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1. Introducao

O presente trabalho tem por objetivo a identificacdo do valor de
mercado do imével objeto da matricula n® 063276, do CRI de lItatiba/SP, de

propriedade de VILLAGIO VENEZA SPE LTDA (fls. 53/60).

Conforme informagdes do Cartério de Registro de Imoéveis desta
Comarca o imével avaliando, objeto da matricula n® 063276, possui a seguinte
descricao:

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
marricutane [ 063278 ) COMARCA DE ITATIEA - SP
MRESISTRO GEMAL

LA CAMNMO FANSCOAL WALMOT RARBOSA MARITING JM.
(J’::! Buboeliiuio Oficin
)

IMOVEL: UMA GLEBA DE TERRAS, designada LOTE 01, destacada da
Chacara da Colina, que fol destacada do Sitio Palma Vista, Iocallzada no Bairro
Bela Vista e Ponte Nova, no perimetro rural deste munictpto € comarca de
Itatiba/SP, dentro das seguintes medidas e confrontagdes: "Tem inicio no
marco 08, localizado nas confrontagdes da gleba A, adquirida por Marcos
Henrigus Degani e s/m., e com 2 gleba de propriedade de Thereza de Brito,
deste pontc segue com azimute de 343°43'12" € com dlsmnqia de 81,85m,

a marco Q7, locallzado sob uma cerca da arame, confc . ; :
de Brito; deste ponto deflete a dgireila com
distancia de 198,03m confrontando-se com Cal
& direita com azimule de 168°44'17" e
confrontando-se com Antonio Carlos de c;mrgp
com azimute de 259°02'51" e com distancia de
o lote 02; deste ponto deflete A direjta
distancia de 180, 54m, até atingir o marco 08
parimétrica, canfrontando-se com a gleba A
Degani e sua mulher. encerrando a area de 50.000(

Referido imovel esta cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Itatiba
sob n® 41221-22-23-01171-0-0001-00000 — REGISTRO 73432.

MUNICIPIO DE ITATIBA

Secretaria Municipal de Financas - Secao da Receita
13253-205 - AVENIDA LUCIANO COMSOLINE, 600 DO ENGENHO ITATIBA SP 11 3183-0630

INSCRICAC 41221-22-23-01171-0-0001 -00000

IDFISICO 73432 FISICO OUTROS MNao
DESTINATARIO VILLAGIO VENEZA SPE LTDA
LOCAL DO IMOWEL 13254-142 - RUA NEUSA MARIA GAVA DE PAIVA, O
BAIRRO DO IMOWVEL BELA VISTA

Loteamento BELA WVISTA

Lote LOTE 01 Cuadra . CThM ANTIGO
AREA TERRENO S50.000.00 VL ME TERR COBR (RS) .88 VALDR VEMAL TERRENG (RE) 443.000.00
AREA PREDIO (M7 o.00 WL ME PREDIO COBR (RS o.00 WALCHR WEMAL PREDNO (RE) o.00
TESTADA 1.00 TP COMNSTR ALIQUHOTA 2,00 WALDIR WEMAL IMOWEL (FRE) 443 D0O_DO
VLR WERNAL DO IMOVEL TRIBUTAVEL 443.000,00 ZONEAMENTO zEIS PPOSTO LANCADO (RE) B.BE0.00
DESC APOSENTADO

PRECO PUBLICO (RS) o.00 CONTRIBILUM PUBL. (RS) 117,89 TOTAL A PAGAR (I2S) & a83.08

TR REM. LIXO (RS) TOTAL DE TAXAS (FRS)
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2. Vistoria e Consideracoes Técnicas.

Realizada a vistoria técnica no local, a gleba de terras objeto de
avaliagdo foi inspecionada pelo signatério, bem como foi realizada a colheita da
documentacéo fotografica que adiante segue.

O imével avaliando, objeto da matricula n® 063276, do CRI local, em
vista da extensdo e localizacdo, apresenta potencial para implantacdao de
loteamento/condominio  residencial, estando caracterizado como GLEBA
URBANIZAVEL que, segundo norma vigente, compreende terreno situado em zona
urbana ou de expansao urbana, cujo aproveitamento eficiente depende de
parcelamento e urbanizagao.

O imével sob avaliagdo esta localizado em MACROZONA DE
EXPANSAO URBANA, com zoneamento definido, de acordo com a Lei Municipal n®
4.443, de 1° de fevereiro de 2012, que dispde sobre 0 uso e a ocupacao do solo no
territério do Municipio de ltatiba, como ZONEAMENTO ESPECIAL DE INTERESSE
SOCIAL - ZEIS.

O local em que inserido o imoOvel avaliando é dotado de boa
infraestrutura de servicos publicos, possuindo nas proximidades rede de distribuicao
de energia elétrica, iluminacdo publica, abastecimento de dgua, sistema de telefonia,
estrada asfaltada etc.

A regido circunvizinha ao imével avaliando, que compdem a chamada
zona de influéncia de valoracao do imével, apresenta topografia predominantemente
ondulada, e esta caracterizada, basicamente, por loteamentos residenciais, tais
como, HORIZONTE AZUL, JARDIM MONTE VERDE, ALPES RESIDENCIAL,
PARQUE SAN FERANCISCO, PARQUE DA COLINA etc.

O imébvel sob avaliacdo esta inserido em uma regido com
caracteristicas de absorcao pelo mercado definido como MODERADO.

A gleba de terra sob avaliagio, sobre a qual NAO HA
benfeitorias/constru¢des incorporadas, apresenta forma geométrica IRREGULAR,
possuem consisténcia/superficie SECA, e perfil topografico predominantemente
PLANA.
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Apos a realizagao de vistoria no local, em diligéncias complementares,
0 perito empreendeu ampla pesquisa imobilidria, para embasamento do presente
laudo de avaliagdo, bem como realizou diligéncias junto a érgéos publicos, com o
objetivo de obter dados especificos e atualizados sobre os iméveis.

Segundo informagdes obtidas junto a PREFEITURA MUNICIPAL DE
ITATIBA (processo administrativo n? 2018003409 / alvara n? 106/2021), bem
como anotagao/registro existente as margens da matricula do imével penhorado,
sobre o imovel avaliando ha projeto aprovado para implantacdo de condominio
residencial contendo 170 (cento e setenta) unidades auténomas / casas, cujo
empreendimento foi denominado CONDOMINIO RESIDENCIAL VILLA BELLA
ITATIBA.
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2.1 Documentacao Fotografica.
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H.H. Engenharia

Consultoria e Negécios
hara@hhconsultoriaenegocios.com

Aprovacoes Prefeitura do Municipio e Itatiba
Processo: 2013002408

anc

Alvara n°: 166/

Residencial Vila Bzlla Itatiba

Alvara de execuciao aprov= em: 21/6/2021
Frocesso Ambiental n®: 2012 3 TCRA 22/18
Mary Isabel Dornciics Alves
Arquiteta e Urbanista

CAU n® 000A123617 RRT n° S!12493055100CT001
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3 Avaliacao

3.1 Metodologia Aplicada

Em funcdo das caracteristicas do imdvel sob avaliagdo, obtidas em
vistoria, e diante das consultas efetuadas junto ao mercado imobiliario desta cidade
de Itatiba/SP, na avaliagdo do imovel objeto da matricula n® 063276, do CRI de
ltatiba/SP, utilizar-se-a o "METODO INVOLUTIVO ".

3.1.1 Metodologia Aplicada — Terreno

No ambito da Engenharia de Avaliagbes, varios sdo 0s métodos,
diretos e indiretos, que podem ser utilizados para se determinar o valor do imével,
tais como, Método Comparativo, Método Involutivo, Conjuncdo de Métodos etc.

O método a ser utilizado, é escolhido conforme o objetivo da avaliacao.
Dos métodos existentes, o mais utilizado é o método comparativo dos dados de
mercado pelo qual o valor do imdvel € obtido comparando-se suas caracteristicas
com outros iméveis que vem sendo negociados no mercado.

Quanto ao imével avaliando, objeto da matricula n® 063276, do CRI
local, a utilizacdo do Método Comparativo de Dados Direto de Mercado, consistente
na pesquisa direta a ofertas ou transagOes efetivamente ocorridas, tornou-se
prejudicada para o presente caso, tendo em vista a auséncia de elementos similares
(DIMENSAO, LOCALIZAGAO, FORMA, SUPERFICIE, VOCAGAO ETC), nos moldes
ditados pela norma técnica aplicavel a espécie - NBR-14.653.

Torna-se dificil, sendo impossivel, portanto, estabelecer comparagéo
de transacao para glebas de grande extensao situadas na area urbana, sobretudo
qguando ha necessidade de estarem localizadas em setor fiscal equivalente.

Assim, dadas as caracteristicas do imovel avaliando, sem parametros
validos de comparagao, bem como sopesada a vocagao da area em que se encontra
o imovel sob avaliagdo, sobretudo posturas municipais que regulam o parcelamento
de solo no local, adotar-se-4 o METODO INVOLUTIVO.

O METODO INVOLUTIVO identifica o valor do mercado, fundado no
seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo técnico-econémico,
mediante empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as
condicbes do mercado no qual estd inserido, considerando-se cenarios para
execucao e comercializacdo do produto (NBR 14653-2, 2011).
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E uma técnica utilizavel toda vez que ndo existam dados amostrais
comparaveis e que o terreno ndo esteja sendo usado de forma eficiente. A avaliagdo
por este processo considera a receita provavel da comercializagdo das unidades
hipotéticas com base em precos obtidos em pesquisas; considera todas as
despesas inerentes a transformacao do terreno no empreendimento projetado; prevé
a margem de lucro liquido ao empreendedor e despesas de comercializacdo das
unidades, mediante taxas financeiras operacionais reais.

Segundo a doutrina do consagrado engenheiro OSCAR OLAVE,
temos a seguinte formula simplificada para o METODO INVOLUTIVO:

METODO INVOLUTIVO SIMPLIFICADO

Vg :SX(I—K)xq_
1+ L

Sendo:

V, = valor bruto da gleba

S = area total da gleba

K = perdas do arruamento e areas livres (em %) = 35%

q = preco médio de venda do m? de lote na regido

D = despesas legais com urbanizagdo = 30% de S x (1-K ) x
q

Vg=Sx(1-K)xg-D
1+L

Sendo:

Vg = valor bruto da gleba

S = area total da gleba

K = 35% (perdas do arruamento e areas livres)

q = preco médio de venda do m? de lote na regido

D = 30% de S x (1-K) x q (despesas legais com urbanizacao)
L 20% (lucro do incorporador), que, segundo orientacoes

CAJUFA oscila entre 20% e 30%. Observagdo: O lucro do
incorporador varia de acordo com o risco do empreendimento, que é
determinado mediante os dados de mercado e de estudo de
viabilidade.
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3.2 Pesquisa/Homogeneizacao de Valores

3.2.1 Pesquisa de Valores — Terreno.

O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma
amostra representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o imével
avaliando esteja inserido. Nesta etapa o engenheiro de avaliagbes investiga o
mercado, coleta dados e informagdes contemporaneas a data de referéncia da
avaliacao, com suas principais caracteristicas econémicas, fisicas e de localizacao.

Apo6s ampla pesquisa de mercado, foram selecionados cinco elementos
situados no loteamento residencial HORIZONTE AZUL, loteamento vizinho do
imével avaliando, assim caracterizados:

Elemento | Caracterizagdo, Localizagao e Valor do Imovel Imagens

Fonte: Mocambo Imobiliaria
Contato: 11-4524-6366
Cadigo: FCTR0272

Enderego: Loteamento Horizonte Azul
| Area: 150,00 m2

Situagao: Meio de quadra

Topografia: Aclive

Valor Imével: R$ 100.000,00
Benfeitorias: Nao ha

g= R$ 666,00 p/ m2 (terreno)
Natureza: Oferta

Fonte: Eurico Iméveis
Contato: 11-4538-2561
Codigo: 11855

Enderego: Loteamento Horizonte Azul
Il Area: 160,00 m2

Situagdo: Meio de quadra

Topografia: Aclive

Valor Imével: R$ 100.000,00
Benfeitorias: Nao ha

g= R$ 625,00 p/ m2 (terreno)
Natureza: Oferta
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Fonte: Evolugao / Ouro Casas Imobiliaria
Tel. 4524-0246
Codigo: TE302

Enderego: Loteamento Horizonte Azul
] Area: 150,00 m2

Situagao: Meio de quadra

Topografia: Declive

Valor Imével: R$ 90.000,00
Benfeitorias: Nao ha

g= R$ 600,00 p/ m2 (terreno)
Natureza: Oferta

Fonte: Marques Iméveis
Tel. 19-3878-3902
Cédigo: TE7352

Enderego: Loteamento Horizonte Azul
\% Area: 150,00 m2

Situagao: Meio de quadra

Topografia: Declive

Valor Imével: R$ 100.000,00
Benfeitorias: Nao ha

g= R$ 666,00 p/ m2 (terreno)
Natureza: Oferta

Fonte: Gama Imobiliaria Independéncia
Tel. 4538-5569
Cédigo: TE1281

Enderego: Loteamento Horizonte Azul
Vv Area: 150,00 m2

Situagdo: Meio de quadra

Topografia: Aclive

Valor Imével: R$ 106.000,00
Benfeitorias: Nao ha

g= R$ 706,00 p/ m2 (terreno)
Natureza: Oferta

Inexistindo elementos discrepantes!, conforme normas técnicas
vigentes, passa-se a homogeneizagao das amostras.

E para determinagéo do valor basico unitario, segundo as diretrizes
tracadas pelas normas vigentes, serdo utilizados os seguintes fatores especiais de
homogeneizacéao:

T S@o considerados discrepantes elementos cujos valores unitdrios, em relac@o ao valor médio amostral,
extrapolem a sua metade ou dobro.
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o Fator de Atualizacao (K1). Nao sera realizada a atualizacao
monetaria pelos indices inflacionérios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estaveis, ndo acompanhando a variagao
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data-base do
laudo. Adota-se K1 =1,00.

o Fator de Fonte (K2). O fator de fonte (fator de oferta ou euforia),
representa um desagio em relagdo ao valor pedido no mercado, em
funcdo da natural elasticidade dos negécios, caracterizado pela
relacdo entre o valor ofertado do imével e o valor transacionado.
Situa-se na faixa de 0,85 a 1,00. Serd deduzido 10% (dez por
centro) do valor das ofertas. Adota-se K2 = 0,90.

o Fator de Transposicao / Localizacao (K3). Para a transposicao de
valores emprega-se a relagdo entre os valores dos lancamentos
fiscais, obtidos da Planta Genérica de Valores editada pela
Prefeitura, se verificada a compatibilidade dos mesmos. Nao sera
utilizado o fator de transposi¢ao, porque todas as amostras obtidas
sao do mesmo setor fiscal. Adota-se K3 = 1,00.

o Fator de Topografia (K4). A topografia do terreno pode valoriza-lo
ou deprecia-lo. As influéncias desta natureza podem ser
determinadas com base na deducdo ou acréscimo correspondente
aos gastos necessarios a se colocar o terreno em situagédo de
maximo aproveitamento. Na impossibilidade de utilizacao do critério
acima, serdo considerados o0s seguintes fatores corretivos
aproximados:

Terreno plano>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 1,00
Caido para os fundos até 5% >>>>>>>>>>>> 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% >>>>>> 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% >>>>> 0,80
Caido para os fundos mais de 20% >>>>>>>>0,70
Em aclive até 10% >>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,95
Em aclive até 20%>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>0,90

00000 O0OD

o NOTA: O imoével avaliando / paradigma possui fator topografia
médio de 0,90 (topografia ondulada / aclive/declive leve).
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3.2.2 Homogeneizacao da Pesquisa de Valores
MATRIZ DOS FATORES DADOS
DADOS FINAIS
AMOSTRAS | |\~ 2
K1 K2 K3 K4
I 666,00 1,00 0,90 1,00 0,94 563,44
I 625,00 1,00 0,90 1,00 1,00 562,50
I 600,00 1,00 0,90 1,00 1,00 540,00
Y 666,00 1,00 0,90 1,00 0,94 563,44
v 706,00 1,00 0,90 1,00 0,94 597,28
3.3 Calculo do Valor Médio
A média (X) das cinco amostras é R$ 565,33 por m?. Portanto, @ X =
565,33.

O desvio padréo (S) é dado pela formula = S= \/ 2(Xi—-X)?

Logo, o desvio padrao é = S =20,45

18
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3.3.1 Verificacao da pertinéncia do rol de amostras pelo
critério excludente de CHAUVENET?

Amostras extremas > Amostra 3 = R$ 540,00 / m?

Amostra 5 = R$ 597,28 / m?

Valor critico para 5 amostras = 1,65 (tabelado)®

= d3/S = (565,33 — 540,00) / 20,45 = 1,24 < 1,65 = Amostra pertinente

= d5/S = (597,28 — 565,33) / 20,45 = 1,56 < 1,65 = Amostra pertinente

Como as amostras limites sdo pertinentes, as demais também serdo, e o rol é
compativel e definitivo.

Na hipotese desta avaliagdo serd utilizada a Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras (n < 30), com a distribuicdo “t” de STUDENT, para “n” amostras e
“n — 17 graus de liberdade, com confianga de 80%, consoante a norma técnica incidente.

3.3.2 Limites de Confianca do Valor/M?

Os limites de confianca sdo definidos pelo modelo: Xmax = X % tc X S
min Yn-1

onde: tc=1,53 =» valores percentis para distribuicdo “t” de STUDENT,
com n (5) amostras, n — 1 (4) graus de liberdade e
confianga de 80% (tabelado).

Substituindo no modelo, vem = X max = 565,33 * 1,53 Xx 2(3/,45
min 4

2 Por este critério, a amostra serd pertinente se o quociente entre o seu desvio (que é a diferenca em valor
absoluto entre o valor da amostra e a média) e o desvio padrdo for inferior ao nimero critico de Chauvenet
tabelado.

3 Abunahman, Sérgio Antonio. Curso Bdsico de Engenharia Legal e de Avaliagdes. SP: Ed. Pini. Pag. 301.
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3.3.3

R$ 580,97 / m?
R$ 549,69 / m?

Efetuando, temos =>» Xmax

Xmin

Determinacao da amplitude do intervalo e divisao
deste em classes

A amplitude A é = Xmax — Xmin = 580,97 — 549,69 = 31,28
Dividindo-se a amplitude por trés (31,28 + 3), temos 10,42

Divisdo em classes para determinagédo do valor de deciséo:

12classe = 549,69.....cccccccvvviveinnnn.n. 560,11
Neste intervalo NAO HA amostras = Peso “0”

22 classe =2 560,11.......cccevvevivnennnnnnn. 570,53
Neste intervalo ha TRES amostras (elementos “17, 2’ e “4”) = Peso “3”

32classe = 57053.....cccccvviiiiiinnn, 580,97
Neste intervalo NAO HA amostras = Peso “0”

Soma dos pesos = (Sp)=0+3+3+3+0=9

Soma dos valores ponderados = (Sv)= (R$ 563,44 x 3) + (R$ 562,50 x

3) + (R$ 563,44 x 3) = R$ 5.068,14

O valor unitario de decisdao pertencerd a classe que contiver

maior numero de amostras e serd igual ao quociente da soma dos valores
ponderados dividido pela soma dos pesos.

TOMADA DE DECISAO 2 S,=S, = 5.068,14 + 9 & R$ 563,13

Portanto, adota-se R$ 563,13 / m2.
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3.4 Calculo do Valor Bruto da Gleba

Do item 3.1 ...

Vg:SX('l—K)XCI—D
1+L

Sendo:

Vg = valor bruto da gleba

S = area total da gleba

K = 35% (perdas do arruamento e areas livres)

q = preco médio de venda do m? de lote na regiao

D = 30% de S x (1-K) x q (despesas legais com urbanizacao)
L 20% (estimativa do lucro do incorporador).

Substituindo na formula, temos ...

Vg = 50.000.00 x (1 —0,35) x 563.13 - { 0,30 x [50.000,00 x (1 — 0,35) x 563,13] }
1+0,20

Vg = R$ 9.760.920,00 > (R$ 195.22 p/ m?)

Portanto, adota-se ... R$ 195,22 / m?
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3.5 Calculo do Valor do Imoével

3.5.1 Calculo do Valor do Terreno

Vi=AXxVu = Vt=50.000,00 x 195,22 = R$ 9.761.000,00

O valor de mercado da gleba de terras sob avaliagdo, descrita e
caracterizada anteriormente, em nUmeros redondos*, é da ordem de R$

9.800.000,00 (novem milhdes e oitocentos mil reais).

4. Conclusao

— O imoével avaliando, objeto da matricula n? 063276, do
Cartorio de Registro de Imédveis desta comarca de
Itatiba/SP, constituido por uma GLEBA DE TERRAS,
designada Lote 01, com area de terreno de 50.000,00

m2, localizada no bairro Bela Vista e Ponte Nova, descrita
e caracterizada anteriormente, em numeros redondos,
possui VALOR DE MERCADO de R$ 9.800.000,00
(nove milhdes e oitocentos mil reais), com validade para
SETEMBRO DE 2024.

4 Ao Engenheiro Avaliador, em fung3o do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de
sua avaliacdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagdo. (NBR —

14.653).
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5. Encerramento

As anadlises e conclusbes expressas no presente trabalho foram
baseadas em dados, diligéncias, pesquisa e levantamentos efetuados pelo proprio
perito, tendo-se como idbneas e verdadeiras as informacdes a ele prestadas por
terceiros.

Conforme pesquisa realizada junto a Prefeitura Municipal de lItatiba,
sobre o imovel avaliando, CONSTA DEBITO de IPTU, no valor de R$ 45.327,83.

Nada mais havendo a acrescentar, encerramos o presente trabalho de
avaliacao, composto por 23 (vinte e trés) laudas digitadas, exceto anexos.

ltatiba, 14 de setembro de 2024.

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n? 5061413653
Perito Judicial
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ANEXO |

o Extrato de informagbes (dados do terreno e de débito de
IPTU), relativamente ao imovel objeto de avaliacdo, expedido
pela Prefeitura Municipal de ltatiba/SP.
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MUNICIPIO DE ITATIBA

Secretaria Municipal de Financas - Secao da Receita
13253-205 - AVENIDA LUCIANO CONSOLINE, 600 DO ENGENHO ITATIBA SP 11 3183-0630

INSCRICAQ 41221-22-23-01171-0-0001-00000

DESTINATARIO VILLAGIO VENEZA SPE LTDA

LOCAL DO IMOVEL 13254-142 - RUA NEUSA MARIA GAVA DE PAIVA, 0

BAIRRO DO IMOVEL BELA VISTA

Loteamento BELA VISTA

IDFISICO 73432

FISICO OUTROS Nao

Late LOTE 01 Ceadra . CTM ANTIGO
AREA TERREND 50.000,00 VL M? TERR COBR (R3) B85 VALDR VENAL TERREND (R$) 443.000,00
AREA PREDIC (MW7) 0,00 WL WP PREDND COBR (RS) 0.00 VALOR VENAL PREDIO (RE) .00
TESTADA 1.00 TP CONSTR ALIOUOTA 200 WALOR VENAL IMOVEL (RE) 443.000.00
VLR WENAL DO IMOVEL TRIBUTAVEL A43.000,00 IONEAMENTO ZEIS IMPOSTD LANCADO [RE) 8.860.00
DESC AFOSENTADO
PREGO PUBLICD (RS) 0,00 CONTRIB.ILUM.PUBL. (RS) 117,89 TOTAL A BAGAR (1S) 508308
TH. REM. LIXO (RS) 5.19 TOTAL DE TAXAS (RS) 123,08
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