e 2 da NBR 14.653, e das normas do
[VSC- INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COMMITTEE,
adotadas pela UPAV como Normas Panamericanas, entidades as quais o
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia - IBAPE esta

filiado.

Na presente avaliagdo consideramos
como se toda a documentagdo se encontrasse correta e devidamente

regularizada e como se O imével objeto da pericia estivesse livre e
desembaragado de onus, em condigdes de ser imediatamente comercializado.
¢do dos documentos

Nio foram efetuadas investigagoes quanto 2 (iomi. 4 A
qutos; as observagoes il loco” foram feitas

fornecidos e/ou presentes nos : o .
sem equipamentos/instrumentos de medigéo; € as informagdes obtidas foram

tomadas como de boa €.
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ol Para determinagdo d lor de
30 da . ¢ao o va
avaliag gleba, aqui apresentados, utilizamos o método comparativo

giﬁ;ﬁ?:%%grfzg?g), Ssguinc.lo - se os preceitos estabelecidos na Norma
g -2, "Avaliagiio de Bens - Parte 2 - Iméveis Urbanos”,

da. A?é\l . AS;ZCIagg-IO Brasileira de Normas Técnicas. O software utilizado
foi 0 “Sisren 5.40 (Sistema de Regressio Linear Multipla)”.

] Efetuamos uma ampla e detalhada
pesqu1sa,~consulta1}do as fontes competentes para obtencgdo de ofertas e de
infoll'mafioes.espemﬁ.cas do mercado local para o tipo do imével avaliando.
Apos a devida anf:'lhse de todos os elementos e informagdes coletadas e
efetuar.mos os devidos tratamentos dos elementos comparativos, conforme
preconizam as Normas Técnicas do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliagfo e Pericias de Engenharia e da ABNT - Associaciio Brasileira de
Normas Técnicas, concluimos serem os valores abaixo apresentados, como
sendo valores médios de mercado para pagamento 4 vista observando seu
conic'e)go, e caracteristicas, estado de conservacéo e utilizagdo atual do imével
avaliado.

Para a avaliacdo consideramos a gleba
com a area de 84.064,39m? com as caracteristicas verificadas no local
vistoriado, ou seja, com a topografia declive (1), setor urbano (D.

e Area total da Gleba:
Area: 84.064,39m?

Da Gleba:
Posi¢do : zona urbana
Formato : irregular
Topografia : declive leve
Superficie Sef:I
Melhoramentos : to

15
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O mercado imobili4rio encontra-se bem
localizado, com alguns condor(;lsi padrf”)’es. e geograﬁcan_ien'te e
mercado imobilidrio atualment nios ja formado§ a0 redox: do imovel. O
iméveis em oferta, no entanto else encontra com liquidez baixa, com alguns
do imével avaliando, Para x: glyns~nap possuem as mesmas caracteﬁ§tlcas
avaliagio. Apés a devida a}’l"‘_‘ lagdo iremos considerar o valor médio de
e dan'a:j ise de todos os elementos e informagdes
e o oo evidos ’trat‘amentos dos elementos comparativos,

Lo lizam as Normas Técnicas do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacdo e Pferxmas de Engenharia ¢ da ABNT - Associagdo Brasileira de
Normas Tecmcas’, ?oncluimos serem os valores abaixo apresentados, como
sendo valores médios de mercado para pagamento a vista observan’do seu
contexto.

genérico com iméveis de v

Foram feitas inimeras simula¢Bes com as variaveis consideradas:
Area da Gleba Area em metros quadrados, varidvel quantitativa negativa;
Topografia Vari'ével qualitativa dicotdmica positiva (1 para iméveis planos ou
semi planos (aclive ou declive leve); 0 para im6veis com topografia
irregular);
Setor Urbano Variavel qualitativa positiva (3 para iméveis proximos da drea

central; 2 para imo6veis pouco afastados; 1 para iméveis afastados
da érea central);

VU Valor unitario de 4rea equivalente (R$/m?);

Os elementos pesquisados, as variaveis

independentes e a variavel dependente,
légica explicativa do comportamento
tratamento mateméatico de deterlm.n
estimagfo ndo tendenciosa dos Minimos

consta em anexo e resultou:
16 D

P 13.201-804 Fone/Fax (0xx11) 4521 6901 Cel. (0xx11) 99936 1827.

propiciaram o encontro de equagdo
do mercado imobilidrio, através de
acdo dos coeficientes pelo método de
Quadrados, cuja memoria de calculo

Jundiai — SP. CE
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Equaca a
quacdo de Regressio Determinagio do Valor Unitério:

Valor Unitario = e*(+2,264662748 +208
: 66,57915 / Area Total +1 T rafia +
0,2006631071 * Setor Urbano?) otal +1,493397149 * Topog

d e A anilise do modelo inferido (equagao
e regressdo) mostra que o valor estimado y (valor unitirio) revela-se

coerente em fun¢do das variaveis utilizada. O coeficiente de correlagio

multipla R = 0,93‘5’9175‘ indica uma correlagdio “forte” entre a variavel
dependente e as varidveis independentes.

_ A equago de regressdo obtida explica
93,59% da variagdo do valor (coeficiente de determinagdio 0,8759417),
restando 6,41 % ndo explicados atribuidos a eventuais erros de informag?o,
medidas e as variaveis que embora influenciando na formagéo do valor, ndo
foram consideradas ou nfo foram suficientemente fortes para se destacarem.

Os regressores foram submetidos e
rejeitados ao teste de Hipdtese Nula ao nivel de significAncia maxima de 5%
(bilateral 10%) previsto na Norma, anteriormente referida. Como era
desejavel, a correlagdo parcial da variavel explicada (valor unitério) com as
variaveis explicativas sdo boas, n3o havendo correlagdes consideraveis entre

as varidveis explicativas.

Os diversos valores de “yi” foram

tirados de pesquisas independentes entre .si, cc.)l.e’te%dos. em locais diferentes,
condicdo que normalmente O merczjldo imobiliario ja atc?nde, {).orl;etnto‘,j a
aleatoriedade de “yi” pode ser considerada real. Quanto a localizagio los
elementos comparativos, todos estes foram coletados na mesma regiao

geoeconomica do imovel avaliando.
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Determinacdo do Valor de Venda da Gleba (Vv)

Vv=AGx Vu
Sendo que:

AG = 84.064,39 m?
Vu = valor unitério médio:

Vv = 84.064,39 m? * R$ 62,50/m?
Vv =RS$ 5.254.024,38

Arredondando para R$ S.254.000,00
(Cinco milh&es, duzentos e cinquenta e quatro mil reais),
para o més de janeiro de 2019.

=R$ 53,13/m?>= R$ 4.466.300,00

Valor Mini - 15,00 %
or Minimo ( 0) —R$ 71,88/m? =R$ 6.042.500,00

Valor Médio (+15,00 %)

18
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Planilha I - Valor C
alculado
Resultado para a Moda com intervalo de confianga ao nivel de 80 %

Arc:a Valor Minimo Valor Médio Valor Maximo
(m?) (- 15,00%) 0% (+ 15,00%)
R$/m? (R$/m?) R$/m?
84.064,39 53413 62,50 71,88

Planilha IT — Campo de Arbitrio Limitado a 15%

Area Val?rll;/gn)imo Valor Médio | Valor Maximo
(m?) -15% RS (+15%)
R$/m? (0% e/on calonladn) R$/m?
84.064,39 9818 62,50 71,88

Planilha IIT - Intervalo de Valores Admissiveis

Area Valor Minimo Valor Médio Valor Méaximo
(- 15,00%) 0% (+ 15,00%)
(m?) R$ (RS) R§
84.064,39 4.466.300,00 5.254.000,00 6.042.500,00

Valor adotado: RS 5.254.000,00

(Cinco milhdes, duzentos e cinquenta e quatro mil reais),

para o més de janeiro de 2019.
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-

NIVEL D
E RIGOR - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

GRAU DE FUNDAMENTACAO

1 .
Tabela 5 Gaau de fundamentagéo no caso de utilizagao
€ modelos de regressao linear

Item Descriglo
T "Gm“ pontos
1 | Caracteriza¢do do | Completa qua L S
nl
imével avaliando | todas as eri dei: Cqmpl‘eta quanto as Adogdo de situagdo
e varidveis uttizl;zadas no Paradigma 3
2 antidade minim Tiageco
2 de dados de’ : gx:(r}:z:r;)c}eo:jfigf of 4(k+1)ondekéo | 3(k+1) ondekéo
ercodia aleivament W n e nun.te;o de varidveis niimero de variaveis 3
e utilizados ) independentes independentes
3 Identificag¢do dos Apresentagdo de
dados de mercado | informagaes relati -
O | oy o dedunsis | Apresentacdo de Apresentagdo de
s T e informagdes relativas a | informagdes relativas aos
na modelagem, com deO.S os dados e dados e varigveis 2
Joto e caracteristicas variaveis analisados na | efetivamente utilizados
observadas no local modelagem no modelo
pelo autor do laudo
4 Admitida para apenas uma Admitida, desde que:
varidvel, desde que: a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do imovel avaliando ndo sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do
superiores a 100 % do limite amostral superior,
limite amostral superior, nem inferiores a metade
Extrapolagdo Nédo admitida nem inferiores & metade do do limite amostral 3
limite amostral inferior; | inferior;b) o valor estimado
b) o valor estimado ndo  |ndo ultrapasse 20 % do valor
ultrapasse 15 % do valor calculado no limite da
caleulado no limite da Jronteira amostral, para
fronteira amostral, paraa | as referidas varidveis, de
referida variavel, em per si e simultaneamente, e
mdédulo em médulo
5 | Nivel de significdncia o
(somatério do valor das
duas caudas) mdximo 30% 3
para a rejeigdo da 10% 20% :
hipdtese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6
Nivel de significdncia 5
3
mdximo admitido nos 1% 2% S%
demais testes
S
estatisticos realizado. T ToTALl 17
Nota: Adequada as alteragdes previstas na ABNT 14653-2 -
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abela 6 — Enquadra
T q mentou:i‘lj' laudo segundo seu grau de fundamentagéo no caso de
1zacdo de modelos de regressdo linear

Graus IIT II I
Pontos minimos 16 6 6
Itens obrigatérios | 2,4,5e6nograu| 2,4,5e6n0 1 Todos,
MIe os’d.emais no | minimo no grau II no minimo
minimo ¢ os demais no no grau I
no grau I1 minimo no grau I

GRAU DE FUNDAMENTACAO E DE PRECISAO

Conforme o exposto na tabela S5 e

atendendo & tabela 6 da NBR 14653 - Parte 2, e.nquadra-se‘ 0 presente
trabalho no Grau II de Fundamentacdo. A amplitude do intervalo de

confianga de 80% em torno do valor central da estimativa foi de 30 %. Como

este valor ¢ inferior a 30%, enquadra-se 0 presente trabalho no Grau [T de

Precisdo.
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B.2 - Avaliacao das Construcées

. S ey Segundo o caderno de Valores de
Edlﬁcagoes e Iméveis Urbanos - IBAPE, podemos analisar, para fins de
avalia¢@o, as constru¢des como sendo do padrio:

Portaria, Area Coberta, Depésito ¢ Garagem "Médio” 1,656 R&-N
Quiosque e Cabine de Forga "simples” 1,206 R8-N
Vestiarios Piscina, Varanda Coberta Vestiario Campo de Futebol "Médio” 1,656 R8-N
Sauna, Saldes de Atividades, Jogos, Varanda e Lanchonete Piscina "Médio” 1,452 R8-N
Sal3o de Festas "médio” 1,860 R8-N

Piscinas " Simples” 1,206 R8-N

O custo por metro quadrado da
construgdo a ser utilizado é aquele constante no “Indice de Pre¢cos CUB-
SP/Sinduscon — SP” para o més de novembro de 2018, de: R8-N = RS

1.371,45/m?.
Na falta desse valor para o més de
i | janeiro 2019 (valor este apresentado somente o final de feve’reh:o de 2019),
o ‘ adotaremos o valor do més de novembro de 2019. A falta do indice R8-N do
més de janeiro de 2019 em nada afetard o resx’llt?do final, tendo em vista que
3o a variagdo de tal indice tem sido pequeno nos altimos meses.

Segue abaixo a avaliacdo das

4vel vistoriado:

construgdes existentes no im
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Portaria, Area Coberta, Deposito e Garagem:

Area construida tota] = 216,36 m?
Idade aparente aproximada = 40 anos =
R8-N =RS$ 1.371,45 o
1,656 R8-N

coeficiente de depreciagdo = 0,770

Valor da edificagdo = 216,36 m2 x o
. > 770
Valor da Edificacio = R§ 378.362,43x 0 042

Quiosque e Cabine de Forca:

Area construida total = 73.80 m?

Idade aparente aproximada = 40 anos = coeficiente d A
R8-N=R$ 1.371,45 ciente de depreciagéio = 0,670
1,206 R8-N

Valor da edifica¢do = 73,80 m? x 0,670 x 1,206 x R$ 1.371,45
Valor da Edificacio = RS 81.782,14

Vestiarios Piscina, Varanda Coberta e Vestidrio Campo de Futebol:

Area construida total = 639,50 m? + 56,55 m?
Area construida total = 696,05 m?

Idade aparente aproximada = 40 anos = coeficiente de depreciacdo = 0,780
R8-N=R$ 1.371,45

1,656 R8-N

Valor da edificagdo = 696,05 m* x 0,780 x 1,656 x R$ 1.371,45
Valor da Edifica¢cio = R$ 1.233.034,85

Sauna. Salges de Atividades, Jogos, Varanda e Lanchonete Piscina:
m? + 124,24 m*

Area construida total = 179,25 m* + 21.764,95
\ =2.068.44 m S
ﬁjeigﬁfdep{gﬁnwa — 40 anos = coeficiente de depreciagdo = 0,770
R8-N=R$ 1.371,45

1,452 R8-N

RS 1.371,45
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Saldo de Festas:

Area construida total = 3.030,54 m?
Idade aparente aproximada = 40 anos =
R8-N =R$ 1.371,45

1,860 R8-N

coeficiente de depreciagiio = 0,770

Valor da edificacio =3.030,54 m? x 0,770 x 1,860 x RS 1.371,45
Valor da Edificacdo = RS 5.952.558,45 g

Piscinas:

Area construida total = 1.128,00 m?

Idade aparente aproximada = 40 anos = coeficiente de depreciacio =
=0,770

R8-N = RS 1.371,45 preciagho

1,206 R8-N

Valor da edificagdo = 1.128,00 m? x 0,770 x 1,206 x R$ 1.371,45
Valor da Edifica¢io = R$ 1.436.571,05

A somatoria dos valores das construgdes € a seguinte:

Portaria, Area Coberta, Depdsito e Garagem RS 378.362,43
Quiosque e Cabine de Forga RS 81.782,14
Vesti4rios Pisc., Varanda Coberta e Vest. Cpo de Futebol R$ 1.233.034,85

R$ 3.171.613,43

Sauna, Saldes de Atividades, Jogos, Var. € Lanch, Pisc.
R$ 5.952.558,45

Saldo de Festas
Pisc(;n;s - R$ 1.436.571,05
Valor Total RS 12.253.923,35

O valor total da_construcio, em

de RS 12.254.000.00 doze milhdes, duzentos e

niimeros inteiros, €

; 8 janei 2019.
cinquenta e quatro mil reais), para o més de janeiro de
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AR Ors = AVALIACAO (vide tabela constante no anexo I)

Tabela 7 - Graus de fundamentago no caso da utilizagdo do método da

quantificacio de custo de benfeitorias
r—' Graus
Item Descrigcéo
{1} M 1
i3 Pela utilizagfio de custo
Estimativa do Pela elaboragio de }?tez‘:? uttljhz.agao de custo unitario basico para
o custo direto orgamento, no ) lol 85160 pard projeto projeto diferente do
minimo sintético semelhante ao projeto projeto padrio, com 0s
G devidos ajustes.
02 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por Calculada por métodos
: levantamento do técnicos consagrados,
03 Depé‘:;:é:g:ﬁo custo de recuperagdo | considerando-se idade, vida Arbitrada
do bem, para deixa-lo util e estado de
no estado de novo. conservagio.
Nota: Observar de 9.1 a 9.3 desta Norma.

Para atingir o Grau III ¢ obrigatdria a apresentagiio do laudo na modalidade completa.

0.1.2 Para fins de enquadramento global ~do laudo em graus de
fundamentagfio, devem ser considerados os seguintes critérios;

a) na tabela 7, identificam-se trés campos (graus 111, IT e I) e trés itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau I terd um ponto; do grau II, dois

pontos; ¢ do grau III, trés pontos;

do laudo deverd considerar a soma de pontos

al
: o¥chyalt e atendendo a tabela 8.

obtidos para o conjunto de itens,
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: Tabi':‘s% 7 :Z%:;g; ;’:zl;t?“ cél?sdlaudos segundo seu grau de fundamentagio no
°do da quantificagdo do custo de benfeitorias
—
Graus m T :
Pontos minimos 07 = =
Itens obrigatorios no grau 01, com os demais n ini
! 2 [¢] 01 e 02, no minimo no
; correspondente minimo no grau |1, B r?o1 ;oigi?s,o
1 no grau I.
| 02 Nota: Observar de 9.1 a 9.3 desta Norma.

GRAU DE FUNDAMENTACAO DA CONSTRUCAO

15 cangd Conforme o exposto na tabela anexa
e atendendo a tabela 2 da NBR 14653 - Parte 2, enquadra-se o presente
trabalho no grau Il de fundamentago.

GRAU DE PRECISAO GERAL

A amplitude do intervalo de confianga

de 80% em torno do valor central da estimativa foi de 30 %. COII.IO este valor é
inferior a 30%, enquadra-se 0 presente trabalho no grau III de preciséo.
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Calculo do Valor do imével

(0] .
valor total do iméve] se dard através da seguinte calculo:

Valor da Gleba R$ 5.254.000,00+
Valor das Construcges RS 12 254.000’00
Valor Total 508.000.

R$ 17.508.000,00

O valor total do imével, em niimeros inteiros, é de:

Valor Minimo

Valor Médio Valor Maximo
(- 10 %) 0% (+ 10 %)
R$ R$ RS
15.757.200,00 17.508.000,00 R$ 19.258.800,00

B.3 - Valor Total do Imovel

Fundamentados nos elementos e
condicdes consignados no presente Laudo fie Avaliagdo, atripuimos a0
imével em questdo, nas condigGes atuais descritas no laudo, ou seja, valor da
gleba, mais o valor das construcoes, para o imovel 1ocahz?do na Avenlfla,
Comendador Antonio Borim n° 6.408, bairro Caxambu, na c;dadg de and:ial
- SP, onde constitui-se a sede campestre do clube recreativo denominado

Sociedade Esportiva Caxambu 0 seguinte valor de Avaliacgdo:

RS 17.508.000,00

(Dezessete milhdes, quinhentos ¢ oito mil reais),

para Janeiro de 2019.
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B.3 - Valor Total do Imdvel

Fundamentados nos elementos e

i = BIE Laudo de Avaliagfio, atribuimos ao
imovel em questao, nas condi¢des atuais descritas no laudo, ou seja, valor da

gleba, mais o Valor_ das construgdes, para o imével localizado na Avenida
Comendador Antc?nlp Borim n° 6.408, bairro Caxambu, na cidade de Jundiai
- SP, onde constitui-se a sede campestre do clube recreativo denominado
Sociedade Esportiva Caxambu, o seguinte valor de Avaliaggo:

condi¢des consignados no presente

RS$ 17.508.000,00

(Dezessete milhdes, quinhentos € oito mil reais), para Janeiro de 2019.

Vale ressaltar que trata-se de 4rea de preservagdo de manancial, existindo entretanto, a
particularidade de se permitir o uso de clube recreativo.

28
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C - CONCLUSAO

No present ici
. . o e trabalho pericial, esta
profissional, seguindo critérios técnicos, elaborou medigdes e andlises

técnicas nas construgdes e vistoriou o ]
: % ocal, bem como efetu e
imével em questdo. J ou a avaliagdo do

b i 2; . Com base nos célculos elaborados por

e essa signataria concluimos que o valor total do imével conhecido como a
sede campestre do clube recreativo denominado Sociedade Esportiva
Caxambu, nas condigdes atuais descritas no laudo, ou seja, valor da gleba,
mais o valor das construgdes, localizado na Avenida Comendador Antonio
Borim n°® 6.408, bairro Caxambu, na cidade de Jundiai - SP, é de

RS 17.508.000,00

(Dezessete milhdes, quinhentos e oito mil reais), para Janeiro de 2019.

O valor de avaliagdo foi obtido por
meio de pesquisas feitas junto ao mercado imobilidrio e através da
homogeneizagdo constante no presente Laudo de Avaliagdo.




Soq

avaliagdo.

30 (trinta) laudas, escritas somente nos anversos, todas por mim rubricadas,
indo essa Ulltima assinada e datada.

documentos, de localizagdo, planta, calculos e as pesquisas utilizadas na

Marcia Pasqualotti Barbin Torelli ‘\/
e g A
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III - Encerramento

Segue o presente trabalho técnico em

Segue ainda anexo fotografico, de

Jundiai, 28 de janeiro de 2019.

ericias de Engenharia
AP — IBAPE
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o |

- | CALCULOS

(modelos de regressiio, homogeneizagdes, tratamentos
estatisticos, projecdes de valor, etc)
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Resultados Estatisticos

Modelo

ma,mdos/Conﬁderados=35 /32
Toum\,as/mnslderadas=5 /4

 10-0,9359175 / 0,7186639
peterminacdo = 10 - 0,8759417 / 0,5164779
2 Ajustado = 10 - 0,8626497 / 0,4646719

Testes de Hipéteses

F Calculado = 65,9
Significancia do Modelo = 0,01

Durbin Watson =

Normalidade dos Residuos

-1 e +1 desvios padroes = 65%
-1,64 e +1,64 desvios padroes = 93%
-1,96 e +1,96 desvios padrdes = 100%

Diversos
Desvio Padrdo = 0,51395

Outers do Modelo = 0 ( 0,00%)
Opces de Caleulo = Geral




: “ /

. / — / , —
sReN Windows 1.90 535

isReN T
:eg,esséo Linear e Redes Neuraijg 24/01/2019 15:28:33

“

Significancig dos Regressores

variaveis Equacso
V/_,, t Calculado SignificAncia
Area Total X2 2
rafia % 2,98 0,04
s Topogumano X2 a2 92
) tor ’
se 6,25 0,01

Valor Unitario In(x)
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Modelo Avaliag&o de Jundiai

Fungéo Estimativa:

Valo rumténo e’(

+32 96815435-012 Area Total?
4748335 * Topografia
40, 2364486093 * Setor Urbano?)

varidvel Valor Médio  t Calculado Coef.Equagao Transf. Relac.

frea Total 142649,0625 -3,98 -3,41398E-012 S -8,11
Topografia 0,0000 3,26 +0,970425 x 16391
ol Setor Urbano 2,1250 6,25 +0,236449 X2 2342
P Valor Unitério 67,6902 T-Indep +3,2167 In(x)
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Analise de Sensibilidade
=== Sensibilidade

. Jundiai
: Avaliag@o de
Modelo :

WWTM

- de 20000 a 717410

Vglor Medio: 1426‘:9‘” 72,4608 a 12,5198
yalores Calc

Estimativa p/Area Total
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. g e

eN Windows 1.90 ALY

szrzsséo Linear & Redes Neurais 24/01/2019 15:28:42
R

i SN X e T
T
— S e
————

Andlise de Sensibilidade

Modelo : Avaliac@o de Jundiai

Variavel Topografia
amplitude: de oat

Valor Médio: 0
Valores Calculados: de 67,6902 a 178,639

Estimativa p/Topografia

180
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W . Avaliagdio de Jundial
vol: Setor Urbano
detald
valot Madio: 2128
Wc.mm: de 20,479 a 195 442
Estimativa p/Setor Urbano
200
180
180
140
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100
80
60
4
1 2 3
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Correlagdes Isoladag p/Area Tota)

Correlagdes com Influéncia p/Area Total
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Correlacdes Isoladas e com Influangia

" odelo? Avaliagéo de Jundiai

Correlagdes Isoladas p/Setor Urbano
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qmw,feifa, 24 de janeiro de 2019

E Eﬁoﬁ Complementares:

Numero de variaveis: 5
: Nimero de varidveis consideradas: 4

, Nomero de dados: 35
, Nimero de dados considerados: 32

pesultados Estatisticos:

/——-___—

, Coeficiente de Correlacéo: 0,9359175 / 0,7186639
, Coeficiente Determinac&o: 0,8759417

+ Fisher-Snedecor: 65,90
+ Significancia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:

| v 65% dos residuos situados entre-1e+1s

s 93% dos residuos situados entre -1,64e + 1,64 s

.~ +100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Influéncla

 Outiers do Modelo: 0
- Varidveis Equagio {-Observado
: ¢rm Total 7 'ggg
]
Opografia X :
* Setor Urbano x* €25
%Me Regressio - Direta: 48335 *
’ 3 2+ Area Total? +0,97042
“ Uniério = e(+3,216698156 -3,41 3981548% B setor Urbano?)

Topog raﬁa +o 3
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ntares:

ro: AV. Comendador Anton; i
éﬁnﬁ% to: Clube Caxamby e Bonm,s408

pairo: Gaxambu
uniclpi: Jundiai UF: SP
| gi‘_’m“ Avaliando:
.Area-rota]=84_m4,3900
, Topografia = 1
., Setor Urbano = 1
yalores da Moda para Nivel de Confianca de 80%
', Valor Unitario
~+ Médio =
+ Minimo IC =
+ M&ximo IC =
+Valor Total
' m=62,50

+ Minimo IC (25,26%) = 46,71
+ Maximo IC (33,81%) = 83,63
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E MUNICIPIO DE gunmAi
PRE?nmsA‘ &E‘M&gmo?uom: 10

10 ESPORTVACRXAMBU | ereconeesmecs
ol

AVISOS IHPOR?ANTE‘

sud ginte As inf g

e da contnbuinte. AS informacdes sobre a docum : "

) A0 ocumentagac necessar

; "'j”()p o Senvicos 20 Cidadao) ecessdria estio disponiveis no site da Prefeitura de Jundiai
LA i

.":,Cec
)

§ 4

y o res, certidd A
o :;SQCD‘:OS ge anos anteriores, certiddes diversas, entre outros, também estao disponiveis no site da Prefeitura
$ . i

10 008 tribitos do exercicio, até o vencimento, podera ser feito:

i *31:3 rede pancara, :

L %Scasas\otencas (até o valar de R$ 1.000,00).

! 'h 15 agéncias dos Correios (até o valor de R$ 500,00);

. m OUtTOS Municipios, exclusivamente na rede bancaria.
’

. ,-,f:fge 46 a 8lUaGao do servigo prestado

Em caso de dividas, entre em contato.
Divisao de Cadastro Imobiliaria (IPTU): 4580-8722/8723 ou iptu@jundiai.sp gov.br
Central de Cobranga da Prefeitura: 4589-8706/8707/ 4230-1881
Poupatempo Jundiai: 0800 772 3633

R WOV
V. CDOR. ANTONIO BORIN, 6408
1(00R. ANTONIO BORIN, 6408 PL Y AXAMBU

|LCAXAMBU 13218566 JUNDIAIISP

. BARC, UNIGA -

..........................

{ieses JUNDIAL/ SP

ORE URICK - |

NG vista no art : ¢
cobranca prevista 104 do Codigo Tributario Municipal (LC 460/2008 e suas alleragdes). Manter o cadast '
-~ - { O aviro

atualizagao do endereco de entrega das correspondéncias e dos camés, emissao de 2* via das guias para pagamento

g coleta de Lixo - artigo 251 do Caodigo Tr_‘butano Municipal (LC n® 460/2008 e suas alteragbes). O custo despendido com @
[ o coletd de lixo - RS 53062 355,15 - sera dividido proparcionalmente as areas construidas dos bens imoveis, situados em locas

!
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COM O PAGAMENTO DO SEU IPTU EM DIA, VOCE AJUDA
A CONSTRUIR UMA CIDADE MELHOR

— UNTARIA DA .
CON’I_;R;B{J;%&XS;“ de 2015 - Valor minimo de Rs‘ 10,00 (dez reais)
Lei 8.507, 06 2 7= entivo de atividades culturais ¢ artisticas

FROPRIBTARIC
$0.026.0013

| <AL, GIVICA, RECREATIVA, DESPORT e : -
USeACAO CUL T Tiaga]  1isoasel 1472879 120884
-

................................... indapavnansenaisd CULTURA S P‘rcc‘“ (]nica

SOCIEDADE ESPORTIVA CAXAMBY ‘
i \_m.‘m
34/12/2018 CONTRIBUICAO J

— VOLUNTARIA PARA A CULTURA
gngmum- boleto, oo contiibul pard
conkbUGho e undl LB SOTOS

ormagdes 1o Vo= 2 770 to 6 voluntario, a partic do RS 10,00.

5 tos na drea cultural da nossa cidade.
da no Fundo Municipal de Cultura @ baneficiard diretamente Oﬂmlﬁf::
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