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EICELEHTISSIHD SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12
VARA CIVEL DA COMARCA DE VI NHEDO - Sp.

AUTOS N© D002352-55.2004.8.26.0659

MAIRA DE MORAES MODOTTI,
engenheira, Perita  Judicial, nomeads nos  autos do

PROCEDIMENTO SUMARIO, requerida por ASSOCIACAO DOS
PROPRIETARIOS DE IMOVEIS DO LOTEAMENTO RESIDENCIAL
CHACARAS DO LAGO, contra AGROPECUARIA FORTALEZA E
OUTRO, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias,
vém apresentar suas conclusfes, expressas no seguinte:

LAUDO

Termos em gue,
P. Deferimento
Vinhedo, 17 de fevereiro de 2.021.

sy Andian) Avado
MAIRA DE MORAES MODOTTI
CREA/SP:5.063.173.950

mmme, 11.3774-5886
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RESUMO

_]?1/

[moével LOTE 05 DA QUADRA C situado na Rua Atilio
Braghetto, s/n Residencial Chacaras do Lago -
vinhedo- SP.

-

VALOR DE MERCADO IMOVEL
R$ 310.000,00

fevereiro/ 2.021

UISTA DA FACHADA Dﬂ IH

f.l"ln"EL AVALIANDO.

1 1714-RR8R
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RESUMO

Imovel
Bra;ietLt?:Tesgi DI:ES?::DBA C Sirtuadn na Rua Atilio
Vinhedo- Sp. ncial Chacaras do Lago -

Digitalizado com CamScanner

VALOR DE MERCADO IMOVEL
R$ 310.000,00

fevereiro/ 2.021
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imovel LOTE 05 DA QUADRA N situado na Rua José
Giunco, s/n Residencial Chacaras do Lago -

vinhedo- SP.

| VALOR DE MERCADO IMOVEL
| R$ 310.000,00 :

| fevereiro/ 2.021

11.3774-5886
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imovel LOTE 06 DA QUADRA N situado na Rua José

Giunco, s/n Residencial Chacaras do Lago -
vinhedo- SP.

- = T
VALOR DE MERCADO IMOVEL |

R$ 283.000,00 = |
fevereiro/ 2.021 |

.......

Ay

'VISTA DA FAEHADA nu IMOVEL AVALIANDO.

ce memes 8 EAARRN —-m
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

8] presente laudo refere-se a
PROCEDIMENTO SUMARIOD, requerida por ASSOCIACAO DOS
PROPRIETARIOS DE IMOVEIS DO LOTEAMENTO RESIDENCIAL
CHACARAS DO LAGO, contra de AGROPECUARIA FORTALEZA E
OUTRO, em curso na 13 VARA CIVEL - COMARCA DE VINHEDO -
SP, AUTOS N®: 0002352-55.2004.8.26.0659.

II - VISTORIA

Atendendo ao disposto no artigo 466,

paragrafo 2, do Cddigo de Processo Civil de marco de 2015, as

partes foram comunicadas sobre o dia horario da vistoria realizada

no local.

A vistoria fol realizada no dia 16/12/2020 as

14:30, e teve por cbjetivo inspecionar o5 imavels envolvidos na

acdo.

Tendo em vista as questdes levantadas nos

a signataria diligenciou no local obtendo fotografias, as quais

Autos,
sequéncia, todas acompanhadas por

serdo apresentadas na

legendas explicativas dos temas nelas enfocados. Lembrando que as

referidas fotos retratam t3o0 somente a atual situacdo do local.

H}an'.lrﬂ-"-.‘.riﬁlm]ﬁﬂ_n (TR
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1 - OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se a
PROCEDIMENTO SUMARIO, requerida por ASSOCIACAO DOS
PROPRIETARIOS DE IMOVEIS DO LOTEAMENTO RESIDENCIAL
CHACARAS DO LAGO, contra de AGROPECUARIA FORTALEZA E
OUTRO, em curso na 12 VARA CIVEL - COMARCA DE VINHEDO -

SP, AUTOS N°: 0002352-55.2004.8.26.0659.

II - VISTORIA

Atendendo ao disposto no  artigo 466,
paragrafo 2, do Codigo de Processo Civil de marco de 2015, as
partes foram comunicadas sobre o dia e horario da vistoria realizada
no local.

A vistoria foi realizada no dia 16/12/2020 as

14:30, e teve por objetivo inspecionar os imodveis envolvidos na

acao.

Tendo em vista as questbes levantadas nos
Autos, a signataria diligenciou no local obtendo fotografias, as quais
serdao apresentadas na sequéncia, todas acompanhadas por
legendas explicativas dos temas nelas enfocados. Lembrando que as

referidas fotos retratam tdo somente a atual situacdo do local.

TECHCADNGEIHARIRS

R . TRTAT
0 VO TECRCAPMGERHARM £OMLBR " _3”4-5335 Ll
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151 - LOCAL

11.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

Os imdveis, objeto da presente agao, situam-

se no Condominio Residencial Chacaras do Lago- Vinhedo- SP.

I1.1.2 - ZONEAMENTO

W= ey e e

Bairre; CALLL T S5LA
Zena Usn Sola: Iona Reskencial
Lote|Loteamento) 0

CluadrajLotasmanta).

Oaratriz Preadial; 95

Loteamento: LAGD CHACASAS 0D
nserigio: K2 131 005

Terreno Pret: 1000 m'

Edificada Praf; O m"

Digitalizado com CamScanner
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Do s Baksc Foie Dicaseiiconl |
Fobto Fachass: 10
Lol L L P | £
QusiraL s i
Direiriz Pregial: 7430
LMeamanby LAGD CHADARAS DD
et U2 122 D55
Tariwrd Piaf 1000 n¢
EdAicada Paal 120 13 =)

Bpirros AL L1 RCA,

Tand LWeo Soio J o Readenc b

| b | L BARImENEG | T

(Dot el r | Lo YL | T

Dirautir Fragaal 100

Lovimaments: LA CHaCAaAT [

imscrighe (3 TEX 00E
Tarrenio Pret ' HID &
Eodicada Pred; U #1°

o com a Planta de Zoneamento publicada
imovel esta localizado em Zona

De acord

sela Prefeitura Municipal, ©

TR TECNCATERHAIA DM R

—k R
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Ar. 38. A ZR -1 fem por objetvos

| - manter o uso esintamente residencial, uliizando o8 mesmes perimetnos
e 1550 & ocUPaGEo do S0l definidos na aprovaglo dos ioeamentos.

7l - promover @ reguianzacis dos denominados iolsamentos Techadas.

A reproducdo do Mapa Oficlal da Cidade,
utilizando o Google Maps ilustra a localizagdo do imdvel.
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mEMAEE  EwaEi
9" [FY
LR T P
BILE Jnas
— - A B
—
R ST T 1 h = 9-— o " e
Bl i A0k - wimia
GF s q_-\._‘._ !
WhLALT
Vi
TR T [T, —
NI F B e

T“ﬂ"--*- LW

s Hi

CREMsS Y |~‘-

Tl LM

Bk e S e

I! LON Y ]

N AT DD TECMCATMEMLA A O A

11.3774-5886
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11.2.3- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local é servido por todos os melhoramentos
urbanos existentes, como: d&gua, energia elétrica, iluminagdo
publica, rede coletora de esgoto, coleta de lixo, linhas de transporte
urbano, etc,

I1.2.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso

residencial.

A ocupacdo residencial & caracterizada por
condominios de casas, de padrdo construtivo Médio a Superior, de
acordo com a classificacio constante no "ESTUDO DE EDIFICACOES
VALORES DE VENDA" do IBAPE/SP.

1.3774-5880 AmmmERTIEELY
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11.3 - DO IMOVEL:

B e

Os Imdveis avaliandos s8o constituides por
terrenos com 1.000,00m? de formato regular, sendo:

Lote 05 da Quadra C: topografia em aclive e
frente acima do nivel da rua até 2,0m e solo seco. Sobre o lote ndo

existem benfeitorias erigidas.

Lote 05 da Quadra N: topografia em declive
terraplanado e solo seco. Conforme dados cadastrais junto a
Prefeitura possui 429,23m?2 de drea construida.

Lote 06 da Quadra N: topografia em declive e
solo seco. Sobre 0 lote ndo existem benfeitorias erigidas.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos
do imovel objeto da lide, bem como as caracteristicas da regido
onde se encontra o imodvel, sdo mais bem observadas nos croquis e

na documentacao fotografica que segue:

(N7 AT TECRCAENBENRNGIA LR,

11.3774-5886
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VISTA DA RUA ATILIO BRAGHETTO ONDE SE LOCALIZA O LOTE 05
DA QUADRA C.

11.3774-5886
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FACHADA DO LOTE 05 DA QUADRA C.

11.3774-5886 sy
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VISTA DA RUA JOSE GIUNCO ONDE SE LOCALIZAM OS LOTES DS E
06 DA QUADRA N.

11 7774-R88%A
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FACHADA E BENFEITORIAS NO LOTE 05 DA QUADRA N

- wﬁITME::HEILHFJHW.J-I::m-'.-'.
AL NHURLL COMBR
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BENFEITORIAS NO LOTE 05 DA QUADRA N

(AR LM "_3774-5335 A
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FACHADA DO LOTE 06 DA QUADRA N

ACNOEMRARIA DOMLER

NTATOR TEONL
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LOTE 06 DA QUADRA N
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO:

Q  presente Laudo  fol
conformidade com a Norma Bras|iely

Imoveis  Urbanog"

elaborade am
a4 NBR-14.653-2 - "Avallacho e

que & de usp obrigatério  em quialaue
manifestacdo escrita sobre avallagho de Imdvels urbanos & viaa

complementar ps conceitos, métodos e procedimentos gerals para

05 Servicos técnicos de avallagio de Imbvels urbanos, bem como a

"Norma Basica para Pericias de Engenharla do IBAPE/SP", @ "Valorey
de Edificagdes de Imdveis Urbanos IBAPE/SPY,

O método mais adequado para esta avallagho
€ o Método Comparativo Direto, pols ¢ indicado para estimar o valor
de mercado de lotes sem edificacio.

II1.1 - TERRENO:

Para a avaliagio do terrena Sera empregada a
"Norma para Avaliagdo de Imébveis Urbangs” do IBAPE - Instituto

Brasileiro de AvaliacBes e Pericias de Engenharia de S#o Paule,

O referido trabalho representa a revisho

das
anteriores "Normas para Avaliacdo de Imévels®

e "Normas para
Avaliacdo de Imévels na Desapropriacde” do [BAPE

= Instituto
Brasileiro de Avaliacfes e Pericias de Engenharias,

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte
‘BXpressdo para o calculo do valor do terreno:

WE——rm mn4m 011 AR U
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VT = AT x Vu

Sendo

VT = Valor do terreno

AT = Area do terreno

Vu = Valor unitario basico de terreno

No calculo do "Vu® (valor unitario medio), os

comparativas pesquisados sofreraoc
transformacoes:

elementos as seguintes

a) Deducgdo de 10% no prego, para cobrir rnsco de
eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos
negdécios). No caso de transcricdo, ndo havera o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de
acordo com © item 9.1 da “"Norma para Avallagdo de Imdveis
Urbanos” do IBAPE Sdo Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes
pardmetros apresentados nas Tabelas [ e 11,

T e

Digitﬂ]izadu com CamScanner




i) Cansldearagbos e valorizagho oM

dasvalorizacho do unitdri, em fungho dan tastadan distintas das de
#, com o emprego da fhrmula pravista nas “Hormas: A
corregho serd conslderada, desde & metade e o dobio i

| i do reforbneln, ou seja

13774-5000 Ammmmsy
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Cf = (Fr / Fp Y, dentro dos limites: FR / 2 = Fp = 2Fr
Obs.: O expoente "f* admitido, bem como Fr, sao

retirados das Tabelas I e I1.

d) Consideragoes de valorizag3o ou

desvalorizacdo do unitario, em funcao da profundidade, com ©

emprego da formula prevista nas "Normas”.

Cp = 1,0, dentro dos limites: Pmi = P& = Pma;

Cp = (Pmi/Pe)?, dentro dos limites: 15 Pmi = Pe < Pmi;

Cp = (0,5)F, para: Pe < %2 Pmi;

Cp = 1/[{Pma/Pe) + {[1-(Pma/Pe)]. (Pma/Pe)"}1,
dentro dos limites: Pma < Pe = 3,0 Pma;

Cp = 1/[(Pma/3,0 Pma)+{[1-(Pma/3,0 pma)l. (Pma/3,0

Pma)~}l,
para: Pe > 3,0 Pma

Obs.: Os valores de "Pmi", “pma’ admitidos, bem

como as restricoes de uso, sdo retirados das Tabelas 1 e I1. Pe € @

dade equivalente.

ee mmen 8 EAAM m
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e}  ConsideracBes de valorizacdo  ou
dﬁvm&mﬁtﬁﬁu,emfunﬁudaéma,muemmtguda

mm:m‘w_

Ca = (A/125)p=

Obs.: O valor de “AR" admitido, bem como as

restricies de uso, s30 retirados das Tabelas 1 e 1.

f) Consideracies de valorizagdo ou desvalorizagao

do unitério, em func3o da presenca de frentes miitiplas ou esquina,

o o emprego da tabela prevista na Norma:

elg|e|a|s|E[d

i aloriza ou
g) Consideracdes de  valorizagao

do unitario, em funcdo da topografia do terreno, con

e ————
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Jopograns

| Stuagdo Paradgma Temeno pang | Feter

Decive ae 5% : 100
 Deciive ge 5% e 10% ™ 108
| Decive de 10% ate 20% % L1t
| Decive acima ge 20% - 138
L Em acive xe 10% . N .

Em acive 2¢ 20% - o

0% 1L

LETh acive acima ge 20% 1% Lia

| ABahe do nivel dana aé 1.00m i 7

ADSW 60 hves 43 1 g 1,00m ate 2,50m 107% Li

Abaio 00 nivel 43 na 2.50m e & fom 0% 124

1] 0 fua ae = 100 |
Adima do ge 2 00m a8 4 s 111
FAoes Fpilciveis 3 g sisfed prevsia em 106
h) Consideracoes de valorizacao ol

desvalorizacdo do unitdrio, em funcdo da consisténcia do terreno
devido a presenca ou acdo da agua, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

e Depraciagio ]Irmr]l
Swaclo Paradgma Tamend Seco 00
Tereno SLads I!Ijhl'll'lﬂ‘lﬁ impedé DU ANCULa o seu
mmim%nmmxmmpmﬁumm 10% i
mmwﬂmm:u!wmﬂm - =
puu::n-ﬂ!pu;mun;h . _
mmmmm

l Fatores apicaves 3 expressbes previslas em 106

ao
1) Consideracoes de valorizagao ou desvalorizag

serdo utilizadas, se

5. em fungdo da localizacdo do terreno,
i

117774-5886
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necessario, através de indices empiricos do mercado ou da relacdo

entre os valores de lancamentos fiscals, obtidos da Planta de Valores

Genericos do Municiplo.

i) Consideraces de valorizacio ou desvalorizacdo
do unitdrio, em funcdo do posicionamento de unidades
padronizadas, serdo utilizadas, se necessario através de pesquisa

mercadologica.

k) Atualizacdo dos elementos comparativos sera
realizada, se necessdrio, através da variacdo do IGP-M, publicados

pela Fundacdo Getulio Vargas.

I) Consideracbes de valorizacdo ou desvalorizacdo
do unitdrio em funcdo de possuir restricdes legais ao seu pleno
aproveitamento, bem como as benfeitorias. Podemos citar as

seguintes restriches: areas non adedificandi de qualquer natureza,
projetos de alinhamento com recuo, imoveis tombados, zona de vida
silvestre, unidade de conservacdo da natureza, reserva florestal,

outras zonas com restricdo ecolégica e outras

T O TECHCAH AR MR

11.3774-5886

NICA %
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Faixa "non aedificandi” de qualquer natureza ........................ 0.10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragies de  valorizacdo  ou

desvalorizacdo do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto,

Fator terreno encravado...........oooovioeeiereeiiiiaranssssrasissresensene 3,50
Fator terment de Rundo......o i nciisisisssi s sisbsnssinnnsss OOl
. 0,70

FatOr Ber BN iMEBITIO. . et vien e ma b biaasnnnasass

III.2 - BENFEITORIAS:

As benfeitorias observadas no Lote 05 da

Quadra C do Condominio Residencial Chacaras do Lago podem ser
classificadas como “Casa Padrdo Proletario (sem revestimentos

arquitetura bem definida)}”

Além disso, o estado de conservagdao do
imdvel, de acordo com o Estudo de Valores de Imdveis Urbanos do
IBAPE/SP é "H - Reparos Importantes a edificacdo sem valor”.

Assim, entende a Perita que 0O imovel

necessitara de custos vultuosos de reparos € de reformas para

adequacdo ao padréo construtivo do Condominio em que se localiza,
SRR Er

0N T8 TEHCALETMARA TSR
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS:

Para a obtencdo do valor de mercado, a
equipe da Perita elaborou um minucioso levantamento de valores de
imaveis semelhantes. Desta busca, foram selecionados 07 (sete)
elementos comparativos, os quais encontram-se apresentadas a

sequir.

Aplicando-se os critérios de homogeneizacao

definidos no item III do presente laudo, resultaram para 05 imaveis

avaliandos os valores unitarios basicos saneados iguais a:

LOTE 05 DA QUADRA C
Vu = RS 308,76/m?

{Trezentos e oito reais e setenta e seis por metro
quadrado)
Valido para fevereiro de 2.021

LOTE 05 DA QUADRA N
Vu = R$ 308,76/m?

(Trezentos e oito reais e setenta e seis por metro
quadrado)
valido para fevereiro de 2.021

LOTE 06 DA QUADRA N
Vu = R$ 277,88/m?

sete reais e oitenta e oito

metro quadrado)
iro de 2.021

(Duzentos € setenta
centavos por
valido para fevere

#19774-RRAR A
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avaliandos temos:

TECNICA

Fragsmspn,

Portanto, para o wvalor de mercado dos

LOTE 05 DA QUADRA C

V = Vu x Ac
V = R$ 308,76/ m2 x 1.000,00 m2
V = R$ 308.760,00

O valor de mercado do Iimdvel avaliando

resultou, em numeros redondos, em:

Viwosge = R$ 310.000,00

(Trezentos e dez mil reais)
Valido para fevereiro de 2.020

LOTE 05 DA QUADRA N

V =\VuxAc

V = R% 308,76/ m2 x 1.000,00 m?

Vv = R$ 308.760,00

O valor de mercado do imovel avaliando

, em numeros redondos, em:

Viosec = R$ 310.000,00

(Trezentos e dez mil reais)
vilido para fevereiro de 2.020

- ‘r"{{
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LOTE 06 DA QUADRA N
V =Vu x Ac
V = R$ 283,05/ m2 x 1.000,00 m*
V = R$ 283.050,00
0 valor de mercado do imavel avaliando

yu, em numeros redondos, em:

Viosgn = R$ 283.000,00

(Duzentos e oitenta e trés mil reais)
valido para fevereiro de 2,020

o

o
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