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I - PREAMBULO

1. INTERESSADO: Juizo de Direito da 5° Vara Civel da Comarca de Taubaté.

2. ACAO: Acdo de Cumprimento de Sentenga — Compra e Venda.

3. REQUERENTE: Luiz Evandro de Oliveira.

4. REQUERIDO: TC Empreendimentos e Incorporacdes 01 Ltda.

5. OBJETIVO DA PERICIA:

5.1 A fls. 129, em 27 de novembro de 2.019 o Exmo. Juiz de Direito nomeia a
signataria do presente laudo pericial para proceder a avaliagdo do imoével em

tela.

5.2 A presente pericia tem como objetivo a avaliacao do imovel penhorado a

fls. 108/110, que segue descrito abaixo;

« Imével objeto da Matricula n® 99.623, designado Area A, situado a
Avenida Gabriel Ortiz Monteiro, bairro da Mongdo, municipio de Taubaté, Sao
Paulo. Cadastrado na Prefeitura Municipal de Taubaté sob BC n°
5.1.068.369.001.
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I1 - DOCUMENTOS JUNTADOS AOS AUTOS

A signatdria efetuou detida analise aos documentos anexos ao presente Auto

e pertinentes aos objetivos do presente laudo.

I1.1 — CERTIDAO DE PENHORA (fls. 108/110)

DATA: 14/10/2.019.

EXEQUENTE: Luiz Evandro de Oliveira.

EXECUTADO: TC Empreendimentos e Incorporacdes 01 LTDA.

IMOVEL PENHORADO: Terreno designado area A, bairro Mongdo, municipio de Taubaté, Sdo
Paulo. Objeto da Matricula n® 99.623 do CRI da comarca de Taubaté.

II.2 — MATRICULA N° 99.623 (fls. 111/122)

DATA: 09/08/2.007.

IMOVEL: Terreno designado AREA A, localizado na esquina da Rua Gabriel Ortiz Monteiro com a
passagem de pedestre sem denominacdo e sem oficializacdo, situado no bairro da Mongao,
municipio de Taubaté, Sao Paulo.

PROPRIETARIO: (R.6 em 14/05/2.013) — TC Empreendimentos e Incorporaces 01 LTDA.
REGISTRO ANTERIOR: R.1/M - 98.538, feito em 18 de janeiro de 2007 neste Registro
Imobiliario.

CADASTRO MUNICIPAL: BC n° 5.1.068.369.001.

DESCRICAO PERIMETRICA:

fls. 286

P.I1. P.F. Rumo Dist.(m) Confrontantes
2 3 27°41'11" SE 52,14 Passagem de pedestres sem denominacao e sem
oficializagdo.
3 9 54°47'49" SW 68,00 Campo de futebol Municipal Arnaldo Soares Belo.
9 8 35°1211" NW 53,92 Area B
8 2 56°27'45" NE 74,86 Rua Gabriel Ortiz Monteiro

Area: 3.775,13m2
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OBSERVACAOQ: Consta no R.7 da Matricula n® 99.623, datado de 10/07/2.013, a incorporacao

do empreendimento Condominio Single Life Residence, com destinacdo comercial e
residencial, possuindo 18.315,91m?2 de area construida.

II.3 — INFORMACOES DO CADASTRO IMOBILIARIO DA
PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUBATE

BC: 5.1.068.369.001.
PROPRIETARIO: TC Empreendimentos e Incorporagbes 01 Ltda.
ENDERECO DO IMOVEL: Avenida Gabriel Ortiz Monteiro, s/n°, bairro da Mongdo, Taubaté- SP.

AREA DO TERRENO: 3.775,13m2, AREA DA CONSTRUGCAO: nio consta.

III — VISTORIA AO IMOVEL EM TELA

A vistoria ao imdvel objeto da presente avaliacdo foi realizada no dia 03 de
novembro de 2.020, pela signataria acompanhada de sua assistente de pericias, Eng. Civil

Bianca Barreto Moraes (CREA 5070199510) e das seguintes pessoas:

PARTE REQUERENTE:

*  Sr. Luiz Evandro de Oliveira — Requerente;

« Dr. Francisco Hélio do Prado Filho — Advogado do Requerente.

PARTE REQUERIDA:

« Arquiteto Julio Cesar Caro Villagra — Representante da Empresa Requerida.
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III.1. — LOCALIZACAO DO IMOVEL

1. O imével objeto da Matricula 99.623, no qual foi incorporado o empreendimento

denominado “Condominio Single Life Residence”, situa-se a Avenida Gabriel Ortiz Monteiro, n°
181, na esquina com Rua Maria da Cruz, no bairro da Mongdo, ora em area urbana do

municipio de Taubaté, SP.

e O imodvel avaliando dista aproximadamente 1,10 quiléometros do Hospital Municipal

Universitario de Taubaté, situado a Avenida Granadeiro Guimaraes, n° 270.

fls. 288

Figura 1. Localizacdo do imdvel avaliando, objeto da Matricula n°® 99.623, sobre imagem do satélite
QuickBird datada de julho de 2.020 (fonte Google Earth).

2. O bairro da Moncgdo ¢ dotado dos seguintes equipamentos de infra-estrutura publica

urbana, tais como:
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«  Rede de energia elétrica e iluminacao publica;

«  Rede abastecedora de agua e coletora de esgotos;
«  Pavimentacdo asfaltica;

»  Servico de entrega postal e coleta de lixo;

» Linhas de transporte coletivo urbano.

I11.2 — ZONEAMENTO MUNICIPAL

1. O imoével objeto da presente acdo, de acordo com legislacdo municipal, encontram-se
assentados em Macrozona Urbana, e inserida em Zona de Qualificagcao Urbana (Z4),
segundo a lei de zoneamento local - Lei Complementar n°® 412, de 12 de julho de 2017 —

Plano Diretor de Taubaté. Vide abaixo trechos da referida lei municipal:

CAPITULO I
Do Macrozoneamento, Zoneamento e Areas Especiais
Art. 138 Considerando as condicionantes legais, socioambientals e territoriais, ficam definidas as
seguintes macrozonas para o municipio de Taubaté:
IIIL Urbana - Area de concentracdo e adensamento urbano consolidado do municipio, onde o uso,
ocupacdo e extensao territorial sdo caracterizados por atividades urbanas, tais como uso residencial
em sua maior parte, com corredores de comércio e centro comercial localizado na regido mais antiga

da ocupagao.

Art. 139 Considerando as condicionantes legais, socioambientals e territoriais, ficam definidas as

seguintes zonas para 0 municipio de Taubaté, de acordo com sua a insercdo nas macrozonas:

II. Inserida na Macrozona Urbana, tém-se as seguintes zonas:

a) Territorio de Cultura e Memodria, que se divide em. Centro, Quiririm e Imaculada;
b) Zona de Adensamento Preferencial;

c) Zona de Qualificacdo Urbana;

d) Zona de Consolidacdo Urbana;

e) Zona de Desenvolvimento Econdmico.

SECAO IIT - Da Macrozona Urbana
SUBSECAO 1V - Zona de Qualificacdo Urbana — Z4
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Art. 197 A ZONA DE QUALIFICACAO URBANA ests localizada ao norte da ferrovia compreendida
entre a divisa Distrito Industrial do Piracangagua com o municipio de Tremembé ficando estabelecidos
0s seguintes objetivos:

I. Melhorar a utilizagcdo da malha urbana e da infraestrutura instalada como forma de

evitar a rarefacdo do processo de urbanizacéo, € :
II. Diversificar as atividades.
Art. 200 Para o objetivo de diversificar as atividades, ficam estabelecidas as seguintes medidas
urbanisticas:

I. Regulamentar e estimular o uso misto na area;

IL. Dar prioridade a acessibilidade da populacdo conforme diretrizes do Plano Municipal de Mobilidade
Urbana; e

IIL. Proporcionar o fortalecimento de novas centralidades e reducdo de deslocamentos para a zona
central.

ZONA DE QUALIFICAGAO
URBANA

IMOVEL DA MATRICULA 9
CONDOMINIO'SINGLE .
LIFE RESIDENCE

Figura 2. Indicacao do perimetro do imdvel avaliando, objeto da Matricula n® 99.623, sobre 0 mapa de zonas
conforme Lei Complementar n® 412/17, que institui o Plano Diretor do municipio de Taubaté. Imagem do
satélite QuickBird do ano de 2.020 (fonte: Google Earth).
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II1.3 — CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

1. O imdvel avaliando é objeto da Matricula n® 99.623, de propriedade da Empresa

Requerida, TC Empreendimentos Imobilidrios 01 Ltda., e possui area de terreno de 3.775,13m2.

2. Em 10 de julho de 2.013, foi incorporado ao imdvel em tela o empreendimento

comercial e residencial denominado Condominio Single Life Residence, totalizando a area

construida de 18.315,91m?2.

3. O Empreendimento em tela é constituido por 03 blocos de apartamentos residenciais,
totalizando 224 unidades habitacionais autonomas, com 01 vaga de garagem por unidade.

Vide descricdo abaixo:

> COMPOSIGCAO DOS APARTAMENTOS DAS TORRES 1 E 3:
« 19 ao 17° Pavimento - 04 apartamentos tipo, com area de 57,79m2, composto por 1
dormitorio, banheiro, sala de jantar/estar, cozinha e area de servico e varanda.
« 18° Pavimento e Cobertura — 04 apartamentos duplex, com area de 84,45m2,
composto por 2 dormitdrios sendo 1 suite, 1 banheiro, sala de jantar/estar, cozinha e area

de servigo, varanda e solarium.

> COMPOSICIN\O DOS APARTAMENTOS DA TORRE 2:
« 19 a0 19° Pavimento - 04 apartamentos tipo, com area de 57,79m2, composto por 1
dormitorio, banheiro, sala de jantar/estar, cozinha e area de servico e varanda.
« 20° Pavimento e Cobertura — 04 apartamentos duplex, com area de 84,45m2,
composto por 2 dormitdrios sendo 1 suite, 1 banheiro, sala de jantar/estar, cozinha e area

de servico, varanda e solarium.

4, O Empreendimento possui também 01 bloco de lojas comerciais, composto por 04
lojas, e 01 vaga de garagem por loja. As unidades comerciais possuem area de 81,53mz2,

compostas por 1 saldo e 2 banheiros.
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5. O projeto do condominio contempla ainda portaria, saldo de jogos e saldo de festas,
brinquedoteca e saldo de festas, academia de ginastica. As torres residenciais do empreendimento

em tela dispdem de elevadores.

10
6. Vide a seguir, figura 2, com a implantagao do empreendimento denominado Condominio

Single Life Residence, sobre o lote terreno do imoével em tela:
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AVENIDA GABRIEL ORTIZ MONTEIRO

Figura 2. Planta de Implantacao do Empreendimento denominado “Condominio Single Life Residence”.
Projeto fornecido pela Construtora Requerida.
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II1.4 — CARACTERISTICAS DAS CONSTRUCOES INACABADAS
OBSERVADAS EM VISTORIA

1. As obras do empreendimento Condominio Single Life Residence, tiveram inicio no ano de
2.014, com previsdo de entrega para fevereiro de 2.017. Entretanto, as obras nao foram @

concluidas dentro do prazo estimado, bem como encontram-se inacabadas até a presente data.

Vide abaixo, figura 3, com a localizacdo do LOTE DE TERRENO avaliando e edificacdes nao

finalizadas existentes sobre o lote de terreno:

Figura 3. Vista da situagdo existente “in loco”, onde € possivel observar as torres 01 e 02 e o bloco comercial
do empreendimento em tela, que foram construidos, porém ndo encontram-se concluidos. Vide ai também, os
poligonos tracejados em vermelho, que indicam o local da Torre 3 e portaria, as quais nao foram construidas.
Imagem do satélite QuickBird datada de julho de 2020 (fonte Google Earth).
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2. Através da figura 03 acima, pode-se observar que foram realizadas as obras das Torres

01 e 02, e do bloco comercial, porém estas ndo encontram-se concluidas. E possivel

observar também, o local em que seriam construidas a portaria e a Torre 03, porém, estas

possuem apenas a indicagdo da realizacdo das fundagbes, ndao tendo sido executada a

superestrutura. Vide descricdo na tabela abaixo:

fls. 298
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Edificacao Estagio da obra Area construida (calculada)
Torre 1 Estrutura até o atico. 4753,19m?2
Torre 2 Estrutura até o 19° Pavimento. 4.817,40m?2
Torre 3 Obra ndo iniciada. -
Bloco COMERCIAL Estrutura até o pavimento superior. 410,44m2
Portaria Obra ndo iniciada. -

AREA TOTAL CONSTRUIDA “IN LOCO”

(area estimada) Bt LR

Observacgao: O calculo da area construida estima apresentado acima, foi realizado com base nas

informagdes do Projeto Simplificado aprovado na Prefeitura Municipal de Taubaté em 14 de junho

de 2.013, através do processo n° 35.004/2012. Projeto fornecido pela Empresa Requerida.

« As edificacdes inacabadas correspondentes as Torres de Apartamentos 01 e 02 encontram-se

necessitando de reparos simples. Para efeitos de enquadramento de padrao construtivo, de acordo

com as especificacdes do IBAPE/SP (versdo 2017)}, este prédio enquadra-se no Padrdo Construtivo

Apartamento Padrdao Médio (com elevador).

= A idade aparente das Torres de Apartamentos 01 e 02, inacabadas, é de cerca de 03 anos de

construcao.

« A edificacdo inacabada correspondente ao Bloco Comercial encontra-se necessitando de reparos

simples. Para efeitos de enquadramento de padrao construtivo, de acordo com as especificacdes do

IBAPE/SP (versdo 2017)?, este prédio enquadra-se no Padrdo Construtivo Escritério Padrdo Médio

(sem elevador).

= A idade aparente do Bloco Comercial, inacabado, é de cerca de 03 anos de construcdo.

3. Vide a seguir, as fotografias obtidas em vistoria, que apresentam o estado em que se

encontram as edificagdes do empreendimento “Condominio Single Life Residence”:

"IBAPE/SP. Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos. Sio Paulo: Ibape/SP, 2017.
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Foto 01. Vista da fachada do prédio comercial do empreendimento
denominado “Condominio Single Life Residence”, situado com frente
para a Avenida Gabriel Ortiz Monteiro. Vide ai que a edificacdo
encontra-se inacabada.

Foto 02. Vista da fachada das edificacbes Foto 03. Vista do local em que seria construida a
residenciais denominadas Torres 1 e 2 do portaria do empreendimento em tela. Vide ai a
empreendimento denominado “Condominio Single  armacao de pilares, que ndo foram concretados.
Life Residence”. Vide ai que encontram-se

inacabadas.

IMV Consult — AvaliagGes e Pericias Judiciais | Geotecnologia e Meio Ambiente
ARQ. IEDA MARIA VIEIRA
MSc em Sensoriamento Remoto pelo INPE
Membro Titular do IBAPE
Telefone : (12) 3622-8970 — Celular : (12) 99725 - 1982
Email: ieda@imvconsult.com.br

Www.imvconsult.com.br

Este dooumenitoéécoppzial dmngigal ahssasaaadtigiigitadmiere poH DA MABOAUX FDRAIO Uit enatiblendl stciudtck stadts tel Gde Pan i®apiatpozaidacin &8/28/20202% 391321 5sainb odinresydNTETRAZ0IDIVASED

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003778-98.2018.8.26.0625 e codigo SPRCHTA.



fls. 286

PROCESSO 0001779-94.2019.8.26.0625 — ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA (COMPRA E VENDA)
Luiz Evandro de Oliveira x TC Empreendimentos e Incorporagdes 01 Ltda.

Foto 04. Vista do revestimento da fachada da
Torre 1. Vide ai que encontra-se inacabado, sem
pintura. Observe ai também, que ndo foram
instaladas as esquadrias dos apartamentos.

Foto 05. Vista do banheiro de um dos
apartamentos da Torre 1. Vide ai que as
tubulagbes hidraulicas foram instaladas. Nao foi
realizada instalagdo do revestimento ceramico e
esquadrias. Situacdo repete-se do 4° ao 12°
pavimento.

Foto 06. Vista do dormitério de um dos
apartamentos da Torre 1. Vide ai que foi
realizada aplicacdo de gesso nas paredes,
executado contrapiso e passados eletrodutos e
condutores da rede elétrica. Nao foi instalada
esquadria. Situacdo repete-se do 4° ao 12°
pavimento.
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Foto 07. Vista da cozinha de um dos
apartamentos da Torre 1. Vide ai que foi
instalado revestimento cerdmico, executado
contrapiso e passados eletrodutos e condutores
da rede elétrica. Ndo foi instalada esquadria, e
faltam detalhes de acabamento. Situacdo repete-
se do 4° ao 12° pavimento.

Foto 08. Vista da sala de um dos apartamentos
da Torre 1. Vide ai que foi realizada aplicacdo de

gesso nas paredes, executado contrapiso e
passados eletrodutos e condutores da rede
elétrica. Ndo foi instalada esquadria. Situagdo
repete-se do 4° ao 12° pavimento.

Foto 09. Vista de outro banheiro de um dos
apartamentos da Torre 1. Vide ai as tubulagbes
da rede hidrossanitaria do shaft. Observe ai
também, que faltam revestimento e instalacdo de
esquadrias.

IMV Consult — AvaliagcGes e Pericias Judiciais | Geotecnologia e Meio Ambiente

Telefone : (12) 3622-8970 —

ARQ. IEDA MARIA VIEIRA
MSc em Sensoriamento Remoto pelo INPE
Membro Titular do IBAPE
Celular : (12) 99725 - 1982
Email: ieda@imvconsult.com.br
www.imvconsult.com.br

fls. 28T

Este domumenitodécopizialdmngigiiab esauiadtigiigitaémienermoH FHLA SEBOUK EDRAO URY eriBiibendlisticiudict st disthel Gde Sauldapintpoitamiagn8/08/2020253:91321 5sctob ofirerydVT EHEAZIMIASE0

Para conferir o original, acesse o site htips:/lesaij tisp.jus.bripastzdigjipg/EtmiContimems Eoumertndh, irfome opomesss



fls. 288

PROCESSO 0001779-94.2019.8.26.0625 — ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA (COMPRA E VENDA)
Luiz Evandro de Oliveira x TC Empreendimentos e Incorporagdes 01 Ltda.

R
@

PBE32ZA008G

Foto 10. Vista da fachada da Torre 2. Vide ai Foto 11. Vista de um dos banheiros da Torre 2. Foto 12. Vista da sala de um dos apartamentos
que encontra-se inacabada, na qual faltam Vide ai, que Possi tubulagdo do sistema da Torre 2. Vide ai, que faltam acabamentos e
construir os andares 20° andar, cobertura e hidrossanitério instalada. Faltam acabamentos e instalagdo de esquadrias.
atico. instalacdo de esquadrias e rede elétrica. Situacdo

se repete em todos os andares desta torre.
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Foto 13. Vista da cozinha de um dos apartamentos da Torre Foto 14. Vista de um dos dormitdrios da Torre 2. Vide ai, que Foto 15. Vista do local em que seria construida
2. Vide ai, que foram instaladas as tubulacdes hidrossanitarias, faltam acabamentos, bem como a passagem dos condutores a Torre 3 do empreendimento em tela. Vide ai,
e passados os eletrodutos da rede elétrica. Observe ai de energia elétrica. 0s arranques para pilares, para construgao da

também, que faltam acabamentos e instalagdo de esquadrias. edificacao.
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Foto 16. Vista de umas salas comerciais do pavimento térreo Foto 17. Vista de outra sala comercial, localizada no pavimento
do bloco comercial. Observa-se ai, que possui revestimento nas superior do bloco comercial. Vide ai, que faltam revestimentos,
paredes, contrapiso executado e instalacao elétrica feita. Em condutores da rede elétrica, e instalacdo de esquadrias.

vistoria  verificou-se que foram realizadas instalacbes

hidrossanitarias, ficando restante a instalacdo das esquadrias

de vidro da fachada.
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IV - AVALIACAO DO IMOVEL EM TELA

Para proceder a avaliagdo do imoével em tela, a signataria utilizou-se dos

procedimentos e metodologia abaixo descritos.

IV.1. PESQUISA DE MERCADO — VALOR DO TERRENO

1. A avaliacdo do imdvel em tela foi feita definindo-se a priori, o valor de mercado de uma
area de terreno com as caracteristicas e situacao semelhantes a do imdvel objeto da presente

acdo, e na mesma regido geoeconomica.

2. A signataria executou a pesquisa de mercado, junto ao setor imobiliario do municipio de
Taubaté, obtendo uma amostragem constituida de 05 (cinco) elementos, conforme preconiza a
Norma NBR 14.653-2/2.011, para avaliacdao de imoveis urbanos.
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3. Vide abaixo a relagdo das amostras pesquisadas:
AMOSTRA LOCAL FONTE DATA AREA VALOR PRECO
TERRENO DO IMOVEL UNITARIO
Amostra 1 | Lote de terreno situado a Rua Henrique Dias, Parque | Imobiliaria Danelli 01/2021 3.163,00m?2 R$ 2.500.000,00 R$ 790,39
Tabaeté, Taubaté, SP. Corretora: Priscila
(Oferta) Telefone: (12) 99119-6208
Amostra 2 | Lote de terreno situado a Avenida Prefeito Moacyr Imobiliaria Danelli 01/2021 5.941,00m?2 R$ 4.158.975,00 R¢$ 700,03
Freire, Mongdo, Taubaté, SP. Corretora: Priscila
(Oferta) Telefone: (12) 99119-6208
Amostra 3 | Lote de terreno situado a Avenida Cesar Costa, Aredo, Riccio Imdveis 01/2021 4.158,00m2 R$ 2.700.000,00 R$ 649,35
Taubaté, SP. Corretor: Thiago
(Oferta) Telefone: (12) 98299-1111
Amostra 4 | Lote de terreno situado a Rua Padre Fisher, Jardim Imobilidria Franco 01/2021 2.918,00m?2 R$ 2.500.000,00 R$ 856,75
Califérnia, Taubaté, SP. Corretora: Cristina
(Oferta) Telefone: (12) 99622-9463
Amostra 5 | Lote de Terreno situado a Rua Edmundo Morewood, | IFR Iméveis 01/2021 6.145,00m?2 R$ 4.500.000,00 R$ 732,30
Vila Edmundo, Taubaté, SP. Corretor: Conrado
(Oferta) Contato: (12) 3432-3070

IMV Consult — AvaliagGes e Pericias Judiciais | Geotecnologia e Meio Ambiente
IEDA MARIA VIEIRA
MSc em Sensoriamento Remoto pelo INPE

ARQ.

Telefone : (12) 3622-8970 —
Email: ieda@imvconsult.com.br

Membro Titular do IBAPE

WWww.imvconsult.com.br

Celular : (12) 99725 - 1982

(]
(=]

Este donumentoééodpisaldmogigiiabsassinadtiigitaimenior/OH BT SIABOVMTEIRAHE DAY aeidendl shcadtcf ste isthelSde Saniapinpuaiieim 28/08 20202 491321 55ctnb o e dNTETR2Z0MAIAAD

Para conferir o original, acesse o site https:/iesaij tisp.jus.trpastzdiiytepyriCortiend EDommettndt, irfme opoesss




fls. 263

PROCESSO 0001779-94.2019.8.26.0625 — AGAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENGA (COMPRA E VENDA)

Luiz Evandro de Oliveira x TC Empreendimentos e Incorporagdes 01 Ltda.

IV.2. FATORES DE HOMOGENEIZACAO UTILIZADOS

1. Os fatores de homogeneizacao sao definidos no item B.5 da NBR 14.653:2/11, e para 0

presente caso, consideramos os fatores oferta, area e transposicdo, fatores usualmente

utilizados em publicagdes e trabalhos técnicos existentes.

1. FATOR OFERTA (F;)

Define a superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) e, devera ser descontada
do valor total, pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Foi aplicado, portanto, o fator

consagrado 0,90 (desconto de 10% sobre o prego original pedido).

2. FATOR AREA (F,)

Os valores unitarios para areas menores usualmente sdo mais elevados. No caso das amostras que
possuam a mesma area do imdvel avaliando, ndo se aplica o fator, e considera-se o indice 1,0.

Assim, temos os seguintes fatores de area:

a) Quando a diferenga de area entre o imével avaliando e as amostras pesquisadas é inferior a

30 % é aplicada a seguinte formula:

F ; 1/4
_ [Area do elemento pesquisado
- [Area do elemento avaliando

b) Quando a diferenca de area entre o imdvel avaliando e as amostras pesquisadas é superior a
30 % é aplicada a seguinte formula:
1/8

F _ [Area do elemento pesquisado
- [Area do elemento avaliando
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3. FATOR TRANSPOSICAO (Ft)

O Fator de Transposicdo trata-se da relacdo entre os valores unitarios dos lancamentos fiscais,

obtidos na PGV - Planta de Valores Genéricos — valores para 1997, do municipio de Taubaté,
conforme Lei Complementar n° 68, de 23 de Dezembro de 1997.

« O FATOR DE TRANSPOSICAO é obtido pela divisio do valor unitério tributavel, do metro
descrito na Planta de Valores Genéricos, disponibilizada pela municipalidade, para o
logradouro onde situa-se o imdvel avaliando, pelos VALORES dos logradouros dos elementos

pesquisados.

« Esse fator equaliza as diferencas decorrentes da localizagdo / logradouro dos imdveis, cada

qual com uma maior ou menos valorizagdo imobiliaria.

Vide abaixo, os FATORES apurados para as amostras pesquisadas:

Valor Unitario Fator

Amostras Local _
PGV Transposicao (F;)
Imovel . .,
Avenida Gabriel Ortiz Monteiro, Mongao, Taubate, SP. 1.437,57 -

Avaliando
Amostra 1 | Rua Henrique Dias, Parque Tabaeté, Taubaté, SP. 1.226,73 1,172
Amostra 2 | Avenida Prefeito Moacyr Freire, Moncdo, Taubaté, SP. 1.725,08 0,833
Amostra 3 | Avenida Cesar Costa, Aredo, Taubaté, SP. 920,04 1,563
Amostra 4 | Rua Padre Fisher, Jardim California, Taubaté, SP. 1.725,08 0,833
Amostra 5 | Rua Edmundo Morewood, Vila Edmundo, Taubaté, SP. 1.054,22 1,364

IV.3 — CLASSIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO E AMOSTRAS

1. Vide as caracteristicas do imdvel avaliando, e as notas conferidas ao lote de terreno do imdvel

avaliando.
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NOTAS DO IMOVEL AVALIANDO

Tabela — Notas do Imovel Avaliando e das Amostras Pesquisadas

, Fator Oferta , Fator Transposicdao

Amostras Area (m2) Fator Area (F.)

(Fr) (F)

Imovel Avaliando 3.775,13 - - -

Amostra 1 3.163,00 0,900 0,957 1,172
Amostra 2 5.941,00 0,900 1,058 0,833
Amostra 3 4.158,00 0,900 1,024 1,563
Amostra 4 2.918,00 0,900 0,938 0,833
Amostra 5 6.145,00 0,900 1,087 1,364

IV.4 — AVALIACAO E HOMOGENEIZACAO

1. Abaixo segue tabela, com os fatores de homogeneizacdo e o coeficiente de area, que devem

ser multiplicados aos valores unitarios das amostras pesquisadas, para cOmputo do valor unitario

médio para os i

moveis avaliandos.
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QUADRO DE HOMOGENEIZACAO PARA COMPARACAO DOS VALORES

e VALOR TOTAL DA AREA VALOR UNITARIO Fator ) Fator TranFsa:::igﬁo Re:l.alltt:rnte VALOR HOMOGENEIZADO DO
AMOSTRA TERRENO (m?2) (R$/m2) Oferta (F;)  Area (F,) - . TERRENO/m?2
Amostra 1 R$ 2.500.000,00 3.163,00 R$ 790,39 0,900 0,957 1,172 1,129 R$ 711,35
Amostra 2 R$ 4.158.875,00 5.941,00 R$ 700,03 0,900 1,058 0,833 0,892 R$ 630,03
Amostra3 | R$ 2.700.000,00 4.158,00 R$ 649,35 0,900 1,024 1,563 1,587 R$ 584,42
Amostra4 @ R$ 2.500.000,00 2.918,00 R$ 856,75 0,900 0,938 0,833 0,771 R$ 771,08
Amostra 5 R$ 4.500.000,00 6.145,00 R$ 732,30 0,900 1,087 1,364 1,450 R$ 659,07
Soma R$ 3.355,94
Média R$ 671,19
Desvio Padrao R$ 72,39
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IV.5 — CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O valor do terreno que compde a area avalianda é calculado através da seguinte formula:

vVt = S x |V,

S;— area do terreno (m?) V, — valor unitario (R$/m2) | Vt-— Valor total do terreno
3.775,13m?2 R$ 671,19 R$ 2.533.829,50

Valor total do terreno R$ 2.533.829,50

IV.6 — AVALIACAO DAS EDIFICACOES

1. A avaliagao das construcdes inacabadas foi feita com base no valor de R8 - N, descrito

na tabela de Custo Unitario Basico de EdificagGes, fornecido pelo SINDUSCON/SP, disponivel no site
da piniweb, para o més de janeiro de 2.021 é de R$ 1.538,49/m?2.

2. A construgdo inacabada que se assenta sobre o imdvel avaliando foi classificada com o

padrao construtivo descrito abaixo, possuindo, consequentemente, os seguintes valores de venda:

Edificacao Padrao Construtivo

Apartamento Padrdao Médio — com elevador

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupagdo com a forma e

a funcionalidade arquitetonica, principalmente no tocante a distribuicdo interna das

unidades, em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrdo médio (social e
Construgao servigo), geralmente com acessos e circulagdo pelo mesmo corredor. As areas comuns

RESIDENCIAL inacabada | @Presentam acabamentos de padrdo médio e podem conter saldo de festas e,
1,692 x R8-N) eventualmente, quadras de esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador.
1, X Fachadas com pintura sobre massa corrida ou texturizada, ou com aplicacdo de pastilhas,

ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servico conjugada, dois ou
trés dormitoérios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por
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unidade, podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Escritorio Padrdao Médio — sem elevador

Edificios atendendo a projeto arquitetdnico simples, compreendendo salas ou conjuntos de
Construcio COMERCIAL salas de dimensdes médias, dotadas de banheiros privativos, inclusive copa. Geralmente
com numero reduzido de vagas de estacionamento por unidade. Hall de entrada ndo
necessariamente amplo, dotado de portaria e elementos decorativos simples. Quando
existentes, os elevadores s&o de padrdo médio. Areas externas com recuos minimos e em
geral ajardinadas. Fachadas com aplicacdo de pastilhas, texturas ou equivalentes e caixilhos
de ferro, de aluminio ou similar observando vaos de dimensdes médias.

inacabada
(1,452 x R8-N)

3. Para a edificacdo avaliada, foi considerado o seguinte valor de venda:

Valores de Venda:

IMOVEL PADRAO CONSTRUTIVO VALOR DE VENDA VALOR / M?
Construcao RESIDENCIAL Apartamento Padrdo Médio 1,692x R8—-N R$ 2.603,12
inacabada (com elevador) 1,692 x R$1.538,49
Construgao COMERCIAL Escritorio Padrdao Médio (sem 1,452 x R8—-N R$ 2.233,88
inacabada elevador) 1,452 x R$1.538,49

4, A construgdo do empreendimento “Condominio Single Life Residence” encontra-se

inacabada, portanto a avaliagdo sera feita com base nas etapas construtivas ja executadas.

a) Com base na analise do projeto do empreendimento, foi possivel concluir que os blocos
de apartamentos residenciais do empreendimento em tela enquadram-se no

padrdo construtivo habitacional Prédio Com Elevador®.

? [ndices e Custos consultados na Revista Construcdo Mercado. Editora PINL.

IMV Consult — AvaliagGes e Pericias Judiciais | Geotecnologia e Meio Ambiente
ARQ. IEDA MARIA VIEIRA
MSc em Sensoriamento Remoto pelo INPE
Membro Titular do IBAPE
Telefone : (12) 3622-8970 — Celular : (12) 99725 - 1982

Email: ieda@imvconsult.com.br
Www.imvconsult.com.br

26

Este dooumenitoéécoppzial dmagigalah ssasauadtigligitadmiere moH D A STRBOAUX FDRAIO Uik enatiblendl sciudtck stadts del Gde Paw idapiatpoizaidadin &18/28/20202% 291321 5sainb oddrerydNT BT RAZ0IDIYASED

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003778-958.2018.8.26.0625 e codigo SPRCHTA.



Luiz Evandro de Oliveira x TC Empreendimentos e Incorporagdes 01 Ltda.

fls. 209

PROCESSO 0001779-94.2019.8.26.0625 — AGAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENGA (COMPRA E VENDA)

Vide abaixo, quadro demonstrativo das etapas construtivas de prédio com elevador:

ESTIMATIVAS DE
GASTOS POR ETAPA
DE OBRA -
Revista CONTRUGCAO
MERCADO editora

PREDIO COM
ELEVADOR
(Percentual: %)

Etapas necessarias para construgao (em %)

TORRE 1

TORRE 2

TORRE 3

PINI
Servico efetuado Servigo efetuado Servico efetuado
Servigos Preliminares 0,2a04 0,4% 0,4% 0,4%
Movimento de Terra 0a10 Servigo efetuado Servico efetuado Servico efetuado
1% 1% 1%
Servico efetuado Servico efetuado Servico efetuado
FundacoOes Profundas 3a4 - - -
Servigo efetuado Servigo efetuado Servigo efetuado
Infraestrutura 1,7a2,3 2.3% 2.3% 2.3%
Servico
Servigo efetuado parcialmente Fase ndo concluida
Superestrutura SRR 33,3% efetuado 0,00 %
29,97%
Servico
Servigo efetuado parcialmente Fase ndo concluida
R 4ads 4,8% efetuado 0,00 %
4,4%
Fase ndo concluida | Fase ndo concluida | Fase ndo concluida
Esquadrias s 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Cobertura - - - -
Servigo Servigo
Instalacdes 1072125 parcialmente parcialmente Fase ndo concluida
Hidraulicas efetuado efetuado 0,00 %
11,6% 11,6%
Servigo
parcialmente Fase ndo concluida | Fase ndo concluida
Instalagoes Elétricas 45a54 P 0,00 % 0,00 %
4,95%
Impermeabilizagdo e 1,2a2,3 Servico efetuado | Fase ndo concluida | Fase ndo concluida

Isolacdao Térmica
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2,3% 0,00 % 0,00 %
Servigo Servigo
Revestimento (pisos, 90 e parcialmente parcialmente Fase ndo concluida
paredes e forros) ' ' efetuado efetuado 0,00 %
25,3% 22,00%
Fase ndo concluida | Fase ndo concluida | Fase ndo concluida
Vidros 1,5a29
0,00 % 0,00 % 0,00 %
Fase ndo concluida | Fase ndo concluida | Fase ndo concluida
Pintura 3,5a4,6
0,00 % 0,00 % 0,00 %
Servicos AP Fase ndo concluida | Fase ndo concluida | Fase ndo concluida
Complementares e 0,00 % 0,00 % 0,00 %
TIvr Fase ndo concluida | Fase ndo concluida | Fase ndo concluida
1 a 7
Elevadores 0,00 % 0,00 % 0,00 %
PERCENTUAL DAS ETAPAS 89,95% ou 75,67% ou 0
7,7% ou 0,077
CONSTRUTIVAS EXECUTADAS 0,8995 0,7567

b) Com base na analise do projeto do empreendimento, foi possivel concluir que o bloco

comercial do empreendimento em tela enquadra-se no padrao construtivo

comercial Prédio Sem Elevador®.

Vide abaixo, quadro demonstrativo das etapas construtivas de prédio sem elevador:

ESTIMATIVAS DE GASTOS POR
ETAPA DE OBRA —
Revista CONTRUGCAO MERCADO
editora PINI

PREDIO SEM ELEVADOR

(Percentual: %)

Etapas necessarias para
construcao (em %)

Servigo efetuado

i imi 0,5a0,9
Servicos Preliminares 0,9%
Servigo efetuado
Movimento de Terra 0a1,0
1%
FundacoOes Profundas 3,0a4,0

* Indices e Custos consultados na Revista Construcdo Mercado. Editora PINL.
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Servigo efetuado
Infraestrutura 3,8a4,7
4,7%
Servigo efetuado
Superestrutura 20,2 a 24,2
24,2%
~ Servico efetuado
Vedacao 5,1a8,0
8,0%
Servigo parcialmente efetuado
Esquadrias 6,2a11,5
8,0 %
Cobertura - -
. L Servico efetuado
Instalacoes Hidraulicas 74a8,4
8,4%
. L. Servigo parcialmente efetuado
Instalacoes Elétricas 3,8a4,7
4,0%
Impermeabilizacaéo e Isolacdo SR RS Servigo parcialmente efetuado
I a 7
Térmica 5,6%
Revestimento (pisos, paredes e P Servigo parcialmente efetuado
I a I
forros) 20,0%
. Servigo parcialmente efetuado
Vidros 1,6a3,3
2,0%
. Servigo parcialmente efetuado
Pintura 6,3a8,0
4,0%
. Fase ndo concluida
Servicos Complementares 0as8,0
0,00 %
Elevadores - -

PERCENTUAL DAS ETAPAS CONSTRUTIVAS EXECUTADAS

90,80% ou 0,9080

5. Em vistoria foi possivel verificar que a estrutura das edificacoes inacabadas, existentes no

local, estdao se deteriorando ao longo do tempo, principalmente devido acao das intempéries. Por

este motivo, sera aplicado um fator de depreciacdo nas estruturas existentes, vide:
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> A depreciacdo aplicada baseia-se no método de "Depreciacdo pelo Obsoletismo e pelo

Estado de Conservacdo”, apresentado no Trabalho “Valores de Edificacdes de

Imoveis Urbanos” (versdo 2.002), do IBAPE — Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias

de Engenharia.

a) Tal método é uma adequacdo do método Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo
de construcao e de acabamento, bem como o estado de conservacao da edificacao na determinacdo

do seu valor de venda.

O FOC ... fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagdo € calculado da

seguinte forma:

Foc = R + Kx (1 - R), onde:
R... coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal e obtido na tabela 1 do
trabalho do IBAPE.

K... Coeficiente Ross/Heideck, encontrado na Tabela 2 do mesmo trabalho.

b) Com base nas caracteristicas do imével avaliando foi determinado o seguinte Foc:

EDIFICAGCOES IDADE Estado de Conservagio FOC
Construcio RESIDENCIAL Construgao inacabada E — Necessitando de reparos simples 0,834
inacabada sofrendo efeitos das

intempéries
Construcio COMERCIAL Construgao inacabada E — Necessitando de reparos simples 0,834
inacabada sofrendo efeitos das

intempéries

« A estrutura das edificacOes inacabadas, existentes “in loco”, possuem cerca de 3 anos desde
a paralisacao das obras, e encontram-se com estado de conservagao regular, necessitando

de reparos simples.
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IV.7 — VALOR DAS EDIFICACOES

1. O valor das edificagdes inacabadas empreendimento “Condominio Single Life Residence”,
existentes “in loco”, é calculado multiplicando-se o valor unitario determinado para a mesma, pela

sua area e pelos respectivos coeficientes de depreciagdo.

31

, CONSTRUCAO | Depreciacdo
Area Valor

Edificacdo L INACABADA estado de Valor final
(m?3) Unitario/m?2 . »
(% concluido) conservacao

Torre 1 4753,19 R$ 2.603,12 0,8995 0,834 R$ 9.282.107,25
Torre 2 4.817,40 R$ 2.603,12 0,7567 0,834 R$ 7.914.011,59
Bloco Comercial | 410,44 R$ 2.233,88 0,9080 0,834 R$ 694.322,79
Valor total da edificacao R$ 17.890.441,62

+ Nao foi considerado valor para as etapas construtivas identificadas da Torre 3, uma vez que ndo é

possivel afirmar que estas estejam em bom estado de conservagdo e aptas para uso.

IV.8 — VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total apurado para o imovel em tela é a somatdria dos valores calculados para o lote

de terreno e edificagao (s), como abaixo demonstrado:

Vi=Vt + Ve
Vide tabela abaixo:
V;— valor do terreno Ve — valor da edificacao Vi — Valor total do imével
R$ 2.533.829,50 R$ 17.890.441,62 R$ 20.424.271,12

R$ 20.425.000,00

(vinte milhdées quatrocentos e vinte e cinco mil reais).
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A partir da elaboracdo do presente laudo, que contou detida vistoria ao imovel

em tela, pesquisa de mercado e composicao da avaliacao propriamente dita, foi possivel apurar seu

respectivo valor de mercado para o imovel, para o presente més de janeiro de 2.021.

1. O valor calculado é demonstrado na tabela abaixo:

IMOVEL AVALIANDO

VALOR APURADO
(janeiro/2.021)

3. Imével objeto da Matricula n° 99.623,
composto pelo Terreno designado Area A, com
respectivas construgoes inacabadas do
empreendimento  “Condominio Single Life
Residence”, situado com frente para a Avenida Gabriel
Ortiz Monteiro, n® 181, na esquina com Rua Maria da
Cruz, no bairro da Mongdo, ora em area urbana do
municipio de Taubaté, SP. O imével objeto da presente
acao encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de
Taubaté sob BC n° 5.1.068.369.001.

Area de terreno: 3.775,13m?
Area Construida (inacabada): 9.981,03m2

R$ 20.425.000,00

(vinte milhées quatrocentos e
vinte e cinco mil reais).

Valor arredondado

IMV Consult — Avaliagoes e Pericias Judiciais | Geotecnologia e Meio Ambiente
ARQ. IEDA MARIA VIEIRA
MSc em Sensoriamento Remoto pelo INPE

Membro Titular do IBAPE

Telefone : (12) 3622-8970 — Celular : (12) 99725 - 1982

Email: ieda@imvconsult.com.br

Www.imvconsult.com.br

32

Este dooumenitoéécoppzial dmagigalah ssasauadtigligitadmiere moH D A STRBOAUX FDRAIO Uik enatiblendl sciudtck stadts del Gde Paw idapiatpoizaidadin &18/28/20202% 291321 5sainb oddrerydNT BT RAZ0IDIYASED

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003778-98.2018.8.26.0625 e codigo SPRCHTA.



fls. 299

PROCESSO 0001779-94.2019.8.26.0625 — AGAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENGA (COMPRA E VENDA)

Luiz Evandro de Oliveira x TC Empreendimentos e Incorporagdes 01 Ltda.

VI - TERMO DE ENCERRAMENTO

Vai o presente LAUDO PERICIAL, digitado em 33 (trinta e trés) laudas digitais,

sendo esta Ultima, datada e assinada.

Contém, ainda, 2 (dois) anexos, a saber:

ANEXO 1: Descricdo das Amostras Utilizadas na Pesquisa de Mercado do Imoével
da Matricula 99.623;

ANEXO 2: Estatistica Aplicada aos Métodos de Pesquisa e Especificacdo da
Avaliacdo Conforme NBR 14.653-2/11.

Taubaté, 28 de JANEIRO de 2.021.

Especialista em Estruturas Ambientais Urbanas pela FAU-USP
Membro Titular do IBAPE n° 932

MV Consult
Consultoria Imobiliaria — Ambiental - Avaliagdes - Pericias

www.imvconsult.com.br
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ANEXO 1: DESCRICAO DAS AMOSTRAS

UTILIZADAS NA PESQUISA DE MERCADO DO IMOVEL
DA MATRICULA 99.623;
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Amostra 1

Local: Lote de terreno situado a Rua Henrique Dias, Parque Tabaeté, Taubaté, SP.
Area do Terreno: 3.163,00m2

Oferta: R$ 2.500.000,00

Valor unitario: R$ 790,39/m?2

Cddigo do imével ofertado no anuincio: 8082

5sainb oindresy ONT BE PAZIIASE0

Fotografia da Amostra:

Fonte de informagao:

Imobiliaria Danelli

Corretora: Priscila

Telefone: (12) 99119-6208
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
estiva-bairros-taubate-3163m2-venda-R52500000-
id-2506134232

Amostra 2

Local: Lote de terreno situado a Avenida Prefeito Moacyr Freire, Moncdo, Taubaté, SP.
Area do Terreno: 5.941,00m2

Oferta: R$ 4.158.975,00

Valor unitario: R$ 700,03/m?2

Cddigo do imdvel ofertado na imobiliaria: 3882

Fotografia da Amostra:

Fonte de informacgao:

Imobiliaria Danelli

Corretora: Priscila

Telefone: (12) 99119-6208
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-

granja-daniel-bairros-taubate-5941m2-venda-
RS4158875-id-2506136713/
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Amostra 3

Local: Lote de terreno situado a Avenida Cesar Costa, Aredo, Taubaté, SP.
Area do Terreno: 4.158,00m2

Oferta: R$ 2.700.000,00

Valor unitario: R$ 649,35/m?2

Cddigo do imével ofertado na imobilidria: TE0778

Fotografia da Amostra:

Fonte de informagao:

Riccio Imdveis

Corretor: Thiago

Telefone: (12) 98299-1111
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
vila-aparecida-bairros-taubate-4158m2-venda-
RS2700000-id-2470508898/

Amostra 4

Local: Lote de terreno situado a Rua Padre Fisher, Jardim Califérnia, Taubaté, SP.
Area do Terreno: 2.918,00m2

Oferta: R$ 2.500.000,00

Valor unitario: R$ 856,75/m?2

Cddigo do imdvel ofertado na imobiliaria: TE0098

Fotografia da Amostra:

Fonte de informagao:

Imobiliaria Franco

Corretora: Cristina

Telefone: (12) 99622-9463
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terre
no-a-venda-e-locacao-2918-m-sup2--parque-sao-
2944853678.html
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Amostra 5

Local: Lote de Terreno situado a Rua Edmundo Morewood, Vila Edmundo, Taubaté, SP.

5saimb oinirary VT BE PAZIIASE0

Area do Terreno: 6.145,00m2

Oferta: R$ 4.500.000,00

Valor unitario: R$732,30/m?2

Cddigo do imével ofertado na imobilidria: TE0042

Fotografia da Amostra:

Fonte de informagao:
IFR Imoveis

Corretor: Conrado

Contato: (12) 3432-3070
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terre
no-a-venda-6145-m-sup2--por-r$4.500.000-vila-
2944572311 .html
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ANEXO 2: ESTATISTICA APLICADA AOS

METODOS DE PESQUISA E ESPECIFICACAO DA
AVALIACAO CONFORME NBR 14.653-2/11.
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AN2.1 - ESTATISTICA APLICADA AO METODO DE PESQUISA

1. Vide abaixo o resumo da analise estatistica da presente avaliacdo:

Tratamento Matematico Estatistico

NUmero de amostras 5
Grau de liberdade 4
Maior valor homogeneizado (R$/m2) R$ 771,08
Menor valor homogeneizado (R$/m?2) R$ 584,42
Amplitude total (R$/m?2) R$ 186,66
Média aritmética (R$/m?2) R$ 671,19
Mediana R$ 659,07
Desvio médio R$ 67,00
Desvio padrao R$ 72,39
Coeficiente variagao (%) 10,79
Variancia 5.240,28
Saneamento das amostras

Superior 1,38
Inferior 1,20
d/s critico (tabelado) 1,65
Intervalo de Confianca - Distribuicao "t" de Student

Nivel de confianca = 80%

Limite superior (R$/m?2) R$ 726,57
Limite inferior (R$/m?2) R$ 615,81
Amplitude do intervalo de confianga (R$/m?2) R$ 110,76
Amplitude do intervalo de confianga (%) 16,5015
Grau de Precisdo NBR 14.653:2/2011 (%) 3
Campo de Arbitrio

Limite de arbitrio inferior R$ 570,51
Média aritmética (R$/m2) R$ 671,19
Limite de arbitrio superior R$ 771,87

2. Onde:
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a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = Ndumero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Numero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Ndmero de Amostras.

g) Desvio Médio = (| V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +.eoeen. +|V(n)-M[)/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = Ndmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Nimero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Ndmero de amostras.

3. O SANEAMENTO DAS AMOSTRAS foi verificado com base no critério de Chauvenet,
que testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier). O calculo

consiste no valor de d/s da amostragem e em seguida compara com o valor d/s tabelado, vide:

d _(Xpe* — Média)
s Desvio Padréo
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« Assim concluimos que todas as amostras sao validas, pois o d/s superior e inferior, estdo

inferiores ao d/s tabelado.

Superior 1,38
Inferior 1,20
d/s critico tabelado 1,65
4, O INTERVALO DE CONFIANCA é definido pelo modelo:
XX =¥ + ¢ S
min — — *c \/m

Onde:

t.= valores para distribuicdo “t” STUDENT, com n (05) amostras, n-1 (04) graus de liberdade e confianca
de 80% (tabelado) = 1,65.

X = Média

S = Desvio Padrao

Substituindo no modelo, e efetuando o calculo, temos:

Limite Superior R$ 726,57
Limite inferior R$ 615,81
Amplitude do Intervalo de Confianca R$ 110,76

Para calcular o grau de precisao da presente avaliacao, temos:

Intervalo de Confiancga 100 = 110,76
Média ' "~ 671,19

.100 = 16,5015%

O resultado esta < 30%, portando atendendo o Grau de Precisdo III, conforme NBR
14.653-2:2011.
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AN2.2 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

1. A norma especifica o grau de fundamentacdao e o grau de precisdao, da avaliagdo, que

estdo relacionados ao préprio mercado, e as informagbes que dele possam ser obtidas.

2. Conforme a NBR 14.653/11, parte 2 — Avaliacdo de Imdveis Urbanos, o grau de

fundamentacdo e o grau de precisdo, sao especificados conforme o método utilizado para

avaliacdo. No caso em tela, para apurar o valor do metro quadrado do lote paradigma foi utilizado

0 Método Comparativo Direto com tratamento por fatores.

3. Vide abaixo a transcricao dos trechos e tabelas da NBR14.653:2/11, que definem o grau

de fundamentacdo e precisao, conforme os métodos utilizados.

4, O grau de fundamentagao, no caso de utilizacdo do tratamento por fatores, é

indicado na Tabela 3, é definido através da soma dos pontos relacionados as informagGes

apresentadas no trabalho, seguindo o constante na Tabela 4, do item 9.2.2.2 da NBR 14.653-2/11.

TABELA 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

Grau
Item Descricdao
111 II I
1 Caracterizagao do Completa quanto a todos Completa quanto aos Adocdo de situagdo
imovel avaliando. os fatores analisados. fatores utilizados no paradigma.
tratamento.
2 Quantidade minima
de dados de
marcado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
3 Identificagdo dos Apresentacao de Apresentacao de Apresentacao de
dados de mercado informagoes relativas a informac0es relativas | informagdes relativas
todas as caracteristicas dos a todas as a todas as
dados analisadas, com foto caracteristicas dos caracteristicas dos
e caracteristicas dados analisadas dados
observadas pelo autor do correspondentes aos
laudo fatores utilizados
4 Intervalo admissivel 0,80a1,25 0,50 a 2,00 040a2502
de ajuste para o
conjunto de fatores
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a No caso de utilizacdgo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a
1,25, pois é desejavel que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
heterogénea.

9.2.2.2 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser considerados
0s seguintes critério:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (Graus III, II e I) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau I teré 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do Grau III, 3
pontos;

c¢) O enguadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de
ftens, atendendo a Tabela 4.

TABELA 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo (no caso de

utilizacao de tratamento por fatores)

Graus II1 II I

Pontos minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau III, | Itens 2 e 4 no minimo no L
Todos, no minimo no

Itens obrigatorios com 0s demais no Grau II e os demais no _—
rau
minimo Grau II minimo no Grau I
5. O grau de precisao, no caso de utilizacao do tratamento por fatores, de acordo

com a Tabela 5, depende exclusivamente da amplitude do intervalo de confianca.

TABELA 5 — Grau de precisao nos casos de utilizacao de modelos de regressao linear ou

do tratamento por fatores

Descricao Grau

II1 II I

Amplitude do intervalo de confianga de 80%
R <30% <40% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central

* No caso de utilizacdo de tratamento por fatores, a presente avaliacao, atende o
Grau II de Fundamentacao, e Grau III de Precisao.
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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO
DA 52 VARA CIVEL DA COMARCA
DE TAUBATE.

(PROCESSO N° 0001779-94.2019.8.26.0625).

IEDA MARIA VIEIRA, :rquiteta, CAU 31.456-0, MSc em

Sensoriamento Remoto pelo INPE — Instituto Nacional de Pesquisas Espaciais, perita judicial,

membro titular do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, nomeada

nos autos da ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA —

COMPRA E VENDA icquerida por LUIZ EVANDRO DE OLIVEIRA

contra TC EMPREENDIMENTOS E INCORPORACf)ES 01 LTDA., vem
mui respeitosamente a presenca de V. Exa. atender ao r. despacho de fls. 245, para

apresentar seus esclarecimentos referentes a impugnagao feita pela Empresa Requerida as fls.
238/244.
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I. IMPUGNACOES APRESENTADAS _ PELA
EMPRESA REQUERIDA (fls. 238/244)

1. As fls. 238/244, a Empresa Requerida oferta aos Autos a impugnacdo ao laudo pericial

elaborado pela signataria, ofertado as fls. 183/225 dos Autos.

2. A referida impugnacao se refere ao que segue:

« A Empresa Requerida impugna a média obtida para o valor do metro quadrado de terreno
apurado pela signataria no laudo pericial de fls. 183/225, correspondente a R$
671,19/m2, alegando que este encontra-se muito abaixo dos iméveis e valores de

terrenos no "BAIRRO MONGAO”, onde estd localizado o imével avaliando.

« Alega, outrossim, que o valor baixo obtido pela signataria foi ocasionado pela utilizacdo de
amostras localizadas distantes do imoével avaliando, sendo que apenas a amostra 2 esta

localizada no Bairro Moncao.

« Asfls. 241/244, a Empresa Requerida apresenta 5 amostras proximas ao imével avaliando,
e apresenta o valor médio de R$ 1.092,47 (um mil noventa e dois reais e quarenta
e sete centavos), que, multiplicado pela area do terreno de 3.775,13m2, o valor total
do terreno seria correspondente a R$ 4.124.216,27 (quatro milhdes, cento e vinte e

quatro mil, duzentos e dezesseis reais e vinte e sete centavos).

I.1 — ESCLARECIMENTOS DA SIGNATARIA

A partir da manifestacao apresentada pela Empresa Requerida (fls. 238/244),
quanto a avaliagdo do lote de terreno do imoével em tela, a signataria realizou detida analise dos

itens reclamados e pode constatar o que segue:
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1. Tendo em vista a manifestagdo da Empresa Requerida, quanto as amostras utilizadas, bem
como a apresentacdo de novas amostras (fls. 241/244), a signataria realizou analise da situacao
de venda e localizagdo das mesmas. Assim, foi possivel obter uma amostragem de 6 amostras

disponiveis para venda, proximas e com caracteristicas semelhantes ao imdvel avaliando.

« Foram consideradas as amostras disponiveis para venda, tendo em vista que ndo foi
possivel obter as informacOes corretas a respeito do preco das amostras que foram
vendidas. Vide tabela no Capitulo II.1 a seguir, com as amostras utilizadas na

avaliacdo realizada neste esclarecimento.

2. A partir da nova amostragem, a signataria realizou o tratamento por fatores, conforme
disposto na Norma Técnica ABNT NBR 14.653-2/11 - parte 2 — Avaliacdo de Imdveis Urbanos.

Foram utilizados os fatores oferta, area e transposicao.

3. A signataria constatou um equivoco no valor utilizado para o imével avaliando no laudo
pericial, para o fator transposicdo, uma vez que a signataria adotou o valor de R$ 1.437,57
para o imovel avaliando, ao passo que o valor correto é de R$ 1.725,08, conforme
informacgdes contidas na Lei Complementar n°® 68, de 23 de Dezembro de 1997, que trata da

Planta de Valores Genéricos — PGV de Taubaté. Vide:

19797 | GABRIEL ORTIZ MONTEIRO., |MONCAO 1.725.08
AVENIDA

19170 | GABRIEL ORTIZ MONTEIRO, |VL APARECIDA 1.437.57
AVENIDA

4. Portanto, conforme sera apresentado no Capitulo II a sequir, que trata da avaliacdao do
lote de terreno do imdvel em tela, foi possivel a signataria verificar que o valor médio apurado

anteriormente no laudo pericial para o imdvel avaliando de R$ 671,19 encontra-se incorreto.

5. A partir da nova avaliagdo, apresentada no Capitulo II a seguir, na qual foi realizada a
retificacao do fator transposigao, e revisdo das amostras utilizadas, foi possivel a signataria

obter o novo valor médio de mercado de R$ 931,93/m?2.
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6. Assim, o valor do lote de terreno objeto da presente agdo, avaliado anteriormente pela
signataria em R$ 2.533.829,50, foi retificado para R$ 3.518.156,90, para o presente més
de junho de 2.021.

7. A avaliacdo apresentada a seguir atende aos requisitos da Norma Técnica ABNT NBR
14.653-2/11 - parte 2 - Avaliagdo de Imdveis Urbanos. Vide Anexo 2 do presente

esclarecimento.

II - AVALIACAO DO IMOVEL EM TELA

Para proceder a avaliagdo do imoével em tela, a signataria utilizou-se dos

procedimentos e metodologia abaixo descritos.

I1.1. PESQUISA DE MERCADO — VALOR DO TERRENO

1. A avaliacdo do imével em tela foi feita definindo-se a priori, o valor de mercado de uma
area de terreno com as caracteristicas e situacdo semelhantes a do imovel objeto da

presente acao, e na mesma regiao geoeconomica.

2. A signataria executou a pesquisa de mercado, junto ao setor imobiliario do municipio de
Taubaté, obtendo uma amostragem constituida de 06 (seis) elementos, conforme preconiza a
Norma NBR 14.653-2/2.011, para avaliacdao de imoveis urbanos.

3. Vide abaixo a relacdo das amostras pesquisadas:
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AMOSTRA

Amostra 1

(laudo - fls.
183/225)
Amostra 2

(laudo - fls.
183/225)
Amostra 3

(laudo - fls.
183/225)
Amostra 4

(impugnacdo —
fls. 241/244
Amostra 5

(impugnacdo —
fls. 241/244

Amostra 6

(impugnacdo —
fls. 241/244
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LOCAL

Lote de terreno situado a Rua Henrique Dias,
Parque Tabaeté, Taubaté, SP.
(Oferta)

Lote de terreno situado a Avenida Prefeito Moacyr
Freire, Moncao, Taubaté, SP.

(Oferta)

Lote de Terreno situado a Rua Edmundo
Morewood, Vila Edmundo, Taubaté, SP.

(Oferta)

Lote de Terreno situado a Avenida Prefeito Moacyr
Freire, Moncao, Taubaté, SP.
(oferta)

Lote de Terreno situado com acesso pela Avenida
Prefeito Moacyr Freire, Moncao, Taubaté, SP.
(oferta)

Lote de Terreno situado a Rua Luis de
Campos, Granja Daniel, Taubaté, SP.

(oferta)

FONTE DATA AREA

TERRENO

Imobiliaria Danelli 05/2021 3.163,00m?2

Corretora: Priscila

Tel.: (12) 99119-6208

Imobiliaria Danelli 05/2021 5.941,00m?2

Corretora: Priscila

Tel.: (12) 99119-6208

IFR Imdveis 05/2021 6.145,00m?2

Corretor: Conrado

Tel.: (12) 3432-3070

Décio Nogueira 05/2021 4.500,00m?2

Imobiliria

Corretor: Clodoaldo

Tel.: (12) 3632-4480

Imobilidria TEOMI 05/2021 2.059,00m?2

Corretor: Alex

Tel.: (12) 99708-0540

Imobiliaria Julio Estefano 05/2021 1.600,00m2

Corretora: Jaqueline
Tel.: (12) 3024-8190

IMV Consult — Avaliagoes e Pericias Judiciais | Geotecnologia e Meio Ambiente
IEDA MARIA VIEIRA
MSc em Sensoriamento Remoto pelo INPE

ARQ.

Membro Titular do IBAPE

Telefone : (12) 3622-8970 — Celular: (12) 99725 - 1982

Email: ieda@imvconsult.com.br
Www.imvconsult.com.br

VALOR
DO IMOVEL

R$ 2.500.000,00

R$ 4.158.975,00

R$ 4.500.000,00

R$ 4.950.000,00

R$ 2.200.000,00

R¢$ 1.800.000,00

PRECO
UNITARIO

R$ 790,39

R$ 700,03

R$ 732,30

R$ 1.100,00

R$ 1.068,48

R$ 1.125,00

fls. 288

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008778-95.2018.8.26.0625 e codigo AFEABSZ.

Este donumentoééodpiialdmogigiabssisivadiigitatmenerioH BT SIABOVMEIRAHO URS eraidendl skcadtcs sta s el Sde SanBapinprtaiioem 8/ 062020245133 55otob o iressdNTETRAZU0BAZE0



PROCESSO 0001779-94.2019.8.26.0625 — AGAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENGA (COMPRA E VENDA)

Luiz Evandro de Oliveira x TC Empreendimentos e Incorporagdes 01 Ltda.

I1.2. FATORES DE HOMOGENEIZACAO UTILIZADOS

1. Os fatores de homogeneizacao sao definidos no item B.5 da NBR 14.653:2/11, e para o

presente caso, consideramos os fatores oferta, area e transposicdo, fatores usualmente

utilizados em publicagdes e trabalhos técnicos existentes.

1. FATOR OFERTA (Fs)
Define a superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) e, devera ser descontada

do valor total, pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Foi aplicado, portanto, o fator
consagrado 0,90 (desconto de 10% sobre o prego original pedido).

2. FATOR AREA (F,)
Os valores unitarios para areas menores usualmente sdao mais elevados. No caso das amostras que
possuam a mesma area do imovel avaliando, ndo se aplica o fator, e considera-se o indice 1,0.

Assim, temos os seguintes fatores de area:

a) Quando a diferenca de area entre o imovel avaliando e as amostras pesquisadas € inferior
a 30 % é aplicada a seguinte formula:

F 1/4

_ Area do elemento pesquisado
Area do elemento avaliando

b) Quando a diferenga de area entre o imdvel avaliando e as amostras pesquisadas é
superior a 30 % é aplicada a seguinte formula:

F 1/8

_ Area do elemento pesquisado
Area do elemento avaliando

3. FATOR TRANSPOSICAO (Ft)
O Fator de Transposicao trata-se da relacdo entre os valores unitarios dos lancamentos fiscais,

obtidos na PGV - Planta de Valores Genéricos — valores para 1997, do municipio de Taubaté,

conforme Lei Complementar n° 68, de 23 de Dezembro de 1997.
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. O FATOR DE TRANSPOSICAO é obtido pela divisdo do valor unitario tributavel, do metro
descrito na Planta de Valores Genéricos, disponibilizada pela municipalidade, para o logradouro onde
situa-se o imovel avaliando, pelos VALORES dos logradouros dos elementos pesquisados.

. Esse fator equaliza as diferencas decorrentes da localizacao / logradouro dos

imoveis, cada qual com uma maior ou menor valorizacao imobiliaria.
. A signataria retificou o valor unitario PGV do imével avaliando, tendo em vista a
sua localizacdo no bairro Mongao. O valor foi corrigido de R$ 1.437,57 para R$ 1.725,08,

conforme apresentado na tabela abaixo:

Vide abaixo, os FATORES apurados para as amostras pesquisadas:

Valor Fator

Amostras Local . L.
Unitario PGV  Transposicao (F)
Imovel =
Avenida Gabriel Ortiz Monteiro, Mongao. 1.725,08 =

Avaliando
Amostra1l Rua Henrique Dias, Parque Tabaeté. 1.226,73 1,406
Amostra 2  Avenida Prefeito Moacyr Freire, Monggo. 1.725,08 1,000
Amostra 3 Rua Edmundo Morewood, Vila Edmundo. 1.054,22 1,636
Amostra 4  Avenida Prefeito Moacyr Freire, Mongdo. 1.725,08 1,000
Amostra 5 Avenida Prefeito Moacyr Freire, Mongdo. 1.725,08 1,000
Amostra 6 Rua Luis de Campos, Granja Daniel. 1.725,08 1,000

I1.3 — CLASSIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO E AMOSTRAS

1. Vide as caracteristicas do imdvel avaliando, e as notas conferidas ao lote de terreno do imoével

avaliando.
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Tabela — Notas do Imovel Avaliando e das Amostras Pesquisadas

I Area (m?) Fator Oferta Fator Area (F.) Fator Transposicdo

(Fp) (Fo)
Imovel Avaliando 3.775,13 - - -

Amostra 1 3.163,00 0,900 0,957 1,406

Amostra 2 5.941,00 0,900 1,058 1,000

Amostra 3 6.145,00 0,900 1,087 1,636

Amostra 4 4.500,00 0,900 1,022 1,000

Amostra 5 2.059,00 0,900 0,957 1,000

Amostra 6 1.600,00 0,900 0,898 1,000

I1.4 — AVALIACAO E HOMOGENEIZACAO

1. Abaixo segue tabela, com os fatores de homogeneizacdo e o coeficiente de area, que
devem ser multiplicados aos valores unitarios das amostras pesquisadas, para computo do valor

unitario médio para os imdveis avaliandos.
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QUADRO DE HOMOGENEIZACAO PARA COMPARACAO DOS VALORES

AREA VALOR , Fator Fator
VALOR TOTAL DA , Fator Fator Area " VALOR HOMOGENEIZADO
AMOSTRAS TERRENO UNITARIO Transposicao Resultante
AMOSTRA Oferta (F;) (F.) DO TERRENO/m?2
(m2) (R$/m?2) (F) (F)
Amostral R$ 2.500.000,00 3.163,00 R$ 790,39 0,900 0,957 1,406 1,363 R$ 969,55
Amostra 2 R$ 4.158.875,00 5.941,00 R¢$ 700,03 0,900 1,058 1,000 1,058 R$ 666,77
Amostra3  R$ 4.500.000,00 6.145,00 R$ 732,30 0,900 1,063 1,636 1,699 R$ 1.119,86
Amostra4  R$ 4.950.000,00 4.500,00 R$ 1.100,00 0,900 1,045 1,000 1,045 R$ 1.034,44
Amostra 5 R$ 2.200.000,00 2.059,00 R$ 1.068,48 0,900 0,927 1,000 0,927 R$ 891,45
Amostra 6 R$ 1.800.000,00 1.600,00 R$ 1.125,00 0,900 0,898 1,000 0,898 R$ 909,48
Soma R$ 5.591,56
Média R$ 931,93
Desvio Padrao R$ 154,72
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II.5 — CALCULO DO VALOR DO TERRENO (RETIFICADO)

O valor do terreno que comp0de a area avalianda é calculado através da seguinte formula:

vVt = S x |V,

S;— area do terreno (m?) V, — valor unitario (R$/m2) Vt— Valor total do terreno

(retificado)
3.775,13m2 R$ 931,93 R$ 3.518.156,90
Valor total do terreno R$ 3.518.156,90

I1.6 — VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total apurado para o imdvel em tela é a somatdria dos valores calculados para o

lote de terreno e edificacdo (s), como abaixo demonstrado:

Vi=Vt + Ve

Vide tabela abaixo:

V:— valor do terreno Ve — valor da edificacao Vi — Valor total do imovel
(retificado) (apurado no laudo de fls. 183/225)
R$ 3.518.156,90 R$ 17.890.441,62 R$ 21.408.598,52

R$ 21.410.000,00

(vinte e um milhdes quatrocentos e dez mil reais).

Valor arredondado
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III — CONSIDERACOES FINAIS

1. A partir da elaboracdo do presente esclarecimento, que contou com detida analise da
manifestagdo apresentada pela Empresa Requerida (fls. 238/244), foi possivel concluir, com base
nas analises técnicas demonstradas nos capitulos acima, o valor total do lote de terreno objeto da

Matricula n? 99.623, da Requerida, que contém as seguintes retificacoes:

a) Atualizacdo da amostragem, com utilizagdo de amostras proximas e com caracteristicas

semelhantes ao imodvel avaliando.

b) Retificacao do valor utilizado para o fator transposicao: foi adotado o valor de R$

1.437,57 para o imovel avaliando, ao passo que o valor correto é de R$ 1.725,08,

conforme informacgdes contidas na Lei Complementar n°® 68, de 23 de Dezembro de

1997, que trata da Planta de Valores Genéricos — PGV de Taubaté.

V.- valor do terreno Ve — valor da Vi — Valor total do
edificacdao imovel
Valor apurado no laudo
R$ 2.533.829,50 R$ 17.890.441,62 R$ 20.424.271,12
pericial (fls. 183/225)
VALOR RETIFICADO R$ 3.518.156,90 R$ 17.890.441,62 R$ 21.408.598,52
2. Concluimos, portanto, que o VALOR TOTAL DO IMOVEL OBJETO DA MATRICULA IMOVEL OBJETO DA MATRICULA

99.623, é de R$ 21.410.000,00 (vinte e um milhdes quatrocentos e dez mil reais)

para o més de junho de 2.021.
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IV - TERMO DE ENCERRAMENTO

12
Vai o presente ESCLARECIMENTO, digitado em 12 (doze) laudas digitais, sendo

esta Ultima, datada e assinada.

Contém, ainda, 2 (dois) anexos, a saber:

ANEXO 1: Descrigao das Amostras Utilizadas na Pesquisa de Mercado do
Imovel da Matricula 99.623;

ANEXO 2: Estatistica Aplicada aos Métodos de Pesquisa e Especificacdo da
Avaliacdo Conforme NBR 14.653-2/11.

Taubaté, 08 de JUNHO de 2.021.

Especialista em Estruturas Ambientais Urbanas pela FAU-USP
Membro Titular do IBAPE n° 932

MV Consult
Consultoria Imobiliaria — Ambiental - Avaliagdes - Pericias

www.imvconsult.com.br
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ANEXO 1: DESCRICAO DAS AMOSTRAS

UTILIZADAS NA PESQUISA DE MERCADO DO IMOVEL
DA MATRICULA 99.623;
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Amostra 1 (amostra laudo - fls. 183/225)

Local: Lote de terreno situado a Rua Henrique Dias, Parque Tabaeté, Taubaté, SP.
Area do Terreno: 3.163,00m2

Oferta: R$ 2.500.000,00

Valor unitario: R$ 790,39/m?2

Cddigo do imével ofertado no anuincio: 8082

Fotografia da Amostra:

Fonte de informacao:

Imobiliaria Danelli

Corretora: Priscila

Telefone: (12) 99119-6208
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
estiva-bairros-taubate-3163m2-venda-RS2500000-
id-2506134232

Amostra 2 (amostra laudo - fls. 183/225)

Local: Lote de terreno situado a Avenida Prefeito Moacyr Freire, Mongao, Taubaté, SP.
Area do Terreno: 5.941,00m2

Oferta: R$ 4.158.975,00

Valor unitario: R$ 700,03/m?

Cddigo do imdvel ofertado na imobiliaria: 3882

Fotografia da Amostra:

Fonte de informagao:

Imobilidria Danelli

Corretora: Priscila

Telefone: (12) 99119-6208
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
granja-daniel-bairros-taubate-5941m2-venda-
RS4158875-id-2506136713/
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Amostra 3 (amostra laudo - fls. 183/225)

Local: Lote de Terreno situado a Rua Edmundo Morewood, Vila Edmundo, Taubaté, SP.
Area do Terreno: 6.145,00m2

Oferta: R$ 4.500.000,00

Valor unitario: R$732,30/m?2

Cddigo do imével ofertado na imobilidria: TE0042

15

Fotografia da Amostra:

Fonte de informagao:

IFR Imdveis

Corretor: Conrado

Telefone: (12) 3432-3070
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terr
eno-a-venda-6145-m-sup2--por-r$4.500.000-vila-
2944572311.html

Amostra 4 (amostra impugnacao — fis. 241/244)

Local: Lote de Terreno situado a Avenida Prefeito Moacyr Freire, Mongdo, Taubaté, SP.
Area do Terreno: 4.500,00m2

Oferta: R$ 4.500.000,00

Valor unitario: R$1.100,00/m?2

Cddigo do imdvel ofertado na imobilidria: ndo consta

Fotografia da Amostra:

Fonte de informagao:
Décio Nogueira Imobilidria
Corretor: Clodoaldo
Telefone: (12) 3632-4480
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Amostra 5 (amostra impugnacao — fis. 241/244)

Local: Lote de Terreno situado com acesso pela Avenida Prefeito Moacyr Freire, Mongao, Taubaté, SP.

Area do Terreno: 2.059,00m2

Oferta: R$ 2.200.000,00

Valor unitario: R$1.068,48/m?2

Cddigo do imdvel ofertado na imobilidria: TE0O009

Fonte de informagao:

Imobiliaria TEOMI

Corretor: Alex

Telefone: (12) 99708-0540
https://www.teomiimoveis.com.br/imovel/terreno-a-
venda-2059-m-por-2200000-granja-daniel-taubate-
sp/TE0009-TEOM

Amostra 6 (amostra impugnacao — fis. 241/244)

Local: Lote de Terreno situado a Rua Luis de Campos, Granja Daniel, Taubaté, SP.
Area do Terreno: 1.600,00m2

Oferta: R$ 1.800.000,00

Valor unitario: R$1.125,00/m?2

Codigo do imovel ofertado na imobilidria: TE0367

Fotografia da Amostra:

Fonte de informacao:
Imobilidria Julio Estefano

Corretora: Jaqueline

Telefone: (12) 3024-8190
https://www.estefanoconsultoria.com.br/imovel/te
rreno-de-1600-m-com-projeto-de-edificio-
aprovado-granja-daniel-taubate-sp/TE0367-JUP7
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ANEXO 2: ESTATISTICA APLICADA AOS

METODOS DE PESQUISA E ESPECIFICACAO DA
AVALIACAO CONFORME NBR 14.653-2/11.
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AN2.1 - ESTATISTICA APLICADA AO METODO DE PESQUISA

1.

Vide abaixo o resumo da analise estatistica da presente avaliacdo:

Tratamento Matematico Estatistico

N(Umero de amostras 6
Grau de liberdade 5
Maior valor homogeneizado (R$/m2) R$ 1.119,86
Menor valor homogeneizado (R$/m?2) R$ 666,77
Amplitude total (R$/m?2) R$ 453,09
Média aritmética (R$/m?2) R$ 931,93
Mediana R$ 939,52
Desvio médio R$ 109,36
Desvio padrao R$ 154,72
Coeficiente variagao (%) 16,60
Variancia 23.939,14
Saneamento das amostras

Superior 1,21
Inferior 1,71
d/s critico (tabelado) 1,73
Intervalo de Confianca - Distribuicao "t" de Student

Nivel de confianca = 80%

Limite superior (R$/m?2) R$ 1.046,42
Limite inferior (R$/m?2) R$ 817,43
Amplitude do intervalo de confianga (R$/m?2) R$ 228,99
Amplitude do intervalo de confianga (%) 24,5716
Grau de Precisdo NBR 14.653:2/2011 (%) 3
Campo de Arbitrio

Limite de arbitrio inferior R$ 792,14
Média aritmética (R$/m2) R$ 931,93
Limite de arbitrio superior R$ 1.071,72
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2. Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = Ndmero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... +V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Namero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = Ndmero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.

g) Desvio Médio = (| V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +.eoeen. +|V(n)-M[)/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = Ndmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados,

N = Ndmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Ndmero de amostras.

3. O SANEAMENTO DAS AMOSTRAS foi verificado com base no critério de Chauvenet,
que testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier). O calculo

consiste no valor de d/s da amostragem e em seguida compara com o valor d/s tabelado, vide:
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d _(Xp#* — Média)

s Desvio Padréo

« Assim concluimos que todas as amostras sao validas, pois o d/s superior e inferior, estdo

inferiores ao d/s tabelado.

Superior 1,21
Inferior 1,71
d/s critico tabelado 1,73
4, O INTERVALO DE CONFIANCA é definido pelo modelo:
. — S
XX =X+t,.
n—1

Onde:

t.= valores para distribuicao “t” STUDENT, com n (06) amostras, n-1 (05) graus de liberdade e confianca
de 80% (tabelado) = 1,48.

X = Média

S = Desvio Padrao

Substituindo no modelo, e efetuando o calculo, temos:

Limite Superior R$ 1.046,42
Limite inferior R$ 817,43
Amplitude do Intervalo de Confianca R$ 228,99

Para calcular o grau de precisao da presente avaliacao, temos:

Intervalo de Confiancga _ 228,99
Média ' ~ 931,93

.100 = 24,57%

O resultado esta < 30%, portando atendendo o Grau de Precisdo III, conforme NBR
14.653-2:2011.
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AN2.2 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

1.

A norma especifica o grau de fundamentacdao e o grau de precisdao, da avaliagdo, que

estdo relacionados ao préprio mercado, e as informagbes que dele possam ser obtidas.

2.

Conforme a NBR 14.653/11, parte 2 — Avaliacdo de Imdveis Urbanos, o grau de

fundamentacdo e o grau de precisdo, sao especificados conforme o método utilizado para

avaliacdo. No caso em tela, para apurar o valor do metro quadrado do lote paradigma foi utilizado

0 Método Comparativo Direto com tratamento por fatores.

3.

Vide abaixo a transcricao dos trechos e tabelas da NBR14.653:2/11, que definem o grau

de fundamentacdo e precisao, conforme os métodos utilizados.

4,

O grau de fundamentacgdo, no caso de utilizagdo do tratamento por fatores, é

indicado na Tabela 3, é definido através da soma dos pontos relacionados as informagGes

apresentadas no trabalho, seguindo o constante na Tabela 4, do item 9.2.2.2 da NBR 14.653-2/11.

TABELA 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

fls. 280

Grau
Item Descrigao
111 II I
1 Caracterizagao do Completa quanto a todos Completa quanto aos Adogdo de situagao
imovel avaliando. os fatores analisados. fatores utilizados no paradigma.
tratamento.
2 Quantidade minima
de dados de
marcado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
3 Identificacdo dos Apresentacao de Apresentacao de Apresentacao de
dados de mercado informacoes relativas a informag0es relativas a | informagdes relativas a
todas as caracteristicas | todas as caracteristicas | todas as caracteristicas
dos dados analisadas, dos dados analisadas dos dados
com foto e caracteristicas correspondentes aos
observadas pelo autor do fatores utilizados
laudo
4 Intervalo admissivel 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40a2,502a
de ajuste para o
conjunto de fatores

IMV Consult — Avaliagées e Pericias Judiciais | Geotecnologia e Meio Ambiente

ARQ.

IEDA MARIA VIEIRA

MSc em Sensoriamento Remoto pelo INPE

Membro Titular do IBAPE
Telefone : (12) 3622-8970 — Celular: (12) 99725 - 1982
Email: ieda@imvconsult.com.br
WWww.imvconsult.com.br

N
=

Este dooumenitoéécoppzial dmagigad ah ssdsauadtigiigitadmiere moH DA MRBOAUX FDRAIO Ui enatiblendl sciudtck stadts del Gde Paw idapiatpomizadadin 18/28/20202% 361331 5sainb oddrerydNTBERAZ001CRBE0

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003779-98.2018.8.26.0625 e codigo SFRABRZ.



PROCESSO 0001779-94.2019.8.26.0625 — AGAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENGA (COMPRA E VENDA)

Luiz Evandro de Oliveira x TC Empreendimentos e Incorporagdes 01 Ltda.

a No caso de utilizacdgo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a
1,25, pois é desejavel que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
heterogénea.

9.2.2.2 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser considerados
0s seguintes critério:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (Graus III, II e I) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau I teré 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do Grau III, 3
pontos;

¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de
itens, atendendo a Tabela 4.

TABELA 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacgao (no caso de

utilizacao de tratamento por fatores)

Graus III II I

Pontos minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau III, | Itens 2 e 4 no minimo no L
Todos, no minimo no

Itens obrigatorios com 0s demais no Grau II e os demais no _—
rau
minimo Grau II minimo no Grau I
5. O grau de precisao, no caso de utilizacao do tratamento por fatores, de acordo

com a Tabela 5, depende exclusivamente da amplitude do intervalo de confianga.

TABELA 5 — Grau de precisao nos casos de utilizacao de modelos de regressao linear ou

do tratamento por fatores

Descricao Grau

II1 II I

Amplitude do intervalo de confianca de 80%
R <30% <40% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central

* No caso de utilizacdo de tratamento por fatores, a presente avaliacao, atende o
Grau II de Fundamentacao, e Grau III de Precisao.
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 21.410.000,00
Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.
Periodo da corregao Junho/2021 a Agosto/2025
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 1522 dias 1,269578
Percentual correspondente 1522 dias 26,957814 %
Valor corrigido para 01/08/2025 =) RS 27.181.667,97
Sub Total =) R$ 27.181.667,97

Valor total &) RS 27.181.667,97
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