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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 372 VARA CIVEL
DO FORUM CENTRAL DA CAPITAL - SP.

REF.: PROCESSO N° 0192831-12.1999.8.26.0002 — 37° OF
AGAO: INSOLVENCIA

AUTOR: JUSTINIANO HYPOLITO COSTA E OUTRO
REU: NILZA APARECIDA BREGA COSTA
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LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO, perito
judicial nos autos em epigrafe, tendo concluido os trabalhos que lhes

foram confiados vem, mui respeitosamente, oferecer 0 seu LAUDO para
a oportuna juntada aos autos.

Sao Paulo, 02 de abril de 2019

LUIZ&REQSJDE MELLO RIBEIRO

Perito Judicial

Pés Graduado “lato sensu” em Engenharia de Seguranca pela
Universidade Federal do Espirito Santo.

Pos Graduado “lato sensu” em Pericia e Auditoria Ambiental

ﬂel.o IPEN - Instituto de Pesquisas Energéticas e Nucleares da
niversidade de Sao Paulo.
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| - PRELIMINARES

.1 - INTERESSADO:

Juizo de Direito da 372 Vara Civel do Férum Central da Capital / SP.

1.2 - PARTE:

Nilza Aparecida Brega Costa e Justiniano Hypolito Costa.

1.3 - OBJETIVO DO TRABALHO

Trata-se de determinar o valor atualizado de
mercado de dois imdveis rurais, constituido de terreno e suas respectivas

benfeitorias.

1.4 - OBJETO DA AVALIAGAO:

l.4.1 - Individualizac¢éo:

Trata-se de reavaliar o imével objeto da
matricula n® 511 do Cartério de Registro de Imdveis de Ibitna (fis. 327

dos autos).
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1.4.2 - Informacdes Complementares:

1.4.2.1 - Na presente avaliagdo admite-se como corretas as dimensoes
constantes da documentacdo oferecida, que os titulos de
propriedade sdo bons e que as informacgdes fornecidas por
terceiros o foram de boa fé e por isso sdo confiaveis.

1.4.2.2 — Este signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal
ou de engenharia, excluidas as implicitas para o exercicio de
suas honrosas fungdes, precipuamente estabelecidas em leis,
codigos ou regulamentos devidos.

[.4.2.3 - Nao foram efetuadas investigacées especificas relativas a
defeitos em titulos, invasdes, hipotecas, divisas e outros, por ndo

se integrarem com o objetivo primordial desta avaliagao.

1.5 - PRESCRIGOES NORMATIVAS:

O presente trabalho atende a seguinte norma
de Avaliac@o de Imdveis:
1.5.1 - "Normas para avaliagao de iméveis do IBAPE - Instituto Brasileiro

de Avaliacdes e Pericias de Engenharia".
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I-AVALIACAO

II.1 - GENERALIDADES

Para a reavaliagdo do imével em apreco, nos
valeremos de pesquisa de pregos para a utilizagdo do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, no guanto concerne ao valor
da terra, efetuando-se valoragdo em separado das eventuais benfeitorias
existentes. Aduza-se que conforme preconizado pela Norma de Avaliacao
de Imoveis valer-nos-emos do metro quadrado médio da area maior que

contém o imével para levar a efeito a avaliagao ora pretendida.

II.2 - DA TERRA NUA
11.2.1 - Métodos Basicos ou Técnicos
De relance sobre os métodos de

avaliacao de glebas poder-se-ia dizer que se resumem basicamente em

dois: 0 Comparativo Direto e o Involutivo.

I.2.1.1 - Método Comparativo Direto. Generalidades

Consiste 0 método essencialmente em
obter o valor basico unitario do imével por comparagcado com outros que
sejam comparaveis. E evidente que quanto maior a analogia maior é a

precisao do método.

A grande dificuidade de sua aplicacao é a

escassez de elementos que ocorrem, geralmente, na pratica. Procura-se
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supera-la ou, pelo menos reduzi-la, aplicando-se fatores denominados de
ponderacdo ou homogeneizacdo relativos a diversas caracteristicas
fisicas, de local e a época de cada amostra.

Para se atender ao que determina a Norma Brasileira e ado
IBAPE na aplicagao do método, compativel com o nivel de precisdo do
laudo, elaborou-se uma Ficha de Andlise onde constam os diversos
elementos que devem ser obtidos, tem-se adotado o roteiro para a
homogeneizagao apropriado a cada paradigma que se define.

11.2.1.2 - Método Involutivo

Parte-se do valor da fragao em que pode ser
subdividido o imével (lotes residenciais, comerciais, industriais, chacaras
de recreio ou mistos), deduzem-se todas as despesas e o valor residual

€ o valor da gleba.

1.11.1.2.1 - Desenvolvidos. Formulas Complexas.

No decorrer do tempo os estudiosos se
aprofundaram na solugéo do problema e apresentaram varias formulas
mais ou menos complexas, procurando reproduzir com a fidelidade
possivel, com auxilio da engenharia, em geral e da Matematica

Financeira, em particular, as situagdes reais encontradas na pratica.

Como exemplos, citar-se-iam:
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- Eng® Alberto Zagottis - Eng®. Luiz Augusto Rodrigues
autores do ftrabalho "Avaliagdo de Gleba" (revista
Engenharia Municipal no. 9, margo/junho - 1.958). -

Engenharia Hélio de Caires.

11.2.1.2.2 - Simplificados. Critérios Diversos

Para contornar as dificuldades acenadas no
item anterior, diversos profissionais procuraram, mediante varios critérios
de simplificacdo, propor férmula de mais facil aplicagdo, embora em
detrimento da preciséo. Poder-se-ia lembrar os nomes citados pelo Eng®.
Oscar A. Olave, do Uruguai; Eng®. José Barbagelata, do Perd; os Eng®.
Mario A. Scarano e Mario E. Chandias, da Argentina e Eng® Rafael

Sanches Juarez, do México...

11.2.2 - METODO INVOLUTIVO. APLICAGAO
11.2.2.1 - INTRODUQA‘O

O advento dos computadores permitindo a
programacao prévia de uma sequéncia de calculos aritméticos deu uma
nova feicao ao problema, viabilizando a aplicacdo do método Involutivo

na sua expressao completa.
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ANEXO 1.2
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Tendendo a essa circunstancia, assumiu-se
como base dos calculos a férmula desenvolvida pelo Eng®. Hélic de
Caires, um dos melhores trabalhos no género pela clareza de expressdo

e pelo rigor técnico.
Tem-se, pois:
(1) - Despesas de imobilizacdo do capital e de compra.
(1) - Despesas de urbanizacgao e arruamento.

() - Despesas de venda (promogdo, comissoes,
cobrangas).

(IV) - Despesas de tributacao (fase de urbaniza¢éo).
(V) - Despesas de tributacao (fase de venda).
A férmula estabelece a seguinte igualdade:
(1) + (1) + (1) + {IV) + (V) + (VI) = (VII)
11.2.2.2 - Variaveis
Intervém no problema as seguintes variaveis:

Vi - Valor total apurado na venda dos lotes resultantes do

loteamento.

D. - despesas de compra de gleba bruta, incluindo
despesas com certiddes, escrituras, imposto de

transmissao (sisa), registro.
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Dy = despesas de venda de lotes, incluindo despesas

administrativas, publicidade, corretores.

Du = Despesas de urbanizagdo, incluindo projetos,

terraplanagem, equipamentos urbanos.
L = Lucro do empreendimento.

r1 = Taxa de juros capitais realizados

r. = Taxa de juros capitais realizados.

t= Prazo total do investimento, compreendendo o periodo

necessario para urbanizagao e absorgao dos lotes.
t-n = Prazo necessario para urbanizagao e loteamento.
ir = Imposto territorial, inclusive taxas.

m= Taxa de desconto do imposto territorial pelo

beneficiamento da gleba.

v= Taxa de valorizacdo media dos lotes. Nao se deve
confundir esta valorizagcdo que € real com a corregdo
monetaria aplicada aos capitais para corrigir seu poder
aquisitivo, que seria uma valorizagao aparente. Na aplica¢éo
da férmula tem-se admitido uma simplificagao perfeitamente
valida; assim, tem-se assumido que 0s precos de venda
(tabelas de venda) sejam constantemente atualizadas e na
proporcéo da inflagdo, de modo a nao ficar prejudicado o

capital realizado (retorno).

Péginag
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Admitam-se pré-fixadas as seguintes
variaveis:
De, Dy, 1, 12, f, me v.

Fixadas essas premissas, vé-se que as diversas

parcelas da formula passam a ser fungao das seguintes variaveis:

() = F1 (x,t
(Il) = F2 (Du,1)
() = F3 (V1)
(IV) = F4 (x.t)
(V) = F5 (it
(VI) = F6 (1)
(VIl) = F7 (V1)

Tem-se, pois, como variaveis dependentes x,t, Vi e D..
11.2.2.2.1 - Variavel "X"
Por definicdo:
X= Ag.Vq
Aq = drea de gleba bruta.
Vg = Valor basico da gleba, em R$/m?

Outrossim, também por definigcao:
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Cg = correlacéo gleba-lote = Vg /V,
onde:

Vi = valor (preco basico unitario em R$/m? de venda de

area util, obtido em pesquisa no local).

Assim sendo, a expressao de "X" passa a

ser.
X= Ag . Cg] . Vl

Por outro lado, sendo:

K = Perda da area util com as vias de circulagdo, éarea
verdes e institucionais. Seu valor minimo foi fixado em 35%
no paragrafo 1° alinea 1V, art. 4° Lei 6766/79, ter-se-a:

Au:'K.Ag

Ilgualmente, ha conveniéncia, meramente, em
se examinar o problema para area (til (vendavel) de 1000 metros

quadrados que se designara por "médulo” e representada pela sigla Mdo.

X =1000 Cq.Vi/K

Pagina 1 1
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1.2.2.2.2 - Variavel "t".

Sendo "t" 0 prazo total do investimento, fica ao
arbitrio do profissional escolhé-lo convenientemente, dentro de um
campo de variagcao razoavel com as condigdes de tempo e lugar.

O.bviamente, em principio mantidas as demais
condicdes, quanto maior a &rea maior sera o tempo para a absorcao

dos lotes.

1.2.2.2.3 - DETERMINAGAO DE V,

Trata-se de obter o valor basico unitario
meédio, em R$/m? do lote resultante do fracionamento da gleba.
Normalmente, 0 padrdao do loteamento residencial deve atender as
condigdes econdmicas locais, motivo pelo qual o valor médio sera

obtido a partir da pesquisa nas vizinhangas.

I1.3 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Para a obtencdo do valor do imovel este
signatario l[aborara com base em premissas pré-estabelecidas, ou seja, a area
objetivada no presente feito encontra-se inserida em area maior que é passivel

de loteamento haja vista a proximidade de areas urbanizadas.
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I1.3.1 - DO VALOR BASICO UNITARIO (R$/m?):

No presente caso utilizaremos o Método
Involutivo para o calculo do valor da area em estudo valendo-nos de
elementos de pesquisa o0s quais se tratam de lotes de terreno a venda
nas circunvizinhangas do imovel a ser avaliado e com caracteristicas

proximas ao imovel em aprego.

Sendo assim, dado o namero de ofertas de
iméveis a venda na regiao, devidamente homogeneizados consoantes
critérios descritos no corpo do Anexo 1, obteve-se o valor basico unitario

médio, devidamente demonstrado no Anexo 2 deste trabalho de:

Vunit. = R$ 80,12/ m2 - 03/2019

11.3.2 - AREA DO IMOVEL

A area de terreno do imbével objeto da
matricula n® 511 do Cartorio de Registro de Iméveis de Ibitna (fls. 327
dos autos) é de:

S = 15,0 alqueires ou 363.000,00 m2 = “Sitio Takemura II” = matricula n°
511 - Cartdrio de Registro de Imdveis de Ibiuna
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1.3.3 - RECEITA DE VENDAS

A Receita de vendas total sera dada pela
deducéo de 35% de arruamento, area verde e areas institucionais,
previstos na Lei n° Lei 6766/79 de parcelamento de solo, ou se€ja:
V) =R$ 80,12/ m? x 363.000,00 m?x 65 %
Vi =R$ 18.904.314,00
(Dezoito milhGes, novecentos e quatro mil e trezentos e quatorze

reais)

II.3.4 - DESPESAS DE URBANIZAGAO - Du
Tendo em vista as despesas de urbanizagédo
necessarias para que se possa levar a efeito o empreendimento a ser
implantado no local teremos os seguintes valores que foram extraidos da
revista Construcdo — Mercado publicadas mensalmente pela Editora Pini.
No caso em apreco os valores foram extraidos

da revista n°® 197 que lista os servigos acima, resultando:

- Servicos de topografia ................coeeeeee R$ 1.760,05
- Servicos de terraplenagem leve............. R$ 1.207,87
- Rede de &gua potavel ............ccccoevn. R$ 7.401,56
-Rede de esgoto ..........c............ ISR R$ 16.152,94

- Drenagem de agua pluviais
— Galerias.....ccoeiceee e R$ 6.418,52
—Guias e sarjetas.........cccceeeeeeviieee e, R$ 5.160,70

Pz'lgina14
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- Pavimentagao............cccooco e R$ 14.062,82
- Rede de iluminagao..........cccccvevvvvveeinneenn. R$ 2.438.,65

-Total R$ 54.603,11/mod.

Para a totalidade da area ora em valoragao (15 alqueires ou

363.000,00 m?), temos:

D.=R$ 54.603,11 / mod. x 65% x 363.000,00 m2/ 1.000
D,=R$ 12.883.603,80
(Doze milhdes, oitocentos e oitenta e trés mil, seiscentos e trés

reais e oitenta centavos)

Atualizando-se tal valor para a data do ultimo

indice publicado do indice Nacional de Custo da Construgao ter-se-a:

D. = R$ 12.883.603,80 x 1.0411 = R$ 13.413.119,92 - (Treze milhdes,
quatrocentos e treze mil, cento e dezenove reais e noventa e dois

centavos).

I.3.5 - CORRELAGAO GLEBA-LOTE
Adotando-se a equacao final completa do
Eng® Hélio de Caires, pagina 135, do seu livro, cujos calculos e operagdes
foram previamente programadas em microcomputador, temos:
Vi=R$ 18.904.314,00
Dy=R$ 13.413.119,92
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De=2%
Dv=10%
L =20%

r=0,6434 %
r2=0,6434 %
t =42 meses
t-n = 24 meses
i1=0,1652 %
m=0
v =0,2466 %
1-K =65%
Correlacao Gleba-Lote = C4 = 0,0683

11.3.6 - VALOR UNITARIO DA GLEBA

O valor unitario da gleba serd dado pela
multiplicagc&o do valor unitario basico calculado e a correlacao gleba-lote,
resultando:
vg= R$ 80,12/m? x 0,0683

vg= R$ 5,47/m? ou R$ 132.374,00/alqueire

(Cento e trinta e dois mil, trezentos e setenta e quatro reais) -
03/2019
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<

II. 2.2 - AVALIAGAO DO TERRENO

A avaliagdo das areas objetos do presente
feito sera dada pela aplicacdo direta do valor unitario pesquisado e

homogeneizado para a situacdo do imdvel valorando, resuitando:

Vi=wv,; x S, onde:
Vi = valor do terreno avaliado
vu = R$ 132.374,00/alqueire — margo de 2019

S = 15,0 alqueires = “Sitio Takemura 1I” = matricula n® 511

1.2.23 - VALOR DA AREA

O valor do imével em questao sera dado
por:
Vi1 = 15,0 alg x R$ 132.374,00/alq

Em numeros redondos:

Vu = R$ 1.985.610,00 — 03/2019 — (Hum milhdo, novecentos

e oitenta e cinco mil e seiscentos e dez reais).
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I.3. - CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

Conforme apurado na vistoria levada a efeito
por este signatario, as benfeitorias avaliadas pelo colega eng. Piraja em
novembro de 2003, praticamente n&o existem mais, restando apenas
vestigios e ruinas, sem qualquer tipo de aproveitamento, portanto:
Vbenteitoria = R$ 0,00

.4 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

O valor do imével serd dado pela soma do

terreno e das benfeitorias, ou seja:

= Valordoterreno 02 ........ooveeeeeiiiireeeeceee e R$ 1.985.610,00
=> Valor das benfeitorias ..........ocvvvvevev e R$ 0,00
= Valor do imovel ... R$ 1.985.610,00

- (Hum milhdo, novecentos e oitenta e cinco mil, seiscentos
e dez reais) - 03.2019
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Il = CONCLUSAO

Consoante pesquisa mercadolégica e técnica
da Engenharia de AvaliagOes, estima o perito de V. Excia. o valor do

imével consistente de:

“IMOVEL OBJETO DA MATRICULA n° 511
DO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DE IBIUNA SITO NO BAIRRO DO

RIO DO UNA, MUNICIPIO DE IBIUNA / SP”.

em: R$ 1.985.610,00 - (Hum milhdo, novecentos e

oitenta e cinco mil e seiscentos e dez reais)

— Margo de 2019.
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IV - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerra o
signatario o presente LAUDO PERICIAL, que consta de 20 (vinte) folhas
deste papel impressas somente no anverso, onde a primeira e esta Uitima

seguem datadas e assinadas para todos os fins de DIREITO, acrescido

de 02 (dois) anexos.

Séo Paulo, 02 de abril de 2019

AN
LUIZ C&OS)DE MELLO RIBEIRO

Perito Judicial

Pés-Graduado “lato sensu” em Engenharia de Seguranga pela
Universidade Federal do Espirito Santo.

Pés-Graduado “lato sensu” em Pericia e Auditoria Ambiental

elo IPEN - Instituto de Pesquisas Energéticas e Nucleares da
niversidade de Sao Paulo.

RELACAO DE ANEXOS

1. Pesquisa dos Elementos Comparativos

2. Planilha de Homogeneiza¢do dos Elementos
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