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LAUDO

1. Observacoes Preliminares

O proposito deste laudo € estabelecer o valor de mercado do imdvel situado na Avenida
Manoel Casanova, n° 1000 — Casa 15 — Parque Santa Rosa, Suzano / SP.

2. Vistoria do Imével

Conforme preconizado pela Norma ABNT NBR 14653-1, foi realizada uma vistoria do
imovel objeto do presente processo. O objetivo desta vistoria foi conhecer e caracterizar o
bem a ser avaliado de acordo com os padrdes técnicos. As informagdes obtidas durante a
vistoria foram devidamente registradas.

Deve-se registrar que as partes foram convocadas, nos termos do Art. 474, do Novo
Cdédigo de Processo Civil, conforme agendamento de fls. 238 dos Autos.

Em atencdo as questdes suscitadas no processo, o signatdrio realizou vistoria no imdvel,
registrando-o fotograficamente. A seguir, as fotografias serdo apresentadas, acompanhadas de
legendas. E importante ressaltar que as fotos retratam a situagdo atual do local, observada em
03 de fevereiro de 2024.

2.1. Do local

O imdvel, objeto da presente agdo, situa-se na Avenida Manoel Casanova, n° 1000 — Casa
15 — Parque Santa Rosa, Suzano / SP.

A area em analise demonstra caracteristicas de uso residencial.

A regido ¢ predominantemente composta por residéncias térreas e sobrados, cujo padrao
construtivo vai de médio a superior.

Figura 1 — Imagem aérea do Parque Santa Rosa e adjacéncias
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e Rede telefonica;

e [luminagdo Publica;

e Rede de energia elétrica;

e Transporte publico nas proximidades;
e Coleta de lixo.

2.3. Descri¢cao do Imével

O imovel em questdo € assobradado, e integrante do Condominio Recanto dos Manacas,
sob 0 n° 15. Seu andar térreo € composto por sala de TV, sala de jantar, cozinha, area de
servico, churrasqueira, quintal, lavabo, WC, depdsito, garagem descoberta e escada de acesso
ao pavimento superior, o qual é composto por 3(trés) suites, 1(um) closet e 1(um) terrago,
constituindo ao todo 171,62 m? de area construida.

A residéncia € caracterizada pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de
boa qualidade, porém padronizados e fabricados em série, tais como:

e Pisos: Assoalho de madeira nos dormitdrios e ceramica comum nas demais
areas;

e Paredes: Pintura sobre massa corrida ou gesso e azulejo até o teto nas areas
molhadas;

e Forros: pintura sobre massa corrida no proprio gesso;

e Instalagdes hidraulicas: Completas, atendendo disposi¢do bdsica, com pecas
sanitarias e seus respectivos componentes de padrdo comercial, dispondo de
aquecedor;

o Instalacdes elétricas: Completas e com alguns circuitos independentes,
satisfazendo distribui¢des basicas de pontos de luz e tomadas;

e Esquadrias: Madeira e aluminio de padrdo comercial;

e (Cobertura: Telhas convencionais de barro estruturadas com madeira.

O imovel apresenta algumas manifestagdes patoldgicas e pode ter seu estado geral
recuperado com pintura externa e interna, substituicdo de pisos da area externa e revisao do
sistema de impermeabilizacdo, tanto do piso do térreo quanto da cobertura, apds reparos de
fissuras e trincas, com estabiliza¢do e/ou recuperagdo localizada do sistema estrutural. As
instalagdes elétricas podem ser restauradas mediante revisdo, com a substituicdo eventual de
algumas pecas desgastadas naturalmente.

Portanto, o Estado de Conservagdo do imovel pode ser classificado como:
Necessitando de reparos que vao de simples a importantes.

Telefone: (11) 98391-2761 E-mail: eng.jacquesniza@gmail.com
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Figura 4 — Fachada (frente)
Figura 5 — Porta de Entrada

Telefone: (11) 98391-2761
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Figura 6 — Porta de acesso ao corredor lateral

Figura 7 — Hall e escada de acesso ao pavimento superior

Telefone: (11) 98391-2761 E-mail: eng.jacquesniza@gmail.com
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Figura 8 - Lavabo
Figura 9 - Cozinha
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‘INMSAxLNN 061poo © 9090°9Z°8°0202°S1-GEZ9000 0SS8004d 0 swlIojul ‘op ojuswnooeloualajuoduge/6d)eybipeised g snl-dsfy fese//:sdyy aus o esssoe ‘jeulbLIo 0 JLIBJUOD Bled
6¥8.5200.¥ZNZSM 0JaWNU 0 qos ‘ Z£:90 Se ¥Z0Z/S0/L | Wa ope|ooojoid ‘ojned OBS 9p 0pejs3 op ealisnr ap [eunguL @ YZIN SINOD SINDOV Jod sjuswieybip opeulsse ‘[eulblo op eidoo 9 ojuswnoop 8)s3

fls. 261

o o
o [=]
o o
= —
= =
o4 (o]
o o
o ~

= -
(] ~
=] o
— ~
m o™
= (=]

Jacques Gomes Niza
Engenheiro Civil — Perito Judicial
E-mail: eng.jacquesniza@gmail.com

Umidade no rodapé da Sala de TV
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Figura 10 — Sala de TV e sala de jantar

Figura 11 — Manifestacio patol
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Figura 12 — Cozinha e sala de TV
Figura 13 - Churrasqueira
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Figura 14 - Quintal

Figura 15 — Manifestacio patol
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Figura 16 - Manifestac¢io patol
Figura 17 - Manifestac¢io patol
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Figura 18 - Manifestac¢io patol
Figura 19 - Manifestaciao patol
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Figura 21 — Fachada (fundos)

Figura 20 - Manifestacio patol

Telefone: (11) 98391-2761
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Telefone: (11) 98391-2761
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Figura 25 - Dep

Telefone: (11) 98391-2761




“INMSAXLNN 0BIPYd @ 9090°92°8" 0202 €L-SE29000 0sS8004d 0 awIOUI ‘Op olusWINoodeIdualsiuoIqe/Bd)eybipelsed;iq snl-dslyfess;/:sdjy ous 0 assade ‘|eulblIo O JLIBJUoD eled
6¥8.5200.¥ZNZSM 0JaWNU 0 qos ‘ Z£:90 Se ¥Z0Z/S0/L | Wa ope|ooojoid ‘ojned OBS 9p 0pejs3 op ealisnr ap [eunguL @ YZIN SINOD SINDOV Jod sjuswieybip opeulsse ‘[eulblo op eidoo 9 ojuswnoop 8)s3

fls. 269

024 10:03

2

f.
o~
=
o
o

Jacques Gomes Niza
Engenheiro Civil — Perito Judicial
E-mail: eng.jacquesniza@gmail.com

wn 72]
= =
o - -
b P
Q Q
E E
b P
=] =]
= =
w 72]
=] =
= =
= =
< <
= =
| |
\o [
(@\] (o]
< <
) ot
= =
=) =1]
o *
= =

Telefone: (11) 98391-2761
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Figura 29 — Suite 1

Figura 28 — Manifestacio patol
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Figura 30 — Banheiro do Suite 1
Figura 31 — Closet anexo ao Suite 1
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Figura 32 — Sacada anexa ao Suite 1
Figura 33 — Suite 2
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Figura 34 — Banheiro do Suite 2
Figura 35 — Suite 3

Telefone: (11) 98391-2761
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Figura 36 — Banheiro do Suite 3
ogica

Figura 37 — Manifestacio patol
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Figura 38 — Playground (4rea comum)
Figura 39 — Churrasqueira e espaco gourmet (direa comum)
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Figura 40 — Churrasqueira e espaco gourmet (irea comum)
Figura 41 — Bosque e pista de caminhada (area comum)
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Figura 42 — Saldo de festas (Area comum)
Figura 43 — Salao de festas (area comum)
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Figura 44 — Copa do salio de festas (area comum)

Figura 45 — Fachada do Condom
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3. Avaliacido do Imovel

3.1. Objetivo
Determinagdo do valor de mercado.
3.2. Pressupostos, ressalvas e condi¢des limitantes

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagdo
de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e
Parte 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:

e Em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imoével, realizada em
03/02/2024;

¢ Em informagdes adquiridas junto a agentes do mercado imobilidrio local, incluindo
vendedores, intermediarios, entre outros.

Na presente avaliag@o considerou-se que todas as informagdes pertinentes encontravam-se
corretas e devidamente regularizadas, e que os imoveis estariam livres e desembaragados de
quaisquer Onus, em condi¢des de serem imediatamente negociados. Todas as informagdes
recebidas foram consideradas como sendo de boa fé.

3.3. Escolha da Metodologia

Em conformidade com as normas de Avaliacdo de Bens, foi selecionado o método de
avaliacdo mais apropriado para o imdvel objeto deste processo.

3.4. Coleta de Dados de Mercado

Foram coletados dados de mercado referentes a imoveis similares localizados na regido
em analise. Durante este processo, foram consideradas caracteristicas essenciais como
localizacdo, area disponivel e outras variaveis pertinentes.

3.5. Tratamento dos Dados

Os dados coletados foram processados, com o intuito de desenvolver modelos
matematicos e estatisticos, em estrita conformidade com a metodologia escolhida.

3.6. Diagnostico de Mercado
Observou-se uma oferta significativa de bens similares no mercado.

O imovel em avaliacdo apresenta caracteristicas alinhadas com as encontradas na regido
onde esta situado.

Telefone: (11) 98391-2761 E-mail: eng.jacquesniza@gmail.com
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3.7. Indicaciio do Método e Procedimentos

Para elaboracdo deste trabalho, adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado”, com tratamento técnico dos dados com a utilizagdo da regressdo linear e inferéncia
estatistica, conforme recomendado pela Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e
2:

“8.1.1 Para a identificagdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método
comparativo direto de dados de mercado ™.

Para a andlise inferencial estatistica, foi empregado o programa de regressdo linear
multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home” com calculos em anexo.

A pesquisa de valores foi realizada de 03/02/2024 a 23/02/2023.

Todos os dados coletados foram de ofertas disponiveis em imobilidrias e sites
especializados. No total, foram pesquisados 39 dados de casas na mesma regido do imovel
avaliando e em regides adjacentes.

Apos os procedimentos de tratamento, homogeneizagdo e testes utilizando estatistica
inferencial, foi desenvolvido um modelo de regressdo, no qual as seguintes variaveis
mostraram consisténcia e significancia:

o Area Construida: variavel independente quantitativa, que informa a area construida
do elemento.

e Dormitdrios: variavel independente quantitativa, que informa a quantidade de
dormitorios do elemento;

e [Estado de conservacgdo: variavel independente qualitativa (Cddigos Alocados), que
caracteriza o estado de conservagcdo do elemento, sendo: 0 — Necessitando de
reparos importantes, 1 — Necessitando de reparos simples a importantes, 2 —
Necessitando de reparos simples, 3 — Sem necessidade de reparos;

e Valor Unitario: varidvel dependente, representando o valor unitdrio de cada
elemento, ou seja, a relacdo entre o valor de mercado e sua respectiva area
construida.

O desenvolvimento do modelo inferencial que apresentou melhor ajuste aos pontos da
amostra encontra-se detalhadamente descrito no Anexo L.

3.8. Resultados

O valor de mercado para o imével avaliando ¢ auferido através da multiplicagdo do valor
unitario (obtido pela equacdo desenvolvida no modelo inferencial) pela area construida do
mesmo.

Onde:

e Vm = Valor de mercado (RS)
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e Vu = Valor unitario (R$/m?)
e Ac= Area construida (m?)

Conforme apresentado no item 18 (ESTIMATIVA DE VALORES) do anexo I, o valor
unitario médio do imdvel avaliando € R$ 4.591,22 por m?.

Conforme levantamento realizado, a Area construida ¢ igual a 171,62 m?.
Entdo:

Vm = Vu * Ac = R$4.591,22 porm? * 171,62 m*> = RS§ 787.945,17

Valor de Mercado = R$ 790.000,00
(Setecentos e noventa mil reais)
Marco / 2024

4. Conclusao
Da vistoria efetuada, constata¢des “in loco”, bem como do resultado da avaliac¢do, pode-se
concluir que:
e O imdvel avaliado possui o valor de mercado de R$ 790.000,00 (Setecentos e
noventa mil reais) em Marg¢o de 2024.
5. Encerramento
Consta o presente Laudo e seus anexos de 27 (vinte e sete) folhas, sendo esta ultima,

datada e assinada pelo Perito Judicial.
Acompanha o presente Laudo o Anexo I — Relatério Estatistico de Regressdo Linear.

Nestes termos, pede deferimento.

Suzano, 11 de margo de 2024.

Jacques Gomes Niza
Engenheiro Civil — Perito Judicial
CREA N° 5070301632
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