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1. Introducso o
O presente tr

nercado dos. direitos de é‘l)t:)zlgg tem por objetivo a identificagdo do valor de

’ - sobre lote de terreno, e demais benfeitorias

Fiiﬁﬂﬁiaﬁa?i‘ffiﬁolid'"a dos Colibris n? 42, Clube de Campo
: qa, i s ! e

11.429 do CRI de Ilatiba/SIS ‘ntegrante do imovel objeto da transcrigdo n® 8.673 €

i i 0 (em fase de reqularizaca (st Processo
Administrativo n® 8.239/1899, conforme | ej Munic%afrrwlgzi.gsasozlgz)%r; {Stlca'

Se i i
gue imagem aera do local em que inserido o imével avaliando,

situado no loteamento denominado CLUBE DE CAMPO FAZENDA, bem como
dos loteamentos vizinhos: i

o B34, Santo Antonio - Itatiba/SP.
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2, Vistoria e Consideragées Técnicas$/

Em vistoria tacn; :
(o oonica realizada no dia 6 de feversiro de 2021, 0 perito

iudicial, acompanhad
judicial, ANNado pelo senh - il A
do executado, inspeciongy or Anderson Pingaro, que se identificou como irmao

oo 0 imé : :
25 CATACETISiCas Necessria. Vel penhorado, oportunidade em que extraiu todas

o ar 2 G =
documentago fotogréfica que s%gjea conclusio da avaliagdo, bem como colheu a

esta IocalizgdgnOV:.L,aVTi?ndo’ sobre 0 qual HA BENFEITORIAS incorporadas,
RESIDENCIAL. oleamento com caracteristica predominantemente

Ry Ié)tloteamentq _denominado CLUBE DE CAMPO FAZENDA, localizado
no final da Estrada Municipal Nemésio Dario dos Santos, Bairo Moenda, neste
Municipio, em Macrozona Urbana, na Zona Predominantemente Residencial - ZPR,

possui érea.total de 1.854.869,49m’, sendo que 907.354,86m2 compreendem
Reserva Particular de Patriménio Natural.

0] ’C.:LUBE. DE CAMPO FAZENDA possui, atualmente, apenas
infraestrutura basica, tais como, rede de energia elétrica (distribuicao a cargo do
Clube de Campo), rede de &gua (tratamento e distribuicio a cargo do Clube de
Campo), e esgoto.

O imével avaliando esté inserido em uma regido com caracteristicas de
absor¢ao pelo mercado definido como MODERADO.

O terreno possui area de 478,72 m2. Apresenta forma geométrica
IRREEGULAR e perfil topogréafico em ACLIVE.

O imével possui construgdes incorporadas, com area construida total
de 123,00 m2, conforme medigdes realizadas no local. Trata-se de uma CASA
(suite, dormitério, banheiro, sala, cozinha), com érea de 68,00 m?, uma VARANDA,
com area de 23,00 m2, e uma PISCINA (fibra), com area de 32,00 m2. A situagéo é
de meio de quadra, de configuragéo irregular e de perfil topogréfico em aclive.
Possui testada de 11,52 metros para a RUA DOS COLIBRIS.
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As  constrycs : =
Coes o . &

idade/vida aparente! (j¢) 4 I.lncorp‘)’adas ao imével avaliando, KPOSSE’em c.
erais e de acabamentp e e 15 (quinze) anos. Em funcio das caracteristicas 2
Sonsiderando o conjunto da malorgg InCidéncias colhidas por ocasido da vistoria, E
Construtivo S"VlPLES oi;Spec'f'ca&?ﬁeS, a construgao enquadra-se em Padrao E
1060 a 1,395 de R € 0 valor unitario do metro quadrado corresponde $i

NECESSITANDO DE BS'EP?A estado das edificagdes foi classificado em

constatacdes veriicadas o vistoriaROS SIMPLES?, levando-se em conta as

sen s
e

I

ey sabne
sann

Por fim, conforme informa Oes obtidas ao esta '

e it esta autorizada a
venda de lmlovgls no Clube de CampoQFazenda, Se:golzclile, : ellc?teamento esta em
vias de regularizagao pelo Poder Publico, tendo em vista a celebragéo do Termo de
Ajustamento de Conduta firmado com o Ministério Publico do Estado de Sao Paulo e
o Clube de Campo Fazenda g, também, o procedimento de regularizagao em tramite

perante 0 0rgao estadual Cidade Legal, bem como os demais elementos constantes
dos autos do processo administrativo n® 1999.08239.
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" E o tempo de vida do bem estimado pelo avaliador, geralmente resultado da diferenga entre a vida dtil e a
esperanga de vida, ndo sendo, necessariamente, igual ao tempo real de vida do bem.

? Estado da edificagio NECESSITANDO DE REPARDOS SIMPLES, segundo normas de avaliagdo vigentes, representa a
edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura externa e interna, aps reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico,
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o Em consulta junto 3 Municipalidade local, com o objetivo dmter
maiores |nA0rma<;oes Sobre o loteamento, soube-se que o CLUBE DE CAMPO
FAIZEND € um parcelamento de solo implantado clandestinamente, ha longd
data.

Q inicio da ocupagao se deu em 1960, sob o manto de um Clube de

Campo, COM & construcao de chalés e casas para'locagéo aos sécios. Em 1980,
verificou-S€ expressivo adensamento no local, mediante a construgé@o de residéncias
articulares & demarcagéo de lotes, mantendo-se a fachada de uma agremiagao,

cujo ti’tu!o outorgava ao associado o direito 3 um quinhdo de terras, em burla as leis
urbanisticas.

~ Atualmente, o local possui aproximadamente 789 lotes, sendo 782
lotes remdenc!als € 7 lotes comerciais. Trata-se de um dos maiores niicleos urbanos
imegulares existentes na cidade de Itatiba, e sua regularizagio é medida que vem
sendo buscada ha muito tempo pela Municipalidade.

Na busca da legalidade, foi celebrado um Termo de Ajustamento de
Conduta entre a Prefeitura, em parceira com 0 MP local, e o Clube de Campo
Fazenda, que assumiu diversos compromissos no sentido de alcancar a
regularizagao do loteamento.

Apbs referido ajuste, vérias medidas foram realizadas pela entidade,
com o auxilio técnico da Municipalidade, visando adequar a localidade as regras
urbanisticas, na medida do possivel, tendo em vista a situagdo fatica consolidada
(ocorreu a demoli¢ao de diversas construgbes situadas em drea de preservagéo
permanente, dando inicio a ordenagédo da ocupagao do solo no local).

Soube-se, ainda, que foram apresentados estudos e projetos ao 6rgdo
estadual Cidade Legal, competente para expedir o DECUA — Declaragdo de
Conformidade Urbanistica e Ambiental, indispensével para o registro do
parcelamento de solo perante o Cartério de Registro de Iméveis local, ou seja, para
a regularizaggo fundiaria do nicleo.

Sem prejuizo, diante do interesse das autoridades no acertamento da
situagdo, houve também a aprovagdo prévia do projeto de regularizagdo pela
Prefeitura, projeto que, diante da situagdo consolidada, ndo atende a todos os
indices urbanisticos atualmente existentes na Lei de Parcelamento de Solo
municipal.
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3.1 MetOdologia Aplicada

Na  avaliags
COMPARATIVO DggaBADdSS t?)freno serd utiizado o METODO
construgoes  (benfeitorias),  gers utilizadoMERC‘.\Doa- e na avaliagdo das
REPRODUCAOQ ATUAL“ o METODO DE CUSTO DE

3.1.1 Metodologia Aplicada — Terreno

Em funca g
consultas efetuadas ﬁlﬁodzi)s Joracteristicas do imével avaliando e diante das
mercado imobilidrio desta cidade, para determinagao

do valor de mercado atyg| concluimos icacs
; pela aplicagio do METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, por ser metodologia

compativel com a natureza do bem avaliando, a finalid gk W
i ol ) ade
de mercado disponiveis. da avaliagdo e os dados

Trata-se de metodo consagrado e o mais utilizado em avaliagbes dessa
natureza, através de comparagéo de dados referentes a outros iméveis ofertados ou
vendidos, em regime de livre mercado.

A utilizaggo do Método Comparativo de Dados Direto de Mercado,
consistente na pesquisa direta a ofertas ou transagdes efetivamente ocorridas,
tornou-se impraticvel para o presente caso, tendo em vista a inexisténcia desses
elementos nos moldes ditados pela norma técnica incidente.

Para o loteamento sob avaliagao, porém, foram colhidos vérios
elementos (opinides de corretores) junto a imobilirias idoneas® desta cidade, para
embasar a tomada de decisédo do perito.

3 Aquele que define o valor através da comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas. £ condigio fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um conjunto de dados

que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imabilirio.

* Método de Custo de Reprodugdo Atual: Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos
sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Svel i ilidrios; Portal de Iméveis (internet).
5Q0uro Casas; Iméveis Bello; Mocambo Empreendimentos Imobili .o

s Ira n? 200, Apartamento B34, Santo Antonio - Itatiba/SP.
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Para identific

iretri al A e
diretrizes ;faﬁadas Pela Ng Valor basig unitario, entretanto, segundo as
especiais de omogenelzagéo; tilizados og seguintes fatores
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N
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nte, serap
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Ml e

0 Fator ¢ Aualizg

e "
Monetaria Pelos l'nd?go -(K1 ,NE:IO serd realizada a atualizagao
mercado per €S inflaciong

CEM actar .~ fios, uma vez que os valores de

5 enfSta"e's: Ndo acompanhando a variago
e a ! )

- Adota-ge k1 =1,00. data da pesquisa e a data base do

sassrrans e~y

-34 202N R 2R N2A1 a ridinn 77C.R040

elasticidad cni :
relacio entre ¢ yaior & dos negécios, caracterizado pela

0 do imével e o valor transacionado.

a 1,00. Serj deduzido 10% (dez por
S ofertas. Adota-se K2 = 0,90.

sems et n o

o oe mows
-

o Fator de Topografia (K4). A topografia do terreng pode valoriza-lo
Ou deprecid-lo. As influéncias desta natureza podem ser

[ € na dedugdo ou acréscimo correspondente

a0s gastos necessarios a se colocar o terreno em situagio de
maximo aproveitamento. Na impossibilidade de utilizagao do critério

acima, serio considerados os seguintes fatores corretivos
aproximados:

. e

R e D e e

Terreno plano>>>>>55>>>>>>5>55555555> 1,00
Caido para os fundos até 5% >>>>>>>5>5>> 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% >>>>>> 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% >>>>> 0,80
Em aclive até 10% >>>>>5>>55555>555555 (0,95
Em aclive até 20%>>>>>>>>>>>>>>5>>>>>>>0,90

— ee————

OD0DDDOODO

O avaliando possui fator (K4) = 1,00 (aclive / terreno edificado)

—
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o Fator de Ay
sl °a (K5). Este fator g representado na doutrina pe
Mpirica Fa = (@rea | / 4req Il) ", onde:

—

: 2::2 :I: foado elemento Pesquisado.
* n=0,250 Area do imével avaliando.
a 30°}°_ Quando a diferenca entre as areas | e I for inferior

* N=0,125 : ]
Superioraaoo/? quando a diferenca entre as 4reas | e Il for

O terreno avaliando possui fator de area (K5) = 1,00.

o (l::':or tge _Consisténcia Ou de Superficie (K6). Como fator de
Sistencia entre o terreng avaliando e a situagdo paradigma,

Serao adotados os seguintes fatores corretivos genéricos:

Terreno seco>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 1,00
* Superficie ﬂmida>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,80

Terreno alagadigo>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,60
Terreno brejoso>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,50
* Terreno permanentemente alagado>>>>>>> 0,40

O imével avaliando possui fator de consisténcia (K6) = 1,00.

3.1.2  Metodologia Aplicada - Benfeitorias

A avaliag@o das benfeitorias se deu pelo METODO DO CUSTO DE
REPRODUCAO ATUAL. A metodologia escolhida & compativel com a natureza
do bem avaliando e com a finalidade da avaliagdo. Este método baseia-se na
hipétese de que um comprador, bem informado, nao pagara por um imével mais do
que o custo para construir outro igual. Nestas condigdes, o v_alq dgs benfeitorias
(construgdes) pode ser avaliado através do custo para reproduzir 0 imével.

O Método do Custo de Reprodugdo é um método direto e expedito.
Nele o avaliador utiliza-se do prego basico publicado por revistas especializadas que
editam mensalmente os custos basicos da construgdo unitarios para os diversos
tipos de edificagdes e acabamentos, dando-lhe o acréscimo relativo aos custos
indiretos, obtendo-se o valor da benfeitoria como nova.

——— 20
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Este métOdoa\ : o~

Propria ¢
al s it s
dos custos de seus Componenteg Or das benfeitorias, através da reprodugao

do do ti €la-se p icacs A
metro quadra PO da con & a aplicagao de cus nitérios por
portaria CAJUFA. Strugdo, Ségundo disci;flina a NgRto?2Lj'7l21/ZOOg e

Nesta metodologig oz
| .
fisico e/ou do obsoletismo fun%iznsjod o banerados também os efeitos do desgaste
4o depreciagdo. as benfeitoriag, através da aplicagao de indices

Para refletir i
NBR 12.721/20068 foramo Zusm ario bisico atual de edificagdes segundo a
Basico - CUB —pz,ira edificzl@gidosro's s SINDUSCON. o Custo Unitrio
s de R$ 1.575,15 por m?  Projeto padrzo R-gN (CUB REPRESENTATIVO),

ot sieet o onde 4 se i .7
pelo bindmio M0 de obra & materias g ol o °S SNCaIgOS sociais, compostos
rais de construgdo, valido para fevereiro de 2021.

Em fun¢ao das caracteristi

o . erist
incidéncias, colhidas POr ocasijo damsisstg
especificagoes, as CONSTRUGOES incorporadas sobre o imével penhorado,

amoldam-se em edificagéo tipo CASA P ; s
de construgéo & de 1,060 a 1,395 de R ADRAO SIMPLES, cujo valor unitario

grais e de acabamento de maiores
rna, considerando o conjunto das

Ponderando-se o tipo da ediﬁcag_:‘;o, a funcionalidade e as

car?cte;isticzstdos mate'riais, para a CONSTRUGAO incorporada sobre o imével
avalianao, aaota-se o valor unitario médi
-1,228). 'tario médio do metro quadrado de 1,228 de R-8N (Fpc

Relativamente 2 depreciagdo pelo obsoleti
) \ _ etismo e estado de
conservacao, sera utillz_ada uma adequacéo do método de Ross/Heidecke qﬂe
leva em conta na determinagéo de seu valor, o obsoletismo, o tipo de construg’éo e
acabamento, bem como o estado de conservagao da edificagao,

) O valor unitério da edificagao sob avaliagdo, fixado em fungdo do
padréo construtivo, & multiplicado pelo fator de adequacao ao obsoletismo e
a0 estado de conservagdo — FOC, para levar em conta a depreciagao.

e e,

¢ Ct?nsiderando a publicagdo da ABNT — NBR 12.721/2006, em cumprimento & Lei n? 4.591/64, os Custos Unitérios
BéS[CDS Por metro quadrado de construgdo passaram, a partir de fevereiro/2007, a ser calculados a partir de novos
P'TOJEIOS-padréo €, em consequéncia, de novos lotes de insumos. Essa atualizagdo invalida,
fflreta dos Custos Unitérios obtidos a partir da NBR 12.721/2006 com aqueles obtidos com
Janeiro/2007 (NBR 12.721/1999).

e —

portanto, a comparagio
base na NBR vigente até
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O fator FOC deriyy da expressso- /

FOC=R+Kx (1.R)

» Onde:

R = coeficient ;
€ residy
decimal (tabelado), e al Correspondente ag padrao, expresso em

- Pl ‘e -~
fos PRI =

K = coeficiente de Ross/Heidecke (tabelado).

protocolado em 08/03/2021 4s 07:43 , sob o nimero WIT

9:34 2190 & 78 (PR1 & cédinn 770RA4N

e, s s

Portanto, temos| Vg =

Agent X CUB x Frc x FOC|, onde

Ve  =Valorde Mercado da Benfeitoria

BERR T B ey
‘v R

Asent = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de Edificagoes — R$ / M2

prat iy

Frc = Fator relativo 3 classificagdo do padrao construtivo

FOC = Fator obsoletismo e estado de conservagao

Sendo: FOC =R + K x (1-R), onde:

InnlahrirCanferanciaDactiimentn dn infarme A nmreacen 19_('3:(?'3

ste documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO FASANI GALLINA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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R = Coeficiente residual relativo ao padrao, em decimal. fg
TG
" ; Sai
K = coeficiente de Ross/Heidecke 44F
Fi3H
usii
f'_':;
bl
=T
egt:
ad:;
$5ii
cCiy
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£
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3.2 I:"33‘1Uisa/Homogeneizag:i.io de Valores \/
3.2.1 Pesquisa de Valores - Terreno,

A parir da o

piniéo de C A . . g 0S
¢imulando-se um lote de terreno ides] . orretores idoneos, acima identificados,

200,00 por m?(q = R$ 200,00/m?). paradigma’, foi obtido o valor médio de R$

valor basico unitario, sequndo as diretrizes
inentes, bem como pela sensibilidade deste

avaliador, serao utilizados os fatores da homogeneizagdo descritos no item 3.1.1, a

Qo

Fator de Atualizaggo (K1), onde K1 = 1,00.

Fator de Fonte (K2), onde K2 = 0,90

Fator de Transposicio (K3), onde K3 = 1,00.

Fator de Topografia (K4), onde K4 = 1,00.

Fator de Area (K5), onde K5 = 1,00.

Fator de Consisténcia/Superticie (K6), onde K6 = 1,00.

0O 0O 0O o O

3.2.2 Homogeneizag¢ao da Pesquisa de Valores

DADOS MATRIZ DOS FATORES DADOS
INICIAIS K1 K2 K3 K4 K5 K6 FINAIS

AMOSTRA

R.dos Collbris, | 500,00 | 1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 180,00

Portanto, para o lote de terreno avaliando, o valor adotado sera de
R$ 180,00 / m? (rua dos Colibris n® 42, Clube de Campo Fazenda, Bairro

Moenda, Itatiba/SP).

7 Situagio Paradigma: Terreno em oferta, com irea aproximada de 500,00 m2, localizado no Clube de Campo

Fazenda, com perfil topogréfico plano (térreno edificado), situag3o de meio de quadra, e consisténcia/superficie solo

Seco,

—
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Calc o

ulo do Valor do Imgyel

3.3.1 Caleulo do Valor gq Terreno

= R$ 86.169,60
O valor de mgy

. . S H -~ . e
caracterizado anteriormente, ¢ %0 avaliagdo, melhor descrito

Cado do terreng
M Nime .
(otenta & cnco milreais), f0S redondos?, é da ordem de R$ 85.000,00

3.3.2 Calculo do Valor dag Benfeitorias

Doitem3.1.2 &

Ve = Azt x CUB X Fec x FOC

. onde

VB =Valor de Mercado da Benfeitoria
Asent = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de E
Frc Fator relativo 3 classificag
FOC Fator obsoletismo e esta

dificagées - R$ / M2
a0 do padrdo construtivo
do de conservagao

I

]

Sendo: FOC =R +Kx (1-R), onde:

R = Coeficiente residual relativo ao padrao, em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke

=  V5=12300x 1.575,15x 1,228 x [0,20 + 0,709 x (1~ 0,20)]

Logo, Ve = R$ 182.529,89

O valor de mercado das construgdes exister)!es sobre o imével
avaliando, melhor descritas e caracterizadas anteriormente, ja considerado ol seu
atual estado, em nimeros redondos®, é da ordem de R$ 185.000,00 (cento e oitenta
& cinco mil reais).

e

iti Itado de
3 dados de mercado, é permitido arredondar o resu
3A i i em func3o do tratamento dos ; o ar  resitido de
suaO:vnjg;:glr:;‘;ajaqd;no ajusteg final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagio. (NBR
14.653),

®Idem nota “g”. 2t
o B34, Santo Antonio - Itatiba/SP.
2 200, Apartamento s
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4. Concluszg

\
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=2  Oimbvel
penh :
Clube de ¢ 0rado, localizado na rua dos Golibris n® 42,

am .
com 4rea de terr:n :Ze”da, Bairro Moenda, Itatiba/SP,
incorporadas, glhoer 478,72 m?, e demais benfeitorias

anteriormente, descritas e caracterizadas

€M nimeros red s

DE ME edondos, possui VALOR

mil reai RCADO_de R$ 270.000,00" (duzentos e setenta
A1), com validade para MARCO DE 2021

5. Encerramento

Conforme exposto anteriorm ' uom o= . .
venda de iméveis no Clube de Campo Faze;rtga,( l;eemndozc:ﬁenzolo?:;?n:rn?nzatlga i
vias de regularizagao pelo Poder Piiblico, tendo em vista a celebragdo do Tes a edm
Ajustamento de Conduta firmado com o Ministério Publico do Estado de Séoelggglo 2
o Clube de Campo Fazenda e, também, o procedimento de regularizagao em tramite

perante 0 6rgao estadual Cidade Legal, bem como os demais ele
dos autos do processo administrativo n® 1999.08239. enlcs Sonstantes

Nad_a _mais havendo a acrescentar, encerramos o presente
trabalho de avaliago, composto por 25 laudas digitadas.

Itatiba, 5 de marco de 2021.

RICARDO FASAN! GALLINA
CREA/SP n? 5061413653
Perito Judicial

———

10
RS 82.000,00 (oitenta e cinco mil reais) para o lote de terreno e R$ 185.000,00 (cento e oitenta e cinco mil reais)
wnstrugﬁes existentes, j& considerado o atual estado de conservagdo.
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