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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 02 VARA CIVEL DA /(’
COMARCA DE PRAIA GRANDE

Ref. : Autos n” 106/2007

TISF 471 IRE MAZAMIS 20V- 12 016972108

FERNANDO PAULO DE ANDRADE

NEVES, Engenheiro Civil, devidamente registrado no CREA sob n. 1223001

Perito Judicial louvado nos autos da Carta Precatéria extraida da Acao Ordiniria

que WALDIR GENEROSA contra a COOPERATIVA HABITACIONAL
DOS FUNCIONARIOS DA PRODESAN - COOPERPROD ]
Civel de Santos — Autos n® 359/01)

ara
, tendo procedido a todas as diligéncias

necessirias a0 cumprimento da honrosa missao, vem apresentar a V. Exa. o

B resultado de seu trabalho, fundamentado no presente :

LAUDO EXPEDITO DE AVALIACAO




LAUDO

CAPITULO 1

PRELIMINARES

Refere-se o presente parecer técnico aos autos da Carta

Acao Ordinaria que WALDIR GENEROSA contra

HABITACIONAL DOS FUNCIONARIOS
PRODESAN - COOPERPROD (7* Vara Civel de S

B Precatoria extraida da

§ COOPERATIVA

a

DA

antos — Autos n® 359/01).

Vem como objeto da prova pericial a apuracio do valor de

venda do imdvel identificado pelo Auto de Penhora e Deposito de fls. 42.

Matricula n® 75,919 do C.R.IL de Praia Grande.

Nomeado Jurisperito no feito pelo R. Comando de fls. 50
assumiu o signatirio o compromisso de bem ¢ ficlmente, sem dolo nem malicia
dpresentar seu parecer sobre a lide foc

E. JULGADOR, conforme se

alizada, ¢ que ora submete 3 apreciacio do
nue :




CAPITULO 11
VISTORIA
Apés o estudo ac urado da matéria,

|Hru(‘4f|'u O Sigmatino a

vistoria do  imdvel rrlplt-lr\:ultg quando  entio  buscou observar 1

E ;jnl|('”,‘1]l)lj;|l]ll'llfil_ caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes ¢ demars

detalhes de interesse 4 mais ¢ ompleta ¢ perferta elucidacio téenica da matéria

Ressalta o Jurisperito que o cxame pericial se aterd aos
do umentos existentes nos

Autos, em confronto « OIm Os ('I('!Il(‘lllll.‘

V Hl”lhiuh por

ocastio da vistoria,

Fa
s
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LOCALIZACAO

O 1movel avaliando vem identificado como parte da Gleba E,

L situada no Sitio Momboatuba, Bairro Antértica, Municipio de Praia Grande.

n2- DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imével vem constituido por uma gleba de

terras, sem
4 benfeitorias, com 4rea de 199.347,70 m2.

it
g o
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FOTO 01 : Eis o imével avaliando,
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CAPITULO m

APURACAOQO DO VALOR DO IMOVEL

L1 - METODOLOGIA

Para a apuracio do justo e correto valor de mercado do imével

avaliando, 0 Jurisperito se louvari nas novas normas ABNT aplicaveis 3 matéria,

| quais sejam, a NBR 14653 — AVALIACAO DE BENS - PARTE 1; CONCEITOS

ACAO DE BENS - PARTE 2; IMOVEIS URBANOS e
$ NER 14653 — AVALIACAO DE BENS _ PARTE 3; IMOVEIS RURAIS, be

bda também novy NORMA PARA AVALIA
' IBAPE /2005,

& GERAIS, NBR 14653 - AVAL

m como
CAO DE IMOVEIS URBANOS -

Em conformidade com o que preconizam as mencion

adas
| NOrmas, o presente trabalho se louvari no

METODO INVOLUTIVO para
=220 INVOLUTIVO

* apuracio do valor do imével, o qual vem conceituado da seguinte forma :

6
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FONE 31104 07380 3104-1829 (TEL/EA Y
________...______________-_____ — - -

ot & | Mérodo iny olutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicergcado
R0 seu aproveitamento eficiente, baseado em

modelo de

estudo de viabilidade técnico-

econémica, mediante hiporético empreendimento

compativel com as caracteristicas do bem e com

as condigées do mercado no qual esti inserido

considerando-se cenzrips vidveis para €xecugdo e

: comercializacio do Produro”,

Nesta metodologia a gleba é reconhecida como um possivel
L investimento, cujo retorno decorrers da venda dos lotes implantados na mesma.

Um empreendedor. a0 adquirir uma gleba, espera que, apos
P Os investimentos necessarios 3 implantacio dos lotes, lhe seja revertido um

| retorno ﬁnancciro, considerando-se uma taxa minima de atratividade.

Desta feita. sob a otica do método inv

olutivo, ¢ Preco de

pelo investidor de

mercado

ercado da gleba seria aquele miximo 3 ser despendido

' modo que 0 mesmo possa ver, ao final do investimcmo, um retorno do capital
B direto investido (com g compra da gleba, de

spesas de Comercializacio o
mmplantacio, etc), dos €ncargos financeirgs (Juros do capital realizado), tendo
garantido um lucrg minimo espe

cificado,
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De forma simplificada,

0 método ser

involutivo pode
mduzido na seguinte expressio

X = Valor da Gleba = ?
8D = Despesas com a compra da gleba, implantacio do loteamento, venda dos
E lotes, impostos, etc;

1. = Lucro do empreendedor:;

B R — Receita total auferida com a venda dos lotes.

Para aplicagio do método

supra descrito, ha necessidade de
§ se calcular previamente o valor dos

lotes-padrio, cujas vendas resultario na
¢ receita bruta do investimento executado.

Para tanto, o signatirio  se

COMPARATIVQ DE DADOS, por homogeneizacio
POR FATORES, como mand

louvara no METODO

através de TRATAMENTO
a a nova NBR 14653,




B112- VALOR UNITARIO DE LOTE URBANIZADO

Para a fixacio do justo e correto valor unitirio de terrenc.

e reflita a realidade imobilidria da regiio denominada Bairro Antirtica. o

gnatitio se louvari no METODO COMPARATIVO DE DAIDX S DE

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

Todo o rol pesquisado foi homogeneizado conforme os

- : = 5 5 z . .
t ditames preconizados pela normalizacio técnica vigente, com o fito de se apurar :

i » FATOR FONTE : Nos casos de ofertas, que nio refletem com absoluta exatidao

20 valor de mercado, porque admitem uma elasticidade de negociagio ou
escondem uma maior valofizacio, seri efetuado um desconto de 10° o,

compensando-se, desta forma, a sua superestimativa natural. A aplicacio do fator

fonte forneceu os seguintes resultados (ji descontados o valor da construcio,

quando for o caso) :




’ Ref [ Vaior totai

Nat
1,00 | 200.000,00] oferta | 0.90 |-20 000661
2,00 _|210.000,00] oferta | 0.90 |21 000 00
3.00__|200.000.00] oferta] 0.90 |-20 000 00
4,00 310.000,00] oferta [ 0.90 [-31 000 00
5,00 [200.000,00] oferta ] 0.90 |20 000 00
6,00 _|[200.000,00] oferta | 0.90 |-20.000 0G

{jr‘-urpn-;;g

‘s LOCAL

A transposicio de valores baseada nos indices fixados pela
=-;Municipalidudc, ¢ obtida pela relacio preconizada na normalizacio técnica nio
Bfoi adotada, haja vista que todos os eclementos comparativos situam-se em
-"]ogradourus assemelhados ao que abriga o imével avaliando. Tem-se entio a

L seguinte tabela

Indice Avaliando = 100
Localizacao
il : Fator | Diferenca Efeito 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 : Também nio houve influéncia, haja vista que todos os
elementos comparativos situam-se na mesma regido do avaliando. Tem-se entio

a seguinte tabela :

Topografia o

Fator | Diferenga Efeito do VUcorr
i fator
1,00 0,00 0,00 90,00
1,00 0,00 0,00 66,32 :
| 100 | 000 | 0,00 | 9000 g5 SR
: 100 | 000 | 000 | 13950 L{.“;,'l

100 T 7000 | 000 T 9060 747
1,00 000 | 000 [ 9000 LN

10




&—[UA.U(:ACAD : Todos o0s elementos a0 vahdo

para o it

fiy v
ovembro/2.007;

O grande diferencial da nova norma € que vem como

B necessario proceder 4@ combinacio dos fatores supra a fim de selecionar um que

P represente o verdadeiro valor unitirio de venda de lotes na regiio. As

P combinacoes testadas seguem apresentadas :

Fo Floc
fFo i i-Elop: o0
—Fo Floc  Ftop >

Para cada combinacio supra, fez-se o calculo do valor médio,
do desvio-padrio, do coeficiente de ariacao (CV) e dos limites de Chauvenet.

como mostram as tabelas a seguir :

CRITERIO DE CHAUVENET




3,00
4,00 -
| 500 9000 :
| 600 90.00 | 90,00 | 90,00 90,00
[ _média | 8526 | 85,26 85,26 85,26
| desvio | 10,59 10,59 10,59 10,59
| ©ov T 12% | 12% 12% 12%
| Linferior | 59,68 | 59,68 | 5968 59,68
[ Lsuperior [110,84[110,84] 71084 110,84 |

Apés as iteracoes de praxe (feitas de forma automitica pelo
iSoftware), elencou o Junisperito como combinacio representativa da formacio do

;va.l(:r unitirio do mercado local a de niimero 3, qual seja :
COMB[NAC[\O N°3 = Fo + Floc + Ftop

.:I .Ondl: 3

*Fo = fator oferta;

t Floc = fator localizacio;
‘Ftop = fator topografia,

Tal combinagio fornece um valor unitario basico de

| CENTAVOS POR METRO QUADRADO).

ey

R$ 85,26/m? (OITENTA E CINCO REAIS E VINTE E SEIS
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GRAU DE PRECISAO
=A% DE PRECISAO

\ nova norma estabelece que a combinacio selecionada deve
er classificada em um grau de Precisao, funcio da amplitude do intery alo de

Beonfianca de 80% para a médiga.

O intervalo de confianca ¢ obtdo POr meio da sepuinte

7 formulacao :

= -8 = t -S
S e ) e, (T T
vAn \/n

O valor de & para um dado nivel de significancia, deve ser
P obtido com base na distribuicio t-student, cuja densidade segue representada -

A
e
W '
i /
S 3
n/>7 D
) 2 ML
/
y
/
£ g 1
{ oo -
—4 F | 2
'/‘I.J“" iy v
et 1 |/
s y 4
-—‘—_____H-__._._.',_._.._‘h_______,__-_:qﬁ.'_;'.q‘_ el L ‘
4+ 4
S LRaT 2 « tak 1

Fig - Distnbuicio t-Student

ad

\ \




Pre M uh'ndn SC a08 calc ulos

|

AUtomaticamen te pelo pr L TAITY

"-m,‘.;(- a tabela a seguir :

T PRECISAO - NBR 14853 === 3
[ Média Saneada

| Desvio-Padrio
| Erro-Padrao
| IC(significancia=20
pe

e

Da tabela supra, certifica o signat

Ario que o modelo Proposto atingiu
III DE PRECISAQ (

4 maior precisio possivel).

Ei22- GRAU DE FUNDAMENTACAO

Conforme €Xposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR 14653,
.:" que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator individualmente ¢ para o
EConjunto  de fatores, com posterior  classificacio segundo um prau de
fundam(:mm_,'an_

A seguir  tem-se a

| i tabela do GRAU DE
FUNDAMENTACAO

alcancado :




i 0.2 ANDAR - CON
BHiZ ANTONIO N.° 54 - 10.° ANDA

FUNDAMENTACAO DOS FATORES - NBR 14653 i _m—;:m__:__f >4
O fator Fo atingiu grau Il
O fator Floc atingiu grau |
O fator Ftop atingiu grau ||
O conjunto de fatores atingiu grau i

|  Vu omb3 FG

90,00 90,00 [ 1,00
66,32 66,32 | 1,00

|__90.00 [90,00] 700

90,00 90,00 | 1,00
‘ 90,00 90,00 | 1,00

Onde :

E Ref = elemento de referéncia;

£ Y = valores unitirios nio homogeneizados:
- Comb 3 = valores unitirios homc)gencizados;
ENEG = fator de ajuste global.

De todo o €xposto,

apresenta o signatario a seguir o valor

§ unitirio do lote padrio, por fundamentado tecnicamente :

Vu = R$ 85,26 /m?
0]

ITENTA E CINCO REAIS E VINTE E SEIS CENTAVOS POR
METRO QUADRA

DO
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VALOR DA GLEBA AVALIANDA

Tem-se entdo os seguintes dados -
] 3 — 10C 7 2.
M rea avalianda (Sg) = 199.347,70 m%
usto unitirio de urbanizacio = R$ 30,00/m?;

pesas de urbanizacio (Du) = R$ 30,00/m?2 x 199.347,70 m? =
4 = R$ 5.980.431,00:

Pode-se entao agora aplicar a seguinte expressio
Vg = (0,62 x Sgxq)-Du
Vg = Valor da gleba = »
Sg = Area da gleba = 199.347,70 m2;

q = Valor unitirio de lote urbanizado = RS 85,26/m?:
Du = Despesas de urbanizagio = R$ 5.980.431,00.

Vg = (0,62 x 199.347,70 m? x R$ 85,26/m?) — R$ 5.980.431,00

Vg = R$ 4.557.328,09
UATRO MI1LHOES UINHENTOS E CINQUENTA

. § SSETE MIL TREZENTOS E VINTE E OITO REAIS

16
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ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missic > Apresento o presente Laudo
em 17 (dezessete) folhas impressas

ANEXO, todas rubricadas, com exce
i) 2

. .. adas e datadas

€ enumeradas de um s6 lado, além de

G20 da primeira e desta altima que vio

de 2.007




ANEXO 01

PESQUISA IMOBILIARIA




R$ 100,00 /m*




{m) :
(m) :

(m) :

m construc@o
de Conservacio
Termo

50000 | R-nd

: Foc: 0 =1
 ponderagdo do padrio: § ,

HB2N:
- VALOR DA CONSTRUGAO

: R$ 0,00

VALOR DO TERRENO
RS$ 210.000,00

VALOR TOTAL

VALOR UNITARIO
R$ 210.000,00

RS 73,68 /m*

apmm et g sy S Syt T ST
Lo e e b i i
g

g sy =

o R

o AT IENE T

&
X
£
¢
¥




SRR SO

2 0
20,
3 00_605 Uso predominante na regiso
terreno plano] [A; bihdade direta
SecolPolo de influéncia
fobs
EDIFICAGOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Area Idade Sarjetas- m agua o
0,00 luz domniciliar ® Esgoto: @
llum. Pablica @ Transp e}
médio 3 Telefone: @ Gas @
%vida: 0 Pavimentago: (5:1] lixo s ]
nd Benfeitorias Diversas/Culturas
0
0
~ VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
R$ 0,00 R$ 200.000,00
il VALOR TOTAL § v VALOR UNITARIO
R$ 200.000,00 R$ 100,00 /m* |

!
%




w‘——u_

e Corinds: X4 o,
Quedra: 100 4. IMormante: S Amars  Tipo:  gtema .
—i Totwtone: 1324012047 Dws: 120112007) , g

MEN
- — DADGS DO LOCAL

3 .0

gl (m) : 20, Zona de Ocupacso 2* zona
N {m) . a

Equivalente (m) 100, 00| Uso predominante na regido urbana

- =2rTeno plano) Sibilidade direta
3 do tereno secollP6ic de influbneia

Obs

EDIFICACOES

MELHORAMENTOS PUBLICOS
Area idade Sarjetas: m agua =
0.00 luz domicitiar ® Esgoto (B
llum. Pablica @ Transp (8
médio 3 Telefone: (w°4] Géas =
%vida: (i} Pavimentacio: m o (> ]
nd Benfeitorias Diversas/Culturas
0
z 0
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DO TERRENO : 4
RS 0,00 R$ 310.000,00 &
VALOR TOTAL i VALOR UNITARIO
R$ 310.000,00 R$ 155,00 /m*

i
.
%
1




MELHORAMENTOS PUBLICOS
Area Idade Sarjetas: ® agua @
0,00 q Wz domiciliar ® Esgot (@
llum. Pablica: (5] Transp =
médio 3 Telefone: @ Géas o
%vida: 0 Pavimentacao: m lixxo: m
1 Benfeitorias Diversas/Culturas:
_ H82N:
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
R$ 0,00 R$ 200.000,00
VALOR TOTAL Nl VALOR UNITARIO
R$ 200.000,00 R$ 100,00 /m?

R i
T ey




o R$ 200.000,00

VALOR TOTAL . mjr_ VALOR UNITARIO

R$ 200.000,00 R$ 100,00 /m*




