CARTA PRECATORIA N° 1000605-40.2022.26.0136
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Requerente: Momentum Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Requerido: Eduardo do Souto Rodrigues

LAUDO DE AVALIACAO

Empreendimento “Santa Barbara Resort Residence” — Gleba I, Lotes 08, 17 ¢ 18, da quadra
IR.

Identificacio do perito

Renan Ferreira Lourengo, perito Avaliador ¢ Corretor de Imoéveis, com registro no
CRECI/SP N° 219988, em conformidade com a Lei 6.530/78, que regulamenta o exercicio das
profissoes de Corretores de Imoveis, habilitado no ambito judicial da Comarca de Cerqueira César —
SP, vem, por meio deste Laudo de Avaliacdo, apresentar sua avaliagdo para fins judiciais no

PROCESSO N° 1000605-40.2022.26.0136, realizada nas seguintes caracteristicas:
Finalidade

O presente Laudo de Avaliagdo tem por objetivo determinar o valor de venda de mercado
dos imoveis a serem avaliados, e € realizado com base nas normas da ABNT — NBR n° 14.653-1 e

NBR 14.653 -2.
Imoveis Avaliandos

Sdo trés lotes de uso residencial, sendo que um deles possui edificagdo, situados no
loteamento “Santa Barbara Resort Residence” — Gleba 1, de nimeros 08, 17 e 18, da quadra IR, em
Aguas de Santa Barbara — SP, Comarca de Cerqueira César — SP, perfeitamente descritos,
confrontados e caracterizados na matricula de nimero R.3-6.600, do Cartorio de Registro de Imoveis
da Comarca de Cerqueira César - SP, conforme fls. 11, 13 e 15, dos autos da Carta Precatéria em

epigrafe.
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Vistoria e Apresentacao dos Imoéveis

Na data de 12/11/2022, estive presente no empreendimento em que se situam os imdveis
avaliandos, onde parei na portaria do local e fui orientado e autorizado a me dirigir até o local da
pericia. No local da pericia, fui recebido pelo dono dos imdveis que, prontamente, me forneceu

acesso aos terrenos e edificacdo para iniciar a vistoria do local.

Identificacio e Caracterizaciao dos Terrenos e Edificacio

O Loteamento esta localizado as margens da Rodovia Castelo Branco, no km 292, no
municipio de Aguas de Santa Bérbara, interior do estado de Sao Paulo.

O Empreendimento possui trés glebas, que sdo destinadas, em sua maioria, ao uso
residencial.

O “Santa Barbara Resort Residence” possui melhoramentos como agua, pavimentagdo
asfaltica nas vias principais, coleta de lixo, rede de energia elétrica, clubes de lazer, transporte,
portaria de controle de acesso, servico de monitoramento 24 (vinte e quatro) horas, centro comercial,

posto de combustivel, dentre outros.

Lote da quadra IR, numero 08:

Consiste em um terreno plano, de forma retangular, cercado com arame, e que faz frente para
rua ndo pavimentada, possui 450m?, de acordo com a matricula do imével, ndo possui entulhos, e
apresenta plantio de pomares para uso proprio do proprietario. Apresenta 6timas condi¢des para
edificacdo.

Vista frontal do lote 08:
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Lote da quadra IR, nimero 17:

Consiste em um terreno plano, de forma trapeizodal, de frente para rua ndo pavimentada,
conforme mostra imagem 2 abaixo, do qual possui edificagdo.

A area total do lote é de 543,40 m?, de acordo com a matricula do imovel, sendo,
aproximadamente, 140m?, de acordo com informagdes do proprietario, destinados a edificagdo,

conforme fotografias que seguem:

Vista frontal:
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Vista lateral direita:
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Vista lateral direita, fundos:
Vista lateral esquerda:
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Vista dos fundos:
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varanda coberta, na entrada;

a)

O imovel possui os seguintes comodos:
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b) uma sala de estar com copa ¢ lareira;
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¢) uma cozinha;
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d) uma dispensa;
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e) um banheiro social em frente & dispensa;
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, sem laje, coberta com telhas;

area dos fundos com churrasqueira

f)
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g) uma lavanderia, coberta parcialmente com estrutura de metal e parcialmente

com telhas;
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h) um depdsito de ferramentas, coberto com estrutura de metal;
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1) uma suite;
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j) um corredor em frente aos quartos, com acesso a laje;
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k) um banheiro social entre os quartos;
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1) dois quartos de hospedes;

Lote da quadra IR, numero 18:
Consiste em um terreno plano, de forma poligonal irregular, que faz frente para rua nao
pavimentada, possui 788,50m?, de acordo com a matricula do imével, ndo possui entulhos,

arborizado. Apresenta 6timas condigdes para edificagdo, conforme imagem que segue:
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Indicacdo das Metodologias Utilizadas

a) M¢étodo Comparativo Direto de Dados de Mercado: para avaliagdo dos terrenos;

b) Critério de Ross-Heidecke: para calcular a depreciacdo de edificagdes em fungdo de
idade e estado de conservacdo;

¢) CUB/m? (Custo Unitario Bésico por metro quadrado): para determinar o valor do metro

quadrado da construgdo civil, no estado de Sao Paulo.
AVALIACAO DOS TERRENOS

Foram realizadas pesquisas de precos dos terrenos, localizados no Empreendimento em tela,
pelo site <https://www.zapimoveis.com.br>, a fim de determinar o valor médio do m? (metro
quadrado).

Foram encontrados os seguintes referenciais:

Referencial 1:
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Referencial 2:

Referencial 5:
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Referencial 6:

"

Referencial 7:

Referencial 8:
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Para evitar pregos superestimados, reduz-se 5% (cinco por cento) dos valores de cada uma

das amostras. Dessa forma, multiplica-se o valor de venda anunciado, por 0,95 (noventa e cinto

centésimo), a fim de obter os valores corrigidos para cada referencial, conforme demonstrado na

coluna “valor corrigido”, da tabela abaixo:
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Comegdo de Prego Superestimado

Referencial 1
Referencial 2
Referencial 3
Referencial 4
Referencial 5
Referencial &
Referencial 7
Referencial 8

Area Total (M') Valor de Venda Valor Corrigido |Fator Redutor

R888881

1080

RS 35.000,00
RS 40.000,00
RS 45.000,00
RS 90,000,00
R4 50.000,00
RS 85.000,00
RS 55.000,00
RS 90.000,00

RS 33,250,000
A% 38,000, 00
RS 42.750,00
RS B5. 500,00
RS 47,500,000
RS B0, 750,00
R 52,250,000
A% 8%, 500,00

0,95

Fonte: Elpdoroda pela midar

15

Com os valores corrigidos, calcula-se o pre¢o do m? (metro quadrado) de cada referencial,

dividindo o preco corrigido pela area total dos lotes referenciais, conforme resultados da tabela

abaixo, em verde.

Apos, € necessario encontrar o preco médio dos oito referenciais.

Para isso, somam-se os pregos do m? (metro quadrado) de cada referencial, o que, no caso

em tela, resultam em R$ 821,63 (oitocentos ¢ vinte e um reais ¢ sessenta e trés centavos), e, divide-

se o valor total (R$821,63) pelo numero total de amostras, que, no caso em tela, sdo oito, chegando

ao valor médio do m? de R$102,70 (cento ¢ dois reais ¢ setenta centavos), conforme a tabela abaixo:

Valor do M*
Area Total [M*) Valor Corrigido Preco do M?

Referencial 1 450 R533.250,00 RS 73,89
Referencial 2 450 R% 38.000,00 HS 54,44
Referencial 3 450 RS 42.750,00 RS 95,00
Referencial 4 450 R585.500,00 A% 190,00
Referencial 5 600 RS 47.500,00 RS 19,17
Referencial & 600 A% 80, 750,00 A% 134,58
Referencial 7 212 RS 52.250,00 R% 25,38
Referencial 8 1080 R% 85.500,00 RS 79,17

Total RS 821,63
Prego Médio M® RS 102,?ﬂ|

Fome: Elerborada pelo auior

Com os precos homogeneizados, calculam-se os valores para cada terreno avaliando,

conforme tabela abaixo, onde consta a area total dos lotes, multiplicados pelo valor do preco médio

encontrado.
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Destarte, pode-se concluir o valor total dos lotes avaliandos, de acordo com a planilha

abaixo:
Valor dos Lotes Avaliandos
Quadra Lotes AreaTotal (M*)  Valor avaliado
IR 8 450 4521501
" i’ >34 555
IR 18 TBE.5

Fomie: Elaterads pele anior

Avaliacio da edificacido no Lote 17

Antes de determinar o valor total dos imdveis avaliandos, deve-se considerar que, no lote 17,
da Quadra IR, encontra-se uma edificacdo de 140m?, com aproximadamente 24 anos desde a sua
construgdo.

Insta salientar que a casa edificada no lote 17 ndo possui registro, ¢ que o tamanho, bem
como a idade, foram informados pelo proprietario, ndo havendo precisdo quanto a estes dados. No
entanto, pela experiéncia deste expert, ¢ vistoria realizada, estimam-se que esses dados estejam
condizentes com a realidade.

Para encontrar o valor do metro quadrado da edificagdo, faz-se necessario consultar o valor
do metro quadrado de construg@o no estado de Sao Paulo.

De acordo com o SindusCON, Sindicato da Industria e Construgdo Civil,

“Q Custo Unitario Basico (CUB) ¢ o indice oficial que reflete a variacdo dos custos
das construtoras, utilizado na atualizagdo financeira dos contratos de obras. O
CUB global da industria da construg¢ao do Estado de S&o Paulo ¢ calculado pelo
SindusCON-SP ¢ a FGV (Fundagdo Getualio Vargas).”

(Retirado do site: <https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/>, Acesso em: 13
nov.2022)

O CUB, atualizado em Outubro de 2022, apresenta o valor de R$1.907,71/m?.

Assim, multiplicando a 4rea total da edificagdo pelo valor fornecido pelo CUB, tem-se:
140*$1907,71= R$267.079,40, o que significa que, para construir um imével de 140m?, na
atualidade, seriam gastos, R$267.079,40 (duzentos e sessenta e sete mil, setenta e nove reais e
quarenta centavos).

No entanto, o imdvel em tela foi construido em 1998. Dessa forma, é necessario aplicar o
fator redutor em funcao de idade e estado de conservagao.

Para determinar o valor da edificacdo, usa-se a tabela de “Ross-Heidecke”, constante do
Anexo I, deste laudo de avaliacdo, a qual deprecia edificagcdes em funcdo da idade e estado de

conservacao.
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De acordo com a tabela, do Anexo I, o estado de conservacdo C, indica um imovel que
recebeu pequenos reparos, deixando o imovel proximo ao estado de novo, que é o caso da edificagdo
em tela.

Notam-se pelas imagens trazidas ao laudo, que a casa tem uma boa aparéncia, ndo possui
rachaduras, nem infiltragdes aparentes, ¢ esta em um bom estado de conservagdo. Por esses motivos,
ndo se enquadra no estado de conservagdo letra D, onde necessitaria de pintura externa e interna,
bem como reparos de fissuras superficiais, que ndo ¢é o caso da edificagdo em tela.

Tampouco se enquadraria no estado de conservagdo letra B, uma vez que nao se trata de
imével novo, onde ndo recebeu, nem necessitou de reparos.

Destarte, classifica-se a edificacdo com estado de conservagao letra C, classificagdo B-Bom.

EHI:GLIL.AH:.- TRQUET Dl rz-:-nht.u PEPIANS ptqu:ﬁns Dixando o ul:|i.:l.|:
8 Safeifn o8 MBCUDETACAS O 08 FesiBUraf3s recenle deimu &m
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e manulgncdo permanants & eficenie que manlém 4 aparincia
giou uge am condicles 48 mov0, Aaguer apenas Ampara sem
C nzagiio de mio de olrd saDesalizaca pord manhsy &M DO B ———Bom ey
EOMGVEieE OF Lvananincs

Ediicacio semi-nova ou com refsma geral @ substancal enire 03 &
EUE- ANGE, Cijd SE1a00 Jers DOHSE ST Fefpela0d JEEnas oom
reparos g evenunis fissuras sopefidais Iecalizadss wiou piriora
eutarna @ inleina
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Considerando que a edificacdo tem natureza de casa de alvenaria, a tabela de “Ross-

Heidecke”, constante do Anexo I, fl. 03, indica a vida util, em anos, de 65 (sessenta e cinco) anos.

H.lmt-‘?"-:’q

[aFanT anaiyTos
D&M TS

CATLS DF 4L WERLAMLE
Casal D MaDERE
TS

[=ir

TEATROS

AR T N

EABRICAL

CONTT. ufas
]

EDME EACRITOENDA
EEPOITEE

GALPOLS

ULG :
Fanre; Tabely de Ronw-Maidecks

RSl b =R e P

o
[

Como a casa possui 24 anos de idade, significa que ja foram consumidos 36,92% (trinta e
seis, virgula, noventa e dois por cento) de sua vida util, os quais, na aba “idade em % de vida”, da
tabela em questdo, se enquadram no numero 36.

No cruzamento da linha 36 e estado de conservagao C, obtém-se o fator redutor de 0,264,

isto €, uma depreciagdo de 26,4%.
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Assim, multiplica-se o valor de R$ 267.079,40 por 0,264 para encontrar o valor de

depreciacdo que corresponde a R$ 70.508,96 (setenta mil quinhentos e oito reais e noventa e seis

centavos).

Com o valor ndo depreciado da edificacdo e o valor da depreciagdo da edificagdo, efetua-se

um calculo de subtragédo para chegar no valor total depreciado de R$ 196.570,40 (cento e noventa e

seis mil quinhentos e senta reais e quarenta centavos).
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Conclusiao

De acordo com os dados supramencionados:

a) o lote 08, da quadra IR, localizado na Gleba I, recebe a avaliacdo no valor de R$ 46.215,00
(quarenta e seis mil, duzentos e quinze reais).

b) o lote 17, da quadra IR, localizado na Gleba I, onde também se encontra a edificagdo
avaliada, recebe a avaliagdo em R$ 55.807,18 (cinquenta e cinco mil oitocentos ¢ sete reais ¢ dezoito
centavos);

¢) a edificacao presente no lote 17, da quadra IR, localizado na Gleba I, recebe a avaliacdo
em R$ 196.570,40 (cento e noventa e seis mil quinhentos e setenta reais e quarenta centavos);

d) o lote 18, da quadra IR, localizado na Gleba I, recebe a avaliagdo em RS 80.978,95 (oitenta

mil novecentos e setenta e oito reais e dezoito centavos);

Concluo que o valor total dos imoveis avaliados é de RS 379.571.57

(trezentos e setenta e nove mil quinhentos e setenta e um reais e cinquenta

e sete centavos).

Fator de imprecisao

O fator de imprecisao deste laudo ¢ de 5%, portanto deve-se considerar um valor minimo de
R$ 360.592,99 (trezentos e sessenta mil quinhentos e noventa e dois reais e noventa e nove centavos)
e um valor maximo de R$ 398.550,14 (trezentos e noventa e oito mil quinhentos e cinquenta reais e
quatorze centavos).

Observacoes finais

Todos os valores deste laudo tém como data de referéncia 13 de novembro de 2022.

Com meus agradecimentos, coloco-me a disposi¢do para quaisquer duvidas e
esclarecimentos

Este laudo possui dezenove laudas e trés folhas anexas.

Cerqueira César, 16 de novembro de 2022.

Renan Ferreira Lourenco, CRECI 219988.
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Tabela de Ross-Heidecke

ESTADO DE CONSERVAGCAO
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IDADE EM % DE VIDA A B c D E F G H Natureza . _Vlda
Util(anos)

2 0,0102 | 0,0105 | 0,0351 | 0,0903 | 0,189 0,393 0,531 [0,754 APARTAMENTOS 60
4 0,0208 | 0,0211 | 0,0455 0,1 0,198 0,346 0,536 | 0,757 BANCOS 70
6 0,0318 | 0,0321 | 0,0562 | 0,11 0,207 0,353 0,541 | 0,76 CASAS DE ALVENARIA 65
8 0,0432 | 0,0435 | 0,0673 | 0,121 0,216 0,361 0,546 | 0,763 CASAS DE MADEIRA 45
10 0,055 | 0,0553 | 0,0788 | 0,132 0,226 0,369 0,552 | 0,766 HOTEIS 50
12 0,0672 | 0,0675 | 0,0907 | 0,143 0,236 0,377 0,558 | 0,769 LOJAS 70
14 0,0798 | 0,0801 | 0,103 | 0,154 0,246 0,385 0,564 |0,772 TEATROS 50
16 0,0928 | 0,0931 | 0,116 | 0,166 0,257 0,394 0,57 |0,775 ARMAZENS 75
18 0,106 | 0,106 | 0,129 | 0,178 0,268 0,403 0,576 |0,778 FABRICAS 50
20 0,12 0,12 0,142 | 0,191 0,279 0,418 0,583 | 0,782 CONST. RURAIS 60
22 0,134 | 0,134 | 0,156 | 0,204 0,291 0,422 0,59 0,785 GARAGENS 60
24 0,149 | 0,149 0,17 0,218 0,303 0,431 0,596 |0,789 EDIF ESCRITORIOS 70
26 0,164 | 0,164 | 0,185 | 0,231 0,315 0,441 0,604 |0,793 DEPOSITOS 70
28 0,179 | 0,179 0,2 0,246 0,328 0,452 0,611 |0,796 GALPOES 70
30 0,195 | 0,195 | 0,215 0,26 0,341 0,462 0,618 0,8 SILOS 75
32 0,211 0,211 0,231 | 0,275 0,354 0,473 0,626 | 0,804

34 0,228 | 0,228 | 0,247 0,29 0,368 0,484 0,634 |0,808

36 0,245 | 0,245 | 0,264 | 0,305 0,381 0,495 0,642 |0,813

38 0,262 | 0,262 | 0,281 | 0,322 0,396 0,507 0,65 |0,817

40 0,288 | 0,288 | 0,299 | 0,338 0,41 0,519 0,659 | 0,821

42 0,299 | 0,298 | 0,316 | 0,355 0,425 0,531 0,667 | 0,826

44 0,317 | 0,317 | 0,334 | 0,372 0,44 0,544 0,676 | 0,831

46 0,336 | 0,336 | 0,352 | 0,389 0,456 0,556 0,685 |0,835

48 0,356 | 0,355 | 0,371 | 0,407 0,472 0,569 0,694 | 0,84

50 0,375 | 0,375 | 0,391 | 0,426 0,488 0,582 0,704 | 0,845

52 0,395 | 0,395 | 0,419 0,44 0,505 0,596 0,713 | 0,85

54 0,416 | 0,416 0,43 0,463 0,521 0,61 0,723 |0,855

56 0,437 | 0,437 | 0,451 | 0,482 0,539 0,624 0,733 | 0,86

58 0,458 | 0,458 | 0,472 | 0,502 0,556 0,638 0,743 | 0,866

60 0,488 | 0,488 | 0,493 | 0,522 0,574 0,653 0,753 | 0,871

62 0,502 | 0,502 | 0,515 | 0,542 0,592 0,667 0,754 |0,877

64 0,525 | 0,525 | 0,537 | 0,563 0,611 0,683 0,775 |0,882

66 0,548 | 0,548 | 0,559 | 0,584 0,69 0,698 0,786 | 0,888

68 0,571 0,571 0,582 | 0,606 0,649 0,714 0,797 |0,894

70 0,595 | 0,595 | 0,605 | 0,628 0,668 0,729 0,808 | 0,904

72 0,622 | 0,622 | 0,629 0,65 0,688 0,746 0,819 |0,909

74 0,644 | 0,644 | 0,653 | 0,673 0,708 0,762 0,831 [0,912

76 0,669 | 0,669 | 0,677 | 0,696 0,729 0,779 0,843 [0,918

78 0,694 | 0,694 | 0,722 | 0,719 0,749 0,896 0,855 | 0,924

80 0,72 0,72 0,727 | 0,743 0,771 0,813 0,867 | 0,931

82 0,746 | 0,746 | 0,753 | 0,767 0,792 0,83 0,88 |0,937

84 0,773 | 0,773 | 0,778 | 0,791 0,814 0,845 0,892 | 0,944

86 0,8 0,8 0,805 | 0,816 0,836 0,866 0,905 | 0,95

88 0,827 | 0,827 | 0,832 | 0,841 0,858 0,885 0,918 | 0,957

90 0,855 | 0,855 | 0,859 | 0,867 0,881 0,903 0,931 | 0,964

92 0,883 | 0,883 | 0,886 | 0,893 0,904 0,922 0,945 | 0,971

94 0,912 | 0,912 | 0,914 | 0,919 0,928 0,941 0,958 |0,978

96 0,941 0,941 0,942 | 0,946 0,951 0,96 0,972 |0,985

98 0,97 0,97 0,971 | 0,973 0,976 0,98 0,98 |0,998

100 1 1 1 1 1 1 1 1

IDADE EM % DE VIDA A B C D E F G H
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