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LAUDO DE AVALIACAO

Campo Limpo Paulista/SP
FRENTE DO IMOVEL AVALIANDO
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I.  CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Trata-se de A¢dao de Cobranga, autos n.2 0008493-30.2018.8.26.0003, em
tramite perante a 32 Vara Civel - Foro Regional lll - Jabaquara, tendo como exequente Martha

Gallardo Sala Bagnoli e como executada Janaina Lucia Ferreira.

Objetivo: Defini¢ao do valor de mercado (compra e venda).

Bem avaliado: Terreno residencial, localizado no municipio de Campo Limpo
Paulista/SP, na Rua Avignon, Lote n.2 09 da Quadra “M”, loteamento
“Ville Saint James II”, com area de terreno de 1.112,10m?, registrado sob

a Matricula n2 58.207 do 2° CRI de Jundiai/SP.

A vistoria ocorreu em 15/08/2020 as 10:00 hs. Nenhuma das partes compareceu ao local da

vistoria na data e horario previamente agendado.

As partes ndo designaram assistentes técnicos para acompanhamento dos trabalhos de

pericia.
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Figura 01 — Localizagdo do imével na Quadra

LOCALIZACAO
A Prefeitura de Campo Limpo Paulista forneceu a planta quadra parcial do

VISTORIA

Pericia em Engenharia Civil
REGIAO

loteamento Ville de Saint James I, onde

propriedade.

1
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As delimitagdes da matricula conferem com o lote identificado na imagem anterior,

confirmando sua localizacgdo.

Figura 02 — Regido de Localizagdo do imoével
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Fonte: Google Maps

Figura 03 — Quadra de Localizagdo do imdvel
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O bairro é caracterizado como residencial horizontal de baixa densidade demografica, com

a predominancia de casas térreas e assobradadas.

Figura 04 — Caracterizacdo de uso da regido do imével
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O imével situa-se na Quadra M, do loteamento Ville de Saint James Il, possuindo acesso local

através da Estrada da Figueira Branca e Rua Paul Ricardo.

1.2 ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e ocupacao do solo,

o imovel situa-se na zona ZECO-1 (Zona Ecourbana 1).
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Figura 05 — Zoneamento do imoével
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Fonte: Prefeitura de Campo Limpo Paulista

De acordo com a Lei Complementar n.2 535, de 17 de maio de 2019, a Zona Ecourbana
corresponde a porc¢des da Macrozona Agroambiental destinada a promocao e preservacdo
dos bairros ecourbanos, situados na transicdo com areas rurais, urbanas e/ou de
preservacao ambiental, com ocupacdo de baixas densidades construtivas e habitacionais,
gabarito horizontal e uso majoritariamente residencial, admitidos usos nao residenciais,

misto e de producao rural.

13 MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é dotado dos seguintes melhoramentos publicos: agua, energia

elétrica, correios, coleta de lixo, telefone e iluminacdo publica.
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14 SERVIGCOS NA MICRO REGIAO

A micro regido do imdvel avaliando nao possui comércios, supermercados,

escolas ou opgoes de lazer e recreacao.

2 IMOVEL

O imodvel estd registrado na prefeitura de Campo Limpo Paulista sob o

numero de contribuinte 03.240.009.001.

Figura 06 — Boletim de Informagao Cadastral

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPO LIMPO PAULISTA
AV.ADHERBAL DA COSTA MOREIRA, 255 - CENTRO - CAMPO LIMPO PAULISTA, SP
ESTADO DE SAO PAULO

Boletim de informagédo Cadastral

Inscricao Imobiliaria:

003240 009 001

Endereco do Imovel:

601 RUA AVIGNON 0 Apto.0 BL.O
CEP 13233690

VILLE SAINT JAMES I1I Quadra:M Lote: 9
Valor Venal Terreno...... : 10.151,15
Valor Venal Construcao...: 3.950,26
Valor Venal Imovel....... : 14.101,42
Area do Terreno..........: 1112,00
Frente Principal....sesesl 20,01
Numero Cadastro..........: 25162-0
Fracan Taeadl..»s s » wwowmsm d 1,0000
Inscricao Antiga.........: 03240009001
Endereco de Entrega......: RUA LORIENT 468

VILLE SAINT JAMES II

13233691 CAMPO LIMPO PAULISTA SP
Area Unidade......coe0.0.: 5,22
Area Dependente..........: 0,00
Area Construida Tributada: 5,22

Nome do Proprietario..... : JOSE LUIZ FERREIRA

CO-PROPRIETARIOS

OUTROS RESPONSAVEIS

Data de Emissao: 14/08/2020

Fonte: Prefeitura de Campo Limpo Paulista
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2.1 TERRENO

O terreno do imdvel avaliando possui formato regular e topografia plana.
Consta no registro de escritura a area de terreno de 1.112,10m? (20,00m de testada, 22,19m

de fundos, 60,11m do lado esquerdo e 51,10m do lado direito).

2.2 BENFEITORIAS

Identificado na vistoria que ndo ha nenhum tipo de benfeitoria no imdvel

em estudo.
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P

RELATORIO DE FOTOS - VISTORIA

FOTO 01 - Frente do terreno avaliando
FOTO 02 — Divisa do terreno avaliando
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FOTO 03 — Rua Avignon
FOTO 04 — Rua Avignon
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RELATORIO DE FOTOS - VISTORIA
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P

RELATORIO DE FOTOS - VISTORIA

FOTO 05 — Vista interna do terreno avaliando
FOTO 06 — Vista interna do terreno avaliando
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RELATORIO DE FOTOS - VISTORIA

)

FOTO 07 — Vista interna do terreno avaliando
FOTO 08 — Placa de identificagdo da Rua Avignon
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2.3 CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Classe Residencial

Tipo Terreno nu

Endereco Rua Avignon, Lote 9 da Quadra M
Setor de localizacdo Ville de Saint James Il

Area terreno (m?) 1.112,10

lll. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Desde 2015 o setor imobiliario brasileiro sofreu uma desaceleracdo brusca.
Com base nas compilagdes de dados fornecidos pela ABECIP e pelo BACEN é possivel
identificar que vem ocorrendo nos ultimos meses uma ligeira retomada nas transacdes de
compra e venda.
Assim, de forma geral, o mercado imobilidrio sentiu a partir de jan/2019 uma leve melhora,
mas ainda se mantém estagnado, sofrendo os efeitos da forte recessao, impactando na

liquidez dos imdveis em geral.

Grafico 01 — Indicador do Mercado Imobiliario

Aquisicao de Imoveis Financiados - Qtdes

60.000
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30.000
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Fonte: ABECIP
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IV. CRITERIOS DE AVALIACAO

3 REFERENCIAS NORMATIVAS

O estudo objeto deste trabalho se baseou nos requisitos essenciais da NBR
13752:1996 - Pericias de engenharia na construcao civil, item 4.3.2, na Norma para avaliacao
de imdveis urbanos do IBAPE/SP:2011 e no estudo Valores de edificagdes de imdveis urbanos

IBAPE/SP:2017.

4 METODOLOGIA ADOTADA

Sera utilizado o Método comparativo direto de mercado com tratamento
por fatores que é, segundo a classificacdo da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, um método direto e permite que o valor do imdvel seja calculado a partir do
tratamento adequado dos dados referentes a transagGes ou ofertas de venda de imdveis

similares.

Para a aplicacdo deste método, as caracteristicas basicas em que deve haver

semelhanga, basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

. Localizacdo
. Tipo de Imdvel
. Dimensdes compativeis

. Valores contemporaneos

O método serd aplicado segundo as diretrizes estabelecidas na Norma para avaliagao de

imoveis urbanos do IBAPE/SP: 2011.
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O valor do Terreno é dado a partir das expressoes

Vi= Vu/ {1+ [(Fs-1)+ (F2-1) +(Fz-1) ...+ (Fn-1)]} x At

Vu= Vo X {1+ [(AF1-1)+ (Fz-1) +(Fs-1) ..+ (Fn-1 )]}

Onde:

Vu= Valor Basico unitario (estimado na situagao paradigma, apos ajuste por fatores).
Vo = Valor de Oferta (ou preco observado)

V1= Valor do Terreno (deduzido apds a incidéncia de seus respectivos fatores em relagao a situagao paradigma)
A:= Area do terreno
F1, F2, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (C,), de Profundidade (C,), Localizacao (F.), etc.....

Para o cdlculo de Vu (Valor basico unitario médio), deve-se aplicar os seguintes fatores de

corre¢do ou ajuste, considerados obrigatdrios pela norma para o caso em andlise:

1) Fator de oferta: Aplicdvel aos valores coletados. Deducdo de 10% no preco das ofertas
para cobrir risco de eventual super-estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos
negocios). No caso de transcricdo de valor de imdveis vendidos, ndo incidira o referido
fator de desconto.

2) Fator localizagdo: Aplicavel aos terrenos. Utiliza-se o indice fiscal extraido da Planta de
Valores Genéricos do municipio para ajustar a transposicao da parcela de valor relativa
ao terreno de um local para outro.

3) Fator Profundidade: Aplicavel aos terrenos. Fun¢do exponencial da propor¢do entre a
profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e
Pma).
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—Entre P, e P_, admite-se que o fator profundidade Cp € igual a 1,00

— Se a profundidade equivalente for inferior 2 minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
Pn = P,<P.). devera ser empregada a seguinte formula:

Cp=(Pm/ Pe)P”
— Para P, inferior a 'z P, adota-se:

P
Cp= (0.5

— Se a profundidade equivalente for superior 8 maxima até o triplo da mesma (P, <P, <3P ), a
formula a ser empregada € a seguinte:

Cp =1/ [(Pma/Pe) + {[1-( Pma /Pe )] . (Pma/ Pe) * ]

~ Para P, superior a 3 P, adota-se na formula acima P, = 3 P

4) Fator Testada: Aplicavel aos terrenos. Funcdo exponencial da proporcdo entre a frente
projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela seguinte expressao:

C: = (F;/ Fp)', dentro dos limites: F,/ 2 < F, < 2F,

Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influéncia por profundidade e frente, bem como os ajustes
decorrentes de areas e frentes multiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada zona recomendados pelo
IBAPE — SP, estdo resumidos nas Tabelas 1 e 2.
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A critério do perito avaliador podem ser utilizados outros fatores complementares que
comprovadamente auxiliem na homogeneizagao da amostra em estudo, como Topografia e

Consisténcia do terreno devido a presenga de agua.
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AVALIACAO
5 PESQUISA IMOBILIARIA
Elemento: 1
Tipo: Terreno Valor verificado (RS): 112.000,00
Endereco: Natureza:
Ville Saint James | Oferta
Zona: 0 Fonte informacao: Bonafide Imaveis
Setor: Telefone:
etor of| €€ (11) 4523-5757
Quadra: 0 Grupo: Residencial
IF: 0 Area Edificada (m?):
A 2). XA
Area Terreno (m?): 1063 Padrdo: i
Topografia: Declive entre 5 e 10% Idade Edificagao: i
Testada (m): 0 Estado conservagdo: i
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Elemento:
Tipo: Terreno Valor verificado (RS): 150.000,00
Endereco: Rua France, 100 - Ville Saint||Natureza:
James I Oferta
Zona: F inf do:
ona 0 onte informagdo St Paulo
: Telefone:
Setor of|' €'€TOn® (11) 97449-9822
dra: :
Quadra 0 Grupo Residencial
IF: 0 Area Edificada (m?): )
A 2). X A
Area Terreno (m?): 1000 Padrdo: i
Topografia: Terreno plano Idade Edificacdo: i
Testada (m): 0 Estado conservagdo: i
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Elemento: 3
Tipo: Terreno Valor verificado (RS): 120.000,00
Endereco: Rua Humberto Cereser - Ville| |Natureza:
Saint James |l Oferta
Zona: 0 Fonte informacao: 7elo Iméveis
: Telefone:
setor of| €™ (11) 4039-1188
Quadra: 0 Grupo: Residencial
IF: 0 Area Edificada (m?): ]
A 2). X A
Area Terreno (m?): 1000 Padrdo: i
Topografia: Aclive até 10% Idade Edificacdo: i
Testada (m): 0 Estado conservagdo: i

IMOVEIS

ﬁ R‘i ¥
'ﬁ'

CRECT 8663-7

30 anos de confiangal!

imahiliariazala com he | {111 AN20 11000
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Elemento: 4
Tipo: Terreno Valor verificado (RS): 120.000,00
Endereco: Ville Saint James | Natureza: Oferta
Zona: 0 Fonte informacao: 7elo Iméveis
: Telefone:

etor o|| o (11) 4039-1188
Quadra: 0 Grupo: Residencial
IF: 0 Area Edificada (m?): ]

A 2). X~
Area Terreno (m?): 1033 Padrao: i
Topografia: Aclive até 20% Idade Edificacdo: i
Testada (m): Estado conservagdo:

0

24 /39

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/08/2020 as 18:44 , sob o nimero WJAB20701830620

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008493-30.2018.8.26.0003 e cédigo C2E3600.



fls. 217
Pericia em Engenharia Civil Eng® Fabricio M Veronese
fveronese@gmail.com
Elemento: 5
Tipo: Terreno Valor verificado (RS): 110.000,00
Endereco: Ville Saint James Il||Natureza: Oferta
Zona: 0 Fonte informacao: Zelo Iméveis
Setor: 0 Telefone: (11) 4039-1188
Quadra: 0 Grupo: Residencial
IF: 0 Area Edificada (m?): ]
A 2). X A
Area Terreno (m?): 1000 Padrdo: i
Topografia: Aclive até 10% Idade Edificacdo: i
Testada (m): 0 Estado conservagdo:
IMOVEIS m-.!
30 anos de confiangal
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Elemento:
Tipo: Terreno Valor verificado (RS): 145.000,00
Endereco: Rua France - Ville Saint James Il|[Natureza: Oferta
Zona: 0 Fonte informacao: Andréa Iméveis
: Telefone:
setor of | &'¢one (11) 99537-7175
Quadra: 0 Grupo: Residencial
IF: 0 Area Edificada (m?): ]
A 2). A
Area Terreno (m?): 1408 Padrdo: i
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Elemento:
Tipo: Terreno Valor verificado (RS): 155.000,00
Endereco: Rua Quintilha Cereser, 75 - Ville||Natureza:
Saint James || Oferta
Zona: Fonte inf do:
ona 0 onte informagao 2House Imdveis
: Telefone:
Setor o|| €O (11) 4586-0290
Quadra: 0 Grupo: Residencial
IF: 0 Area Edificada (m?): )
A 2\. X A
Area Terreno (m?): 1068 Padrdo: i

27 /39

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABRICIO MARQUES VERONESE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/08/2020 as 18:44 , sob o nimero WJAB20701830620

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008493-30.2018.8.26.0003 e cédigo C2E3600.



fls. 220
Pericia em Engenharia Civil Eng® Fabricio M Veronese
fveronese@gmail.com
MAPA DE LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
Figura 07 — Localizacdo dos elementos comparativos
e -
A U T .
|I.\ ,‘"j "_1
\ \'\‘ ff" Chdcara Gratidan
Telecomfmir;ag.}'j’us y & Chécar:
de .SIJD F‘uulu@ JII ‘;3' F’eda«:mhubdgbégz @
\ /
s .\\\“‘, JI QF\IEJK: Cacau Sabor 06 dos Bulgdros @ d \\
."\ ‘ e Fe, ..:T@Iecomumwgées
/ 3 /.z"de Sao Paula
\
\\ i, 3 2,
[ Dsponteios @ - v
-
Chdcara Kam.lQ
Fonte: Google Maps
Todos os elementos comparativos estdo no mesmo loteamento do terreno avaliando.
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8 VALIDAGCAO DOS FATORES DE HOMOGENEIZACAO
Tabela 04 — Analise conjunta dos Fatores
3
Testada
Elemento Vu Final homogeneizado
(R$/m?) Variagdo do| Vu Ajustado
Vu (R$/m?2) | (R$/m?)
Vu AV3 | Vu'Bp(-)aV3
1 105,26 0,00 105,26
2 129,56 0,00 129,56
3 113,40 0,00 113,40
4 116,05 0,00 116,05
5 103,95 0,00 103,95
6 109,37 0,00 109,37
7 130,62 0,00 130,62
Média 115,46 115,46
Desvio Padrao 10,85 10,85
cv 9,40% 9,40%
Tabela 05 — Validacdo dos Fatores
Utilizacao
Coeficiente Tipo Resultado
Isolado Ausente
Nenhum 14,5%
Todos 9,4%
Topografia Complementar|s®  9,4%|e’ 12,6%| « Usar.
Nota: Foram calculados os fatores de Localizacdo, Profundidade, Testada e Topografia.
Todavia, os fatores de Localizacao, Profundidade e Testada foram descartados, uma vez que
ndo contribuiram para a homogeneizacdao da amostra, conforme item 10.6.4 da norma IBAPE.
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9 SANEAMENTO DA AMOSTRA

Tabela 06 — Analise e Saneamento Amostral

Valores Unitarios (R$/m?)

Elemento Original Saneamento 1 |Saneamento 2 |Saneamento 3 |Saneamento 4
1 105,26 105,26
2 129,56 129,56
3 113,40 113,40
4 116,05 116,05
5 103,95 103,95
6 109,37 109,37
7 130,62 130,62
Média 115,46 115,46
Média + 30% 150,09 150,09
Média - 30% 80,82 80,82
Desvio padrado 10,85 10,85
Elementos 7 7

A partir da amostra homogeneizada, calcula-se a média e o intervalo (limites superiores e

inferiores) no qual os elementos devem estar contidos para confirmar sua validade na amostra

considerada.
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11 ANALISE DE PRECISAO DA AVALIACAO

Tabela 10 — Calculo da Amplitude amostral

Média (Vu) 115,46
Desvio Padréo 10,85
n 7
n-1 6
Tio0%(n-1) 1,6377
LI 108,74
LS 122,18
AP 12%

Tabela 11 — Analise do Grau de Precisdo - método comparativo - item 13.4 Norma IBAPE

Grau
M ] [

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da

0, 0, 0,
estimativa de tendéncia central AP < 30% AP < 40% | AP < 50%

Resultado da analise i

Conforme NBR 14.653-2:2011, quando AP < 30%, entdo a amostra comparativa conduz ao grau
de precisdo Ill. No caso da amostra considerada se chega a um resultado de AP < 30%,

alcancando o Grau de precisao lll.
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12 GRAU DE FUNDAMENTACAO

Grau de Fundamentacao
Método Comparativo com Tratamento por Fatores

Uso do Tratamento por Fatores
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011 e 13.1.1 da Norma do IBAPE/SP)

fls. 228

Item Descricao Grau Pontuagao
III [ I | I Obtida
o Completa quanto a Completa quanto ~ . ~
Caracterizagao do aos fatores Adogao de situacao
1 ) todos os fatores . ] 3
imovel avaliando . utilizados no paradigma
analisados
tratamento

Quantidade minima de
2 dados de mercado 12 5 3 2
efetivamente utilizados

Apresentacso de Apresentagdo de

informagoes informacs
relativas a todas as Apresentagdo de relativgs aat?c?cEIEaSs as
. ~ caracteristicas dos informagoes .
Identificagdo dos dados ) . caracteristicas dos
3 dados analisados, relativas a todas as 2
de mercado . dados
comfoto e caracteristicas dos dent
caracteristicas dados analisados Cogszp;g?oeens €s
observadas pelo il dr
autor do Laudo utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 3
de fatores
TOTAL DE PONTOS 10

(*) No caso de utilizagcdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a
1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
heterogénea.

Graus III II I Obtido
Pontuagdo minima 10 6 4 111
Itens 2 e 4 no grau Itens 2 e 4 no
Itens obrigatérios no grau III, com os demais minimo no grau Il e Todos, no minimo I
correspondente no minimo no grau os demais no no grau I
11 minimo no grau I
ENQUADRAMENTO DA AVALIA(,‘I"\O II

Nota: As Tabelas de cdlculo e de verificagdo do grau de fundamentagdo utilizadas neste estudo foram desenvolvidas a partir de

modelos do Prof. Luiz Henrique Cappellano.
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13 CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

13.1 VALOR DO TERRENO

Com base na pesquisa realizada e aplicando-se os fatores de adequagdo para
homogeneizacdo da amostra chega-se ao valor médio de terreno por metro quadrado de

R$115,46/m? referente a agosto/2020.

Aplicando-se o valor médio de terreno pela 4rea de terreno e utilizando-se os fatores de ajuste
especificos para o imével avaliando obtém-se o valor de terreno Vt = Vuh x At / {1+(F1 -1)+(F2

-1)+(F3 -1)]}, da onde se extrai o valor de RS 128.400,14.

Ou, em numeros redondos;

Vi = R$ 128.000 (cento e vinte e oito mil reais), valido para agosto/2020.
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CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no conteudo do presente laudo o VALOR DE
MERCADO do imdvel correspondente a n2 58.207 do 2° CRI de Jundiai/SP, localizado no
municipio de Campo Limpo Paulista/SP, na Rua Avignon, Lote n.2 09 da Quadra “M”,
loteamento “Ville Saint James 11”, com area de terreno de 1.112,10m?, objeto de avaliagdo nos

autos N2 0008493-30.2018.8.26.0003, € de:

VALOR DO IMOVEL
Vi =RS 128.000,00
(cento e vinte e oito mil reais)

Valido para agosto/2020

O trabalho logrou atingir o Grau de Fundamentacao Il e o Grau de Precisao Il
da NBR 14.653-2:2011, conforme demonstrado nos cdlculos apresentados.
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Dando por terminado o seu trabalho, apresenta o presente LAUDO, que se

de 39 (trinta e nove) p
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compde

Termos em que,

pede deferimento.

Sao Paulo, 19 de agosto de 2020
ENG® FABRICIO M. VERONESE
CREA 5060482415/D
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