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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE TAUBATE - SP

Processo: 0000715-15.2020.8.26.0625

Requerente: Valdemir Henrigue Prado e Correia Advogados Assaciados.

Requerido: N & F Construtora e Incorporadora Ltda

Assunto: Constri¢do / Penhora / Avaliacio /Indisponibilidade de Bens

Valor da Causa: RS 275.051,87

ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS, Perita
Judicial habilitada no TJSP e nomeada por Vossa Exceléncia
nos autos de Cumprimento de Sentenca, movido por
VALDEMIR HENRIQUE PRADO E CORREIA ADVOGADOS
ASSOCIADCS, em face de N & F CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA, vem requerer a juntada do
presente LAUDO DE AVALIACAO.
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I SINTESE

Trata-se de Agdo de Constricdo / Penhora / Avaliagdo / Indisponibilidade de Bens, movida
por Valdemir Henrique Prado e Correiz Advogados Associados, representada por seu

advogado, Dr. Luiz Antdnio Alves Prado, em face de N & F Construtora e Incorporadora
Ltda.

Requer a Exequente, na Inicial, o cumprimento da sentenga proferida em 16/01/2020,

solicitando para tanto a intimacdo dos Executados, para que efetuem o pagamento no
valor de RS 275.051,87.

A Inicial esta instruida com os documentos de fls. 4/318

As fls, 450/452, apds diversas tentativas frustradas de penhora no decorrer dos autos, a

Exequente requer a alienac3o através de hastas pulblicas, do imével matriculado sob ne
8.518.

A fl. 549, o M.M. Juiz de Direito nomeou como perita a Arg. Ana Flavia de Salles Vieira
Mascarenhas, para realizar a avaliacio do imdvel e apresentar a proposta de honorarios,
gue serdo antecipados pela parte credora.

Apresentagdo de quesitos pela Exequente, as fis. 553/555.
As fls. 556/558, apresentacdo de proposta de honordérios, pela Perita.
O agendamento da vistoria realizada no dia 01 de agosto de 2024, se deu as fls. 570.

Nesta data se faz a apresentagdo do Laudo de Avaliagdo designado.

#s. 8885
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I OBIETIVO

Realizar a avaliagdo do imével objeto da agio, reconhecido pela matricula ne 8.518,
considerando o padrdo construtivo e estado de conservacio, além de outros aspecios
relevantes a formacdo dos valores de mercado, em consonancia com o gue estabelece a
NBR 14653-2 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

1il. LOCALIZAGCAO

O imovel inserido em Macrozona Urbana, mais especificamente na ZONA MISTA DE
ADENSAMENTO SECUNDARIO - ZMAS*, estd localizado na Rua Pedro Lazarini, 60 do
Loteamento Jardim Bom Jesus, Tremembé — SP, canforme passa a expor.,
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Imagem 01: Localizac3io do imével
Fonte: Google Maps

Zona Mista de Adensamento Secundirio — ZMAS: Compdem esta zona as porgdes do territério do
Municipic que possuem infraestrutura ou Infreestrutura nas redondezas, néo apresentam fragilidade
ambiental e concentram um grande nimero de vazios urbanos.
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V. DA VISTORIA

Conforme artigo 466, § 22, do Cédigo de Processo Civil, aos 25/06/2024, as partes foram

devidamente comunicadas via processo da data e hora da vistoria, conforme anuncia o
Ato Ordinatério de fls. 571.

Sendo assim, aos 01/08/2024, as 11h00, a perita nomeada Ana Flavia de Salles Vieira
Mascarenhas, realizou a vistoria do imdvel, acompanhada de sua equipe, na presenca de
Marcio Almeida Quirino, que se apresentou com sendo irmio do proprietario do imovel,
Sr. Roberto Militdo, e declarou ainda, que a drea ndo pertence a N&F Construtora e
Incorporadora, mas ndo apresentou documentos que comprovassem referida afirmac3o.

V. DO ENTORNO

O imével avaliando estd implantado na regi%o central da cidade de Tremembé, em uma
area mista, constituida predominantemente por construgdes residenciais horizontais,
permeadas por pontos de servigo e comércio, em geral classificadas quanto seu padrdo
construtivo como “Médio” conforme VEIU — IBAPE-SP.

O bairro dispde de infraestrutura basica, ou seja, ruas pavimentadas, calcamento com

meio fio e sistema de captagio de dgua pluvial, e ainda é abastecido por rede de 4gua,
sistema de coleta de esgoto sanitario e rede de iluminac3o publica.

el o

Imagem 02: Loteamento Jardim Bom Jesus
Fonte: Google Maps

fls. 8887
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Vi, DA DOCUMENTACAO DO IMOVEL

Em busca de reconhecer as atuais condigSes de documentagdo do objeto, primeiramente
analisou relagdo de documentos dos autos que dizem respeito a legalizacdo da existéncia do
imovel perante o Municipio e Cartério de Registro de Imdveis.

Sendo assim, verifica que o imével se encontra devidamente registrado através da matricula
n? 8.518 (fls. 545/548), a qual consta ser propriedade da Construtora e Incorporadora

Tremembé SPE Lida., descrito como “Um terreno urbano sem benfeitorias”, contendo
11.861,00m? de drea total.

Conforme Consuita de Débitos Municipais (Anexo 01), fornecido pela Prefeitura Municipal de
Tremembé, o referido imdvel cadastrado sob n¢ 0158.0004, encontra-se em situacso fiscal
irregular perante o municipio (Apéndice 1).

VI. DA DESCRICAO DO IMOVEL

Trate-se de um imdvel residencial unifamiliar em terreno de grandes proporcdes, com
aspecto de chdcara para lazer, constituido por 3 benfeitorias distintas. Sendo assim, segue

com a descrigdo individualizada de cada uma das construgdes existentes e dos aspectos do
imovel relevantes para a avaliacéo.

Quiosque com
Churrasqueira

Construgdo
Anexa a Casa

Imagem 03: Vista aere d

0 fmovel - Iioﬁté: GE)ogle Earth
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Foto 02: Vista Frontal do Imdvel
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Foto 03: Vista geral do Imdvel

CASA PRINCIPAL — Constituida por sala, cozinha, dois quartos, sendo um deles suite, um
banheiro social, drea de servico coberta e duas vagas de garagem cobertas. O
acabamento interno inclui pisos ceradmicos, paredes e tetos sdo revestidos com massa
corrida e pintura 2 base de latex, com excec¢do das areas da cozinha e banheiros, gue
possuem paredes revestidas com azulejos.

R i

Foto 04: Vista da fachada da Casa Principai do imdvel
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fis. 5681
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Fotos 11 e 12: Vistas dos dormitérios 1 e 2 da Casa Principal.
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Padrdo Construtivo da Casa Principal

Considerando os atributos e caracteristicas fisicas das benfeitorias e seus materiais de
acabamento, segundo a graduagdo estabelecida pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias — IBAPE, o objeto avaliando classifica-se quanto ao seu padrio construtivo, como
sendo “PADRAO SIMPLES”, conforme descricio a seguir:

“Edificagbes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de
ambos os lados, satisfazendo a projeto arquiteténico simples, geralmente
compostas de sala, um ou mais dormitdrios, banheiro, cozinha, podendo dispor
de dependéncias externas para servicos e cobertura simples pora um veiculo.
Estrutura simples de concrete e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeavilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeira, com forro. Areas externas sem tratementos especiais, eventualmente
pisos cimentados ou revestidos com cace de cerGmicy ou cerdmica comum.
Fachadas normalmente pintadas a idtex sobre embogo ou reboco, podendo ter
aplicagdo de pastilhas, cerémices ou equivalentes, na principal. ”

Estado de Conservagéo da Casa Principal

Considerando ainda os aspectos observados no tocante as partes prejudicadas,
especialmente em decorréncia de problemas de infiltracdes, revestimentos danificados
e manchados, além de manchas de bolor e algumas fissuras, entende que o estado de
conservagdo da Casa Principal, se enquadra segundo a graduacdo que consta no estudo
de Heideck, através do item referencial “E - NECESSITANDO DE REPARQS SIMPLES”, que
descreve seu estado como sendo:

“Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa,
apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem recuperacéo do
sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.”
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Fotos 18, 20 e 21: Vistas das patologias da Casa Principal.

QUIOSQUE COM CHURRASQUEIRA - Constituido por duas paredes parcialmente
fechadas, em alvenaria de tijolos macicos, localizadas na parte traseira e em uma das
laterais. Essas paredes abrigam uma churrasqueira, um forno e uma pia. O acabamento
inclui piso cerdmico e telhado com telhas de cerdmica sobre estrutura de madeira.

Foto 22: Vista do quiosque com churrasgueira
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PadrZo Construtivo do Quiosque com Churrasqueira

Considerando os atributos e caracteristicas fisicas das benfeitorias e seus materiais de
acabamento, segundo a graduacdo estabelecida pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias — IBAPE, o objete avaliando classifica-se guanto ao seu padrdo construtivo, como
sendo “COBERTURA - PADRAO SUPERIOR”, conforme descricao a seguir:

“Cobertura metdlica, de fibrocimento ou material equivalente de grandes vios e pés-
direitos elevados, gpoiada sobre estrutura metdlica ou de concreto pré-moldado; com cu
sem forro; sem fechamentos laterais; piso em concreto, normalmente estruturodo,
podendo ter revestimentos diversos.”

Estado de Conservagdo do Quiosque com Churrasqueira

Caonsiderando ainda os aspectos observados no tocante as partes prejudicadas,
especialmente em decorréncia do desgaste natural de uma construcdo com fechamento
parcial, entende gue o estado de conservacdo da edificagdo, se enquadra segundo a
graduacio que consta no estudo de Heideck, através do item referencial “D - ENTRE
REGULAR E NECESSITANDO DE REPARQOS SIMPLES”, que descreve seu estado como

sendo:

“Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado
geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficials e

pintura interna e externa.”

CONSTRUCAO ANEXA A CASA PRINCIPAL — Constituida por dois cdmodos e um banheiro
no piso inferior e piso superior inacabado e sem telhado, referida benfeitoria encontra-
<e em estado de abandono, inclusive com caracteristicas que indicam ter sofrido um

incéndio.

Foto 23: Vista da construcdo anexa a casa principal
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Padrdo Construtivo da Construgdo Anexa & Casa Principal

Seguindo o0 mesmo padrao das demais benfeitorias, segundo a graduacio estabelecida
pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias — IBAPE, o objeto avaliando também se
classifica quanto ao seu padrdo construtivo, como sendo “PADRAO SIMPLES”.

Estado de Conservagdo da Construgdo Anexa & Casa Principal

Considerando ainda os aspectos observados no tocante as partes prejudicadas,
especialmente em decorréncia de abandono generalizado, auséncia de telhado e
caracteristicas de gue sofreu um incéndio, entende que o estado de conservacdo da
edificagdo, se enquadra segundo a graduacdo que consta no estudo de Heideck, através
do item referencial “H - Necessitando de reparos importantes a edificacdo sem valor”,
que descreve seu estado como sendo:

“Edificago cujo estado geral seja recuperado com estabilizacde efou recuperccio do
sistema estrutural, substituicdo do regularizaclo da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas. SubstituicGo das instalagBes hidrdulicas e elétricas. Substituicio dos
revestimentos de pisos e paredes. Substituicio da impermeabilizacdo ou do telhado. ”

e -

Fotos 24 e 25: Vistas das patologias da construgio anexa a casa principal,
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Vill. DA AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE — APP

Conforme definigéio da Lei n. 12.651/2012, Area de Preservaciio Permanente se trata de
uma drea protegida, coberta ou n3o por vegetacdo native, com a funcdo ambiental de
preservar os recursos hidricos, a paisagem, 2 estabilidade geoldgica e a biodiversidade,
facilitar o fluxo génico de fauna e fiora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das
populagBes humanas.

Dito isso, reitera que o imdvel se insere, em parte, dentro de uma Area de Preservacéo
Permanente, o que ocorre devido z existéncia de um cérrego nos fundos do lote. O curso
d'agua, inferior a 10 metros de largura, determina a existéncia de APP em uma faixa de
30 metros a partir da margem do referido cérrego.

Sendo assim, conforme levantamento realizado através do software Google Earth
(Apéndice) e verificacBes de campo, ressalva que 1.218,89m? pertencentes a matricula

objeto da lide, se insere em APP, aspecto que também deve ser levando a efeito nos
célculos avaliatérios.

Rézpui

J Llnha Camnho  Poligono | Croulo  Caminhoem 20
! Mega a distancia ou a drea de uma forma geométrica no ch3o
165,94 | Metros .
1.213,39 Metros quadrados

Salvar

Imagem 04. Arez em APP
Fonte: Google Earth
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iX. DA AVALIACAO DO IMOVEL

Realizado o reconhecimento do imével, prossegue com devidos célculos avaliatérios para
se determinar o valor de mercado do objeto, reconhecido com um imével residencial,
com atributos de chéacara urbana, constituido por trés construcdes distintas.

X. DA METODOCLOGIA

Dado as caracteristicas do imovel correspondente a matricula n? 8518, adota-se o
Método Comparativo de Dados de Mercado por fatores, associado ao Método Evolutivo,
que consiste na soma dos valores individuais dos componentes fundamentais do imovel.
Neste contexto, o avaliador procede a zndlise do valor intrinseco do terreno, ao qual
adiciona o custo medio referente as construgBes edificadas, bem como os custos
associados a eventuais reformas e melhoramentos subsequentemente efetuados.

Posteriormente, realiza-se a amortizaggo do valor das benfeitorias, considerando o seu
periodo de vida util e estado de conservacdo. Desta forma, ao términe do processo
avaliativo, estabelece-se um valor relativo para o imdvel em gquestio.

Xl DO DIAGNQSTICO DE MERCADO

O ano de 2023 reuniu condi¢gBes ideais para a retomada do mercado imobilidrio
brasileiro. Atendéncia de queda na taxa de juros e a perda de forca da inflagdo se uniram
a um conjunto de mudangas no principal programa habitacional do Pais, o0 Minha Casa
Minha Vida (MCMV), resultando em um ano recorde em vendas.

De janeiro a dezembro de 2023, o mercado imobilidrio registrou um crescimento de
32,6% nas vendas de novos imoveis em comparagdo com o mesmo periodo do ano
anterior.

Os dados sdo do indicador Abrainc-Fipe, um levantamento realizado com 20 empresas
associadas a Associagdo Brasileira de Incorporadoras imobilidrias (Abrainc), em parceria
com a Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas (Fipe).

Foram 163 mil unidades vendidas no ano passado, valor recorde e 24% maior que o de
2022 - segundo maior volume da série historica iniciada em 2014. E para este ano, a
perspectiva € continuar na tendéncia de alta.

ls58967
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"Com a atual tendéncia de queda da taxa de juros, € esperado um aumento nas vendas
em 2024, tornando a compra de imdveis para investimento ainda mais atrativa. Além
disso, observou-se um incremento de 17% nos precos dos aluguéis, fortalecendo ainda
mais a procura por ativos imobilidrios”, avaliou Luiz Franga, presidente da Abrainc.

Um dos fatores destacados pelo presidente € a tendéncia de queda da Selic. A taxa bésica
de juros estd atualmente por volta de 11% ao ano, e pode cair abaixo de um digito no
segundo semestre caso as expectativas do mercado se confirmem.

Xll. DA AVALIACAO DO TERRENO

{eira Mascarenhzas AvalizcSes & Fericies Laude de Avaliagie - Precisfo e Fundameniacdo conforme NBR 14 .653-2
Homogeneizacdo de Dados
: rValor das e e F; . -
A. De Bl . F. Myl Unit-m*
A Prego Anunciado ConstrucBes Unit/m? F. Top. F. Area Superfi  N/A
Terrenc Home
(W ST ERY gty
I RE RS RS 1,000 1,030 1,000 1,000 1,000 RS
Z RS RS RS 000 1.080 000 1,000 25
I RS RS = 2,000 0,818 20 1,000 R3S
4 RE RS R: 2,000 1,833 1,000 1,000 RS
5 Rs RS R3 3,000 Geos 1,000 1,000 1,000 =5

Média RS Média R

Desvic Desvio

Coef. de variagido ‘cef. de variagde

wr

Fel

O o

Média Saneada
Limite Infericr

Limite Superiaor R

Amaostras Saneadas

Amaosiras Descartadas

Valor do Terrenc x

Area Unit/m?

11861,00 RS332,59

Tabela 01. Tratamento de dados e homogeneizagio dos elementos amostrais,
saneamento da média e cdlculo final — Terreno/Unitario

Area Util: 10.642,11m?2 X R$ 332,59 = RS 3.539.459,36

Area em APP: 1.218,89m?2 X RS 332,59 X (0,10)* = RS £0.539,06

Valor do Terreno: RS 3.579.998,42

* De acordo com o IManual de Avaliagio Técnica de Imdveis da Unido, publicado ne Didrio Oficial da Unido

em 16 de novembra de 1994, nas faixas "nen edificandi” de gqualquer natureza incidird o Fator de Reserva
Legal (Frl) de 0,10.
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Tratamenio Estatistico

fl8is56889

SR CADOS Residual % e Dispersic
Nimerc de Amosiras Coletados: 5 4,00%
Ndmere de Amostras Sanesados: 5 2,00%
Limite Inferior {(p/m3): 0,00% .
P o s i 2 i 4 5
Média Aritmética {p/m®): -2,00%
timite Sugerier {p/m?): -&,00%
Média Sancada {p/m®): -5,00%
¥. de Student: 1533 -8,00% pul s
Desvic Padrac: 20,34 -10,00%
Coeficiente de Variacdo: C.0BL 5 370,000
INTERVALO DE CONFIABILIDADE 5360,000
5 $ 350,000
Resultadolp/m?): RS 15,59
S 340,000
rior { 2y~ -4 659%
inferior {p/m?): 1,60% R 317,00 $ 330,000
Superior (p/m?*): 4,69% RS 348,18 $ 320,000
Amplitude Total 9,38% $310,000
$ 300,000
e Ky %y Ry £ & Ly &
% 2 L 2 ) 3,
% *’q?% %% %‘%b K Cba_b %oao ‘2;?0%
*ieira Mascarenhas AvaliagBes & Pericias Fundamentacio conforme NER 14.553-2
Célculo das ConstrugBes - VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS (VEIU)
i Area | ida : |mter Vid Res| Coel Coef. NP N valor
A Descrigio iConst| de | Estado de Conservagdc | Padrlo i a |idu Padrd Depre CUB RBN 1 ik Depreciado
L g i ivalg 3 (RS}
ruida | Rea i Utill al =} ciach (RS

Casa Sirnplas

XIV. DA AVALIAGCAO DO IMOVEL

RS 230.100,00

Com base nos resultados obtidos nos Capitulos Xl e Xli, procede com o célculo final para

determinar o valor de mercade do imovel;

Valor do Imdvel = Valor do Terreno + Valor das Benfeitorias

Valor do Imével = RS 3.579.998,42 + RS 230.100,00

Valor do Imével > RS 3.810.098,42
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O valor agui expresso foi obtido em concordancia com a liquidez do mercado local para
0 ano de 2024, obedecendo aos atributos particulares do imdvel, suas caracteristicas
fisicas, sua localizaczo e a oferta de imdveis assemelhados no mercado imobilidrio.

O empenho do referido trabalho, é de atingir os maiores graus de fundamentacio e
precisdo possiveis, dentro dos parémetros estabelecidos em norma. Logo, informa que
0s resultados se enquadraram nos niveis de fundamentac3o e precis3o, Il e lll, como se
espera. (Apéndice)

XV.  QUESITOS

Para honrosamente responder a r. determinacio do MM Juiz de Direito, de fls. 549, bem
como responder aos quesitos formulados pelo Autor, juntados as fls. 553/555, seguem
as transcri¢bes das perguntas e suas respectivas respostas:

- Queira o Sr. Perito vistoriar o imédvel que é objeto da pericia, informando suas
caracterfsticas construtivas, drea privativa @ comum, quantidade de edificacBes ali
construidas, padrdo construtivo, estado de conservacdio etc., devendo informar e
detalhar as caracteristicas do local onde se encontra inserido.

R: Queira reportar-se ao capitulo VII.

- Com base nos dados colhidos no quesito anterior, realizar pesquisa comparativa com
ofertas de venda de outros iméveis semelhantes existentes no entorno.
R: Referida pesquisa encontra-se no Apéndice Il deste laudo.

- Indicar, com base no método comparativo direto, o valor de mercado do imdvel.
R: RS 3.810.098,42
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XVI. CONCLUSAO

Este Laudo de Avaliagdo fundamenta-se na znalise visual realizada in foco durante
procedimento de vistoria de um imove! residencial, contendo 257,50m? de area
construida, localizado na Rua Pedro Lazarini, 60 do Loteamento Jardim Bom Jesus,
Tremembé — SP, inclusive da matricula e de outros documentos constantes nos autos.

Além das referidas andlises, realizou pesquisa mercadolégica, com base em terrenos
contendo natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o
Método Evolutivo, ponderande as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por
meio de fatores de homogeneiza¢do, e fundamentados nos elementos e condicBes
consignados neste Laudo de Avaliagdo, adicionado ao custo médio referente as
construcdes edificadas, bem como 0s custos associados a eventuais reformas e
melhoramentos subsequentemente efetuados.

Finaliza atribuindo ao imével avaliando, o valor de R$ 3.810.098,42 (Trés milhdes,
oftocentos e dez mil, noventa e oito reais e quarenta e dois centavos), validos para c més
de agosto de 2024 - obtendo Graus de Fundamentacdo Il e Precisdo lll em atendimento
2o que diz a NBR 14.653-2.

Honrada com esta nomeagdo, coloca-se esta
perita a disposicdo do juizo e de Vossa
Exceléncia, para eventuais novas nomeacdes.

Taubate, 23 de agosto de 2024

ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS
ARQUITETA | PERITA JUDICIAL
Membro Titular do IBAPE-SP: n2 2210
CAU-SP: 80645-5
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Enderego.

Bairro:

informante:

gade Aparence;

APENDICE |
ELEMENTQOS AMOSTRAIS — TERRENO

Elemento Comparativo 1

Jordim Santana

Jardim Santana

Tremembé

IC::;CI::'E.‘

MARCIO SANTOS IMOVELS

0,00

13350,00

Terreno

RS 4.450.000,00 [

Oferta

Plano

Residencial  |Profundizads]

Bata Amost
=

Mac

Seco

Regular

22/08/2024 |8

hifps:/iwin zapimovels.com br/imovel Avandaterrenc-lote-condamin p-iardim-santana-

tremambe-np-13360m2-id-2 605156641/

Elementa Comparativo 2

Caminhe Nove

Caminho Novo

|C!::de' |Tremem‘:>é

IMOBILIARIA NEWCORE

0,00 Topografiz
15000,00 Uso:
Terrene Classificagio:
- Padr de Acshamanto
- Ext. de Conzenvasdo:
RS 5.999.870,00 |vazir
Cferta Unitarjo/m2;

Plane Testzda:
Residencial |Prafundidade

RS 359,99 |Dsts Amost:

22/08/2024

httpe

[yeyvs zapimovels com Be/imovelivends

terreang-lgte-condnmini o-camirho-nove-

fremamba-sp-15000m2-id-272600 1848/

Elemento Comparativa 3

Pargue das Fontes

Pargque das Fontes

‘a’.‘-:a:’a. ‘Trcmembé

MARCIO SANTOS IMOVEIS

0,80 Topegraflz,
GO0, 00 Ysg
Terreno
RS 2.40C.000,00 |Vagas
Oferza Unrario/m®

Plano

Residencial | Profundidade

22/08/2024

18 irees-remambe-

fils B4
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Elemento Comparativo 4 -

Enderago! Caminho Novo

Caminho Nove age: ITmmembé

Galnardo Consultoria de iméveis

0,00 Tomogratia; Planc =
13500,06 Usg: Residencial  |Profurdidsde
Terreno ClassificagBs: -
~ Pedr de Aczbarments: - Mult Frentes:

RS 4.850.000,00 - Formato:

RS 325,53 Dats Amost:

Elemento Comparativo 5 =

Parque Vera Cnuz

Parque Vera Crux Cdzde: |Tremembé L, SP
TMOBILIARIA NEWCORE
0,00 Flanc -
5540,00 Residencial =
Terreno ) 7
_ NBo
= “ Syperiicie: Seco
RS 2.199.790,00 |Vagas - Fprmyme: Reguiar
Cferta Linitaric/m RS 357,37 Uatn Amosts [22/08/2024 |
hirpe: L vareal combr/imavel/intesterrann-paraus-vera-cruz-bairrns-tremambe-
5540m2-vends-RS21097

78566985

WhkRIZ 704829535
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APENDICE 1]
FUNDAMENTACAO E PRECISEO

Fundamentagao do Terreno

Tabela 3 - Grau de fundamentagie no caso de utilizacdo do tratamente por fatores

o]
2 ade munima de dacds de mern
3 gos dados de mercade
Apresentagio de informpcdes relativas a todas as carseteristions das dades analisadus
< intervaio admissivel de ajuste para ¢ conjunte

C,8Ca 125

Tabela 4 - Enquadramente do laudo segundo seu grau de fundamentag 3o ne casc de wtilizacBe de tratamento por fatores

e Bescricie

1 Fontos obt

5 Pentoes
2 itens O
ftens 2 & 4 no minime no grau I e os demais no minime no grau |
3 Grau de FundementagSe Cbiide

Grau tl

Precislo do Terreno

2 Pantos

2 Pontos

2 Ponivs

3 Pentes

Tabela 5 - Graus de precisiic ne caso de homogeneizagio através de tratamento por fatores ou da utilizagi@o de inferéncia estatistica

W

Fundamentaglc das Benfeiterias

Tabels & - Grau de fundamentaclo ne case da wtilizaglie de métode da quantificagle de custe de bealeitoriats
Hem Descrigao

£33 3 ge Custe Dirste

Pela utilizagBo de custo unitiric basico para projete semelhante ao projeto padric

z 2o
Justificade
] Depreciagdo Fisica

Calculada por métedes écnices consagrades, censiderando-se idade, vida Ut e estado de conservagic

2 Pontas

2 Pontos

2 Pentes

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundc seu grau de fundiamentagic no casc da utilizagle do métade da quantificagio de custo +

3 Pontes hlinimos
Grau il
2 itens chrigatdrios no grau comesn

1 e 2, no minima na prau i1

o

fise6296
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Vieira Mascarenhas AvaliagGes & Pericias Lauda de Avahagh

conforme NER 4.

Fundamentagic do Metedo Evalutivo

Tabela 10 — Grau de fundamentaglo no caso da utilizagic de métcde evelutive

S
Grau 1l de fundamentagio no métoda cemaarative ou no invelutive Z Ponios
Z Estimotive das custes de reediclo

2 Pontes

Z Pontos

)
781566997 53
(o) %)
O
oM
o
J0
|,,_N

4ad

R

o pumer
mimero

, sob
[0)
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APENDICE IV
FUNDAMENTACAO DOS CALCULOS

Vieira Mascarenhas - Avaliagdes & Pericias Precisio e Fundamentagic conforme NBR 14.653-2

Al
; ! H NORMAS APLICAVEIS

A me:cdalcgr:t utilizada para determma;&o do valor do bem estd fundamentada na NBR-14653 — Norma Brasileira para Auaha-;ao de Bens dz Associagio
Brasileira de Normas Técnicas {ABNT), em suas partes 1: Procedimentos Gerais e 2: Iméveis Urbanos.

Para complemento do trabalho foi utilizada a Norma para fAvaliagdo de Imdveis Urbanos versie 2011, publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliaghes e Pericias de Engenharia, Departamento de S¥o Paulo.

| FATORES APLICADOS NA INFLUENCIA DO IMOVEL

FATOR OFERTA
Deserigao Depreciagao Fator*
Transagao . B ) - 0% 1,00
Oferta R L . 10% . Qs
Fonte: {Norma para Avzliagio de Imdveis Urbanas - IBAPE-SP {2011})
FATOR AREA

Pode-se athervauunto 20 mercado :mnbtl:ar:a, que dc um maode geral, 3 medida que aumentam as dreas em negdcio, € conseguentemente ¢ velure
de dinheira da comercializag3o, giminuem proporcionalmente, os valores unitdrios das transa¢des em ofertas, e, além disso, é muite comum na grande
mzicris dos casos, rapresentando uma espécie de descento concedido pelos vendedores & medida que crescem as importéncias das transacdes.

Desta forma, € necessaria a apticacio de um coeficiente gue traduza tal atitude do mercado imobilidrio, denominada no presente estudo como Fatar
krea.

Para a determinagdo deste fator, utilizou-se as seguintes equagdes, conferme prescrito na publicagdo “Curso Bdsico de Engenharia Legzal e de
AvaliagOes” de autoria de $érgio Antdnio Abunahman, publicado pela Editora Pini:

Eaor R (f'"“ﬁ'-* do Eiemento Comparativo ) > Se z diferen¢a da 3rea da amostra for menor ou igual 3 30% z area de avaliando, o
& " =

Area do Avallando resuftado € entdo elevado 3 poténcia de 0,25 {ou 1 /4);

EI

Area do Elemento Comparativo )

Fator Area =
wror Area ( Area do Avaliando

> Caso seja superior a 30%, € elevado 2 poténcia de 0,125 {ou 1 /8).

Fonte: {Curso Bisico de Engenhariz Legal e de Avaliagbes de autoria de Sérgio Antdnio Abunzhman, publicado pela Editora Pini)

L FATOR TOPOGRAFIA
Descricio Depreciagio Fator®
Fhho R WO ... S
Caido para os fundos até £ 5% ) 5% ) Q.5
Ceido para os fundosaté 5% al0%e 1% 0,90
Caido para os fundos até 3 20% T20% 0,80
C-aldg para os fundos mmi!s de 209:’. . 30% . 0,7¢ .
Em aclive até 10% T s 025
Em aclive até 20% — e . 9sc
Em aclme acima de zé% T ) o 15% ) D:BS
Abaixo no nivel da Rua até 1,00 m . - 1,00
Abaixo no nivelda Rua de 1,00ma 2,50m iqaf; o mmogé ’
sodden i LI o AL A— e e
R ¢ . .
0,50

Fonte: (Norma para Avaliagio de imdveis Urbanos - IBAPE-SP {2011))

MULTIPLAS FRENTES

Uso Fator
Residencial 1,050
Comercial 1,100
Industrial 1,000

Fonte: (Adaptado Norma para Avaliagdo de imdveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))
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_ FATORES APLICADOS NA INFLUENCIA DO IMOVE
FATOR PADRAO CONSTRUTIVO [ACABAMENTOS)

Chassificagio Min Med Mix “‘“*[:‘r:‘i:;‘“" i ’“’“"_':;')‘“"“
Barracos Risticos
Barraco Simples
Casa Rustico
Casa Proletario
Casa Econémico
Casa Simples
Casa Médio

Casa Superior
Caza Fino

Casa Luxo

Apartamento Econdmico

Apartamento Simplec S/ elevador

Aparmmento Simples ¢/ elevador
Apsremento Médio §/ elevador
Aparamente Médic Cf elevador
Apartamento Supericr S elevador
Apartsmento Superior Cf efevador
Apartamento Fino

Apartamente Luxc

Escritério Econdemico
Estritorio Simples §/ elevador
Escritério Simples Cf elevador

Escritdrio Médio S/ elevador 60 o 2096
Escrivdrie Médio C/ elevador o e T
Escritério Superior S/ elevador I BT
Escritério Superior Cf elevadar 0 20%
Escritério Fino 8722 - 20%
Eseritdrio Luxo i 19 376 B 50 - 20%
Galp3o Econdmice DJW 60 20%
GaipSo Simples 1,2’68 a0 20%

Galp3e Médio
Galpio Superior
Cobertura Simples
Cobertura Medio

Cobertura Superior 0,639

(B ARSI R ARk S BRI Rl AR st AR R B S AR 24

Fente: {Adaptado dos Estudos VEIU - Valores de Edrﬁa;ees de Iméweis Urbanes  IUP - indice de Unidade Padronizadas, ambos gubhcados palo IBAPE-SP em 2019)
i DETERMINAGAQ DO GRAU DE PRECISAD
0 grau de pracis3o serd dado 2 partir da amp!mzde do intervale ge contianga, sendo:

Lmix =Lmin
X

AP =

Lmax & o valor critico superior;
Lmin € o valor critico inferiar;
x é a média aritmética da amostra;

. GALCULO DO CAMPO DE ARBITRIO
o campo de arbmo corresponde a semramphrude de 15% em Tomo da estimativa p:mmal adota:ia‘ Pode-se arbitrar o valor do bem, desde que
devidamenze justificado.
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TMETODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAG
ik Fh| FORMULA DA HOMOGENEIUCAO ;
Com o objetivo de facmtar o5 cdlculos etravés da programagde, plotamos os fatores retro indicados na express3o matemdtica genérica que segue:

V= o x F.0fert ZFM td F.+1
=\Zrea Ofertax T @ i

Onde:

V =Valor do Comparativo

PA = Prego Anunciado do imdvel

Area = Area do Imdvel

F. Oferta = Fator Oferta

FnA - Fator de Influénciz de Avaliando

FnC - Fator de Influénda do Comparativo

Qed F. - Quantidade de Fatores efetivamente utilizados

i E.&LCULO oo [NTEﬁVALO DDS ELEMEN'EOS HDMOGENEOS

Consiste em deﬁmr {imites (mferlore wperwf} para variacde dos dados amostrais, desconsiderando-se os valores que nao atinjam ou excedam estes

limites, considerado o Critério da Média Saneads, sendo aplicado a expressdo a seguir:

U={K-30%~X)=X~070 > Limite inferior
Ly = (X +3530% «X) = X~ 130 > Limite Supericr
Onde:

Li = timite inferior do intervalo
Ls = Limite superior do intervalc
X = Média aritmética simples

SAI’\IEAMENTO AMOSTRAL .....

Para saneamento amostral consrderou—se @5 premissas expressas no Anexo B dz2 14653-2 e a NORMA PARA AVAL!.&CAD DE IMOVEIS URBANOSpubhcado
pelo IBAPE-SP. Sendo, somente apds verificar um conjuntc de fatores, os dados devem ser saneados, por meio dos seguinzes procedimentos:

a) Calcula-se 2 média dos valores unitdrios homogeneizados;

b} Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aguele definido entre os limites de 30%, para mais ou para menos, do respective walor médio;

€) Se todos 05 elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa média como representativa do valer unitsria de mercado;

d} Caso contrdrio, procura-se o elemento que, em médulo, estejz mais afzstade da média, que € exduido da amostra. Apés a exclusio, procede-se como
em 3} e ), definindo-se navos limites

€] Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro des novos limites devem ser reincluidos;

1} Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30% em torno da Gitima média;

g} Se houver caincidéncia de mais de um elemento a ser excluide na etapa dj, deve-se excluir apenas um, devidamente justificado;

Cbs: N3o s5o considerados elementos semelhantes ao avaliando aqueles cujos valores unitdrios, apds a apiicacio do conjunto de fatores, resultem
numa amplitude de homogeneizagdo aguém da metade ou além do dobro do valor original de transacdo {descontada a incidéncia do fator oferta
quando couber).
T " FATOR TE ADEQUAGAO AO OBSOLETISMO E A ESTADO DE CONSERVACAO (DEPRECIAGAD)
O Fator de Adequagdo ac Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo (Foc ou F. Obsol.) € determinado pela expressio:
FocrouF.0bsol.=R+Kx {1 —R)

Onde:
Foc - Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagio;

R — Valor residual correspende ao padrio da edificagdc, expresso em percentagem do valor de reproducio, conforma Tabela do Fater Padrio
Construtivo {Acabamentos);

K- Coeficiente de Ross-Heidecke, pode ser calculado por férmula cu utilizar a tabela abaixo que é derivada da férmula.

Formula de Aplicagio de X

W Onde:
Ie C_S_)"] Ec - Estado de Conservagio
=0 -E)=x |1 - il b le - Idade da edificagdo

Ir -Idade referendial

fi¥iss 6880

Wik 523448

b o numer
© mimero
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FATOR ANDAR
Pav. Residencial Comercial
[ 0,920 1,000
i 1,000 1,000
2 1,040 1020
3 1,060 1,030
] 1,080 1,040
13 1,100 1,050
7 1,110 1,055
Z 1,120 1060
5 1,125 1063
10 1,130 1,065
11 1,135 1,068
12 1,130 : 1070
13 1,155 1,073
14 1,150 | 1075
15 1,155 § 1,078
s 1,150 1080
17 1,165 1,083
13 1,170 1085
pi] 1,175 { 1088
20 1,180 1,090
21 1,185 1,083
22 1,130 : 1085
23 1,195 1052
24 1,200 1038

CALCULO DO INTERVALO DE COMFIANGA

C intervalo de confianga € uma amplitude de valores derivados da estatistica, que tem a probabilidade de conter o valor de um pardmetro populacional
descanhedide. Seu calculo & usado para analisarmos 2 faixa de precos unitdrios em que o imével avaiiando estd inserido, considerandao um carto grau de
confianga {adota-se 80%). Para isso, utiliza-se 3 média aritméticas dos pregos unitdrios dos slementos da amostra.

Desse modo, para o cilculo dos limites de confianga, segundo a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30}, temos:

s E :
IS 8 SH— (‘-f?) > Valor critico inferior
5
Lpix =&+ by gromny * V_E > Vaior critico superior
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