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

Processo N2: 0001681-70.2023.8.26.0625
Exeqte: Rogério de Mattos Ramos
Exectdo: Start Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda

Acdo: Cumprimento de sentenca

Ana Flavia de Salles Vieira Mascarenhas, Perita Judicial
habilitada no TJSP e nomeada por Vossa Exceléncia nos
autos da Ac¢do de Cumprimento de sentenga, movida por
Rogério de Mattos Ramos em face de Start
Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda, vem requerer a
juntada do presente LAUDO DE AVALIACAO.
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l. SINTESE

Trata-se de Acdo de Cumprimento de Sentenca movida por Rogério de Mattos Ramos,
advogando em causa propria, em face de Start Empreendimentos Imobilidrios SPE LTDA,
representado por seu advogado Dr. Anténio Paulo Grassi Trementocio.

O exequente afirma na inicial (fls. 1/3), que José da Silva Pereira e Regina Ferreira Correa
Pereira moveram Acdo de Procedimento Comum em face de Start Empreendimentos
Imobilidarios SPE LTDA, a qual condenou a parte executada o pagamento dos honorarios
advocaticios no importe de 10% sobre o total devido, o qual ndo foi realizado, acarretando
em novos honorarios de 10% sobre a divida.

Ainicial estd instruida com os documentos de fls. 04/54.

Primeiramente, em fls. 73 o exequente solicita penhora dos imdveis de matriculas n2 119.968
e 119.975, os quais foram avaliados em R$174.000,00, cada, por oficial de justica em fls. 108.
Entretanto, a executada em fls. 149/150, alega que referidos imdveis foram adquiridos por
terceiros antes da propositura da acdo. Dessa forma, requer a suspensdo dos leilGes.

Em despacho de fls. 170, o MM. Juiz de Direito declara desconstituidas as penhoras dos
iméveis de matriculas 119.968 e 119.975, intimando a executada a informar quais imoveis
de sua propriedade ndo foram alienados ou compromissados a terceiros. Em fls. 214/215, o
exequente solicita entdo a penhora do imével de matricula n2 120.077 (fls. 216/217).

Auto de avaliagdo do imodvel em fls. 358/382, determinado seu valor de venda em
RS 130.000,00. Entretanto, diante da discordancia da executada, o MM. Juiz de Direito,
nomeia como perita judicial a Arg. Ana Flavia de Salles Vieira Mascarenhas, que deverd
apresentar a proposta de honorarios, que serao antecipados pela parte devedora.

Estimativa de honorarios, pela Perita, as fls. 409/411.

As fls. 500/501, o MM. Juiz de Direito, arbitra os honordarios da Perita em 58 UFSP (RS
2.147,16).

As fls. 513, comprovante de reserva de honorérios.

Nesta data faz a apresentacdo do Laudo de Avaliacdo.
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1. OBJETIVO

O objetivo do presente laudo de avaliacdo, é estabelecer o devido valor de mercado do
imével penhorado, reconhecido pela matricula n? 120.077, levando em conta as
recomendagdes da NBR 14653-2 - Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens Imdveis
Urbanos da ABNT.

l.  LOCALIZAGCAO

O imovel avaliando localiza-se na Rua 7, Lote 11 da Quadra D, no Condominio Residencial
Ecovilla — Catagua, Taubaté/SP, o qual é acessado através da Estrada Antonio de Angelis.
O terreno estd situado em Zona Urbana do municipio de Taubaté — classificado pela faixa
de zoneamento denominada ZONA ESPECIAL URBANA — Z5, conforme Mapa de
Zoneamento do municipio e “estd localizada entorno dos rios Itaim e Una, com ocupagdes
urbanas espacgadas, mescladas com atividades rurais, na por¢éo urbana do municipio, em
porgdo do territorio especialmente afetada por processos de assoreamento e onde o
crescimento da urbanizagdo merece cuidados adicionais”.
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Imagem 01. Mapa de localizagdo
Fonte: Google Maps
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IV. DA VISTORIA

Conforme artigo 466, § 22, do Cddigo de Processo Civil, aos 24/06/2025, as partes foram
devidamente comunicadas da data da vistoria via processo, conforme anuncia o Ato
Ordinatdrio de fls. 516.

Nestes termos, aos 24/07/2025, as 11h00, foi realizada vistoria no local somente pela
Perita e sua equipe. Informa que nenhuma das partes compareceu a diligéncia, tendo
tido apenas contato telefébnico com o autor do processo, Dr. Rogério de Mattos Ramos
para confirmacdo exata do local do objeto.

A vistoria iniciou através do reconhecimento da darea e levantamento fotografico,
inclusive utilizando veiculo aéreo ndo tripulado (Drone).

V. DO ENTORNO

O imdvel avaliando esta implantado na regido sul da cidade de Taubaté, em uma area
predominantemente constituida por construcdes unifamiliares horizontais, em geral
classificadas quanto seu padrdo construtivo como “Médio/Superior” conforme VEIU —
IBAPE-SP, estando predominantemente dentro de condominios residenciais fechados,
permeados por lotes sem ocupacdo.

s
i 02 - -
Pierao, /" Residencial,
’ 3 Y
{ covilla Ti’aubale
~

R?dﬁlmﬂmcawalh?mﬁlo

Imagem 02. Vista Aérea do Condominio Residencial Ecovilla
Fonte: Google Maps
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O condominio Residencial Encovila, caracteriza-se como loteamento de casas, o qual
dispbe de portaria e infraestrutura bdsica, ou seja, ruas pavimentadas com bloquetes,
calcamento com meio fio e sistema de captacdo de dgua pluvial, abastecido por rede de
agua, sistema de coleta de esgoto sanitario e rede de iluminacdo publica.

======

Foto 01. Vista da Portaria do Condominio

V. DA DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

Em busca de reconhecer as atuais condi¢cdes de documentacdo dos objetos, analisou,
primeiramente, relacdo de documentos dos autos que dizem respeito a legalizacdo da
existéncia do imdvel perante o Municipio e Cartdrio de Registro de Imoveis.

Sendo assim, informa que o imdvel se encontra devidamente registrado através da
matricula n? 120.077, a qual consta ser propriedade na proporgdo de 40% para Campos
e Barros Gestdo Patrimonial LTDA e 60% para Start Empreendimentos Imobilidrios SPE
LTDA.

Com relacdo ao municipio, verifica que a matricula n? 120.077 esta cadastrada sob BC n?
2.7.284.011.001, estando com dividas ativas de IPTU (anexo 1).
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Consulta online realizada no site do municipio aos 27/08/2024 (anexo 2).
\‘ Inscricdo Contribuinte Documento |
I 2.7.284.011.001 START EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPELTDA  13.412.875/0001-42 J
1-1

Qv Ir Agdes v
[[] Exercicio NomeTributo Tipo Aviso  Valor Principal Correcio Multa Juros Honoririos Desp.deProc. Total Situacdo
O 2024 99-IPTU 99 134042 684,70 3852 14466 9244 0,00 0,00 960,32 PROTESTADO - Div. Ativa - Divida Ativa

1-1

Imagem 03. Consulta de divida ativa no lote
Fonte: https://taubate.sp.gov.br/novo/cidadao/iptu

VII. DA DESCRICAQO DO IMOVEL

O imdvel que faz frente para rua pavimentada sem saida, trata-se de um terreno sem
benfeitorias contendo 312,50m?, correspondente ao Lote 11 situado na Quadra D, o qual
dispbe de topografia em aclive, predominantemente recoberto por vegetacdo rasteira do

tipo graminea.

Fotos 02 e 03. Vistas do terreno em sua topografia original

Adicionalmente, informa que o terreno se insere em um loteamento ainda pouco
adensado, contendo apenas algumas construcées espalhadas entre as quadras — aspecto
gue deverd ser levado a efeito no processo avaliatério.
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LOTE 11— QUADRA D
Matricula: 120.077
AREA: 312,50m?

NOTA: Reprodugdo perimétrica aproximada, podendo conter variagdes.

¢

VIEIRA MASCARENHAS

Avaliagdes & Pericias

Foto 04. Vista aérea do imével (Drone)

Foto 05. Vista aérea do imovel (Drone)

NOTA: Reprodugdo perimétrica aproximada, podendo conter variagdes.
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VIIl. DA AVALIAGAO

Realizado o reconhecimento do lote, considerando sua descricdo perimétrica de
matricula, prossegue com a devida avaliagdao, levando em conta seus atributos e
caracteristicas.

VIII.I. Do Diagndstico de Mercado

O segundo semestre de 2025 redne uma combinacdo rara de estimulos para o mercado
imobilidrio brasileiro — com restricdao de oferta, aumento nos precos médios dos imdveis
e perspectivas de estabilidade na politica monetaria.

As vendas de imoveis residenciais novos cresceram cerca de 5% em volume e 6% em valor
nos primeiros quatro meses deste ano, um desempenho consistente, mesmo em um
cenario de juros elevados.

Em paralelo, os lancamentos acumulam alta expressiva: até abril, foram 140,8 mil
unidades, 38,9% mais que no mesmo periodo anterior, impulsionadas pela habitagao
popular — com avango de quase 87% no segmento MCMV e crescimento também
significativo no MAP.

A oferta de imdveis vem recuando: houve reducdo de 4,1% no estoque entre junho de
2024 e junho de 2025, para cerca de 290 mil unidades — o menor nivel ja registrado —,
equivalente a apenas 8,2 meses de consumo. Isso reforca a pressdo por parte da
demanda.

Ao mesmo tempo, o prego médio dos imdveis subiu 4,2% no periodo, deixando os ativos
imobilidrios cada vez mais atrativos para investidores voltados ao aluguel.

O cenario macroecondmico mais amplo, ainda conta com uma Selic elevada, estabilizada
em 15% ao ano apds um ciclo de sete aumentos consecutivos, o maior nivel desde 2006,
e sem expectativa de cortes até o fim do ano, dado o desafio de ancorar as expectativas
inflacionarias em torno da meta de 3%.

Contudo, o mercado projeta que a estabilidade deve permanecer somente até
dezembro, com expectativa de inicio de reducdo ja em janeiro de 2026, rumo a 12,5% ao
ano no final de 2026.

Em resumo, o pais segue num ciclo positivo em seu mercado imobilidrio — com vendas
sustentadas, lancamentos robustos, oferta enxugada, precos em alta e perspectivas de
alivio nos juros a médio prazo — criando um ambiente atrativo para compradores e
investidores.
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VIILII. Da Metodologia

Adota-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a
determinacdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e flutuagdes do
mercado imobilidrio, normalmente diferentes das flutuacBes e tendéncias de outros
ramos da economia, sendo por isso, 0 mais recomendado e utilizado para a avaliacdo de
imoveis neste caso.

As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de técnicas
de homogeneizacdo normatizadas, tendo por objetivo, descartar os imdveis pesquisados
cujos dados eventualmente expressem anomalias em relacdo a média. O saneamento
dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o
tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras
(n<30) com a distribuicdo 't' de Student com confianga de 80%.

No caso, em face das especificidades do condominio em que se situa o terreno, adota
como amostras, ofertas de terrenos encontradas no mesmo local.

VIILIII Da Avaliagdao do Imével

Para a homogeneizacdo dos dados de mercado, foram utilizados os fatores “Oferta”,

n o u

“Topografia”, Area”, “MUltiplas Frentes” e “Superficie”, conforme passa a expor:

Fator Oferta: Utilizado para ajustar os valores dos antncios encontrados no mercado para
que reflitam de forma mais precisa os valores de transagdo reais.

Fator Topografia: Utilizado para ajustar as caracteristicas fisicas do terreno, como
inclinacdo, declive, relevo e sua relagdo com o entorno.

Fator area: Utilizado para ajustar o valor unitdrio do metro quadrado de acordo com a
dimensao total do terreno.

Fator Mudltiplas Frentes: Considera a valorizagdo adicional que um terreno adquire por
possuir mais de uma frente ou por estar localizado em esquina.

Fator Superficie: Utilizado para ajustar as caracteristicas fisicas do solo como seco, brejoso,
alagadico, etc.
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Laude de Avaliagdo - Precisde e Fundamentagdo conforme NER 14.853-2

Homogeneizagao de Dados

Preco A De Vatoy ML LB 2 Unit-m?®
|1 [Annciedt - [N - [N o] - 120 - | . B B
1. Wy 120.000,00 31250 RS = 0,500 RS £40 ] RS 518,40
2. B5 150.000.00 31800 RS = 0500 RS 42453 1000 1,004 0,852 1,800 1,000 1000 0,957 RS 406,17
3 R 170.000,00 31250 RS = 0500 RS 42060 0950 1000 1,000 1600 1000 1000 0550 RS 48512
4 RS 140.000,00 312,50 RS = 0500 RS 403:20 10400 1,000 1.000 1,000 1000 1000 1,000 RS 403,20
5 RS 150.000,00 31250 RS = 0500 RS 432,00 95850 1000 1.000 1000 1000 1000 0950 RS 410,40
& RS 165.000.00 30450 RS = 0500 RS 43768 OS50 0994 1,000 1,800 1,000 1000 0944 RS 480,15
Media HS 455,24 Media RS 443,81
Desvio 45427 Desvio 45,754
Coef. de variagao 0,055 yef. de variagdo 0,103
Média Saneada RS 44351
Limite Inferior R: 310,73
Limite Superior RS 577,08
Amostras Saneadas &
Amostras Descartadas o
Area Unitfm?® Fator Ajuste )
Valor do Terreno X eemh x : = 1322.700,00
‘ 312,50 R5443,01 1,00 = il
Tratamento Estatistico
DABOS Residual % e Dispersao
Numero de Amostras Coletados: & 0,008
a
Mumero de Amostras Saneados: & 1005
Limite Inferi 2} RS 310,723
imite Inferior {p/m?} 2.00%
Media Aritmeética (p/m?®): RS 443,81
-3,00%
Limite Superior {p/m?): RS577.08
4,005
Média Saneada {g/m?®): RS 44381 !
T. de Student: 1476 i
Desvio Padrao:- 45375 -6,00%
Coeficiente de Variacdo: 0,103 R 500,00
INTERVALD DE CONFIABILIDADE R3 500,00
Resultado{p/m?}: RS 30,20 RS 400 00 =
Inferior {p/m¥): -6,80% RS 413,71 RS 200,00
Superior (p/m?}:  65,80% RS 474,11 520000
Amplitude Total 13,61% R5100,00
RS -

%, A 4 % L

VALOR DO IMOVEL: R$ 138.700,00
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VIIL.V. Da especificagdo da avaliagdo

fls. 531

O empenho do referido trabalho, é de atingir os maiores graus de fundamentacdo e

precisdo possiveis, dentro dos parametros estabelecidos em norma, sendo | 0 menos

aceitavel e lll, o maior. Logo, informa que os resultados enquadrados na avaliacdo,

atingiram graus Il de fundamentacdo e lll de precisdao, conforme se espera.

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Fundamentacdo do Terreno

Tabela 3 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

Item

i

De=crigdo

Caracterizagdc do imdwvel Avaliando

Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento

Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados

=

|dentificagdo dos dados de mercado

Apresentacdo de informacGes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas
Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

0,80 a 1,25

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

Item

()

Descricio

Pontos obtidos
9 Pontos
Itens Obrigatdrios

Itens 2 € 4 no minimo no grau |l € os demais no minimo no grau |

Grau de Fundamentagdo Obtido

Grau I

Precisao do Terreno

2 Pontos

2 Pontos

2 Pontos

3 Pontos

Tabela 5 - Graus de precisdo no caso de homogeneizacdo através de tratamento por fatores ou da utilizacdo de inferéncia estatistica

L)

Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
14%

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendénica central
30%

Grau de Precizdo de Atingido

Grau Il
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IX. CONCLUSAO

Este Laudo de Avaliagdo fundamenta-se na matricula e em outros documentos
constantes nos autos, além da anadlise visual realizada in loco durante procedimento de
vistoria do imdvel referente a matricula n? 120.077, contendo 312,50m? (Lote 11 —
Quadra D), localizado na Rua 7 do Condominio Residencial Ecovilla.

Feitas as referidas analises, realizou pesquisa mercadoldgica, com base em imdveis
contendo natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os
atributos dos dados obtidos por meio de fatores de homogeneizacdo, e fundamentados
nos elementos e condi¢des consignados neste Laudo de Avaliacdo.

Logo, atribui-se o valor de RS 138.700,00 (Cento e trinta e oito mil e setecentos reais) para
o imdvel objeto da matricula n? 120.077 — Valido para o més de agosto de 2025.

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

Taubaté, 29 de agosto de 2024

ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS
ARQUITETA | PERITA JUDICIAL
Membro Titular do IBAPE: n© 2210
CAU —SP: A179470-1
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Enderecgo:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

ldade Aparente:
Qide. Dorm.:

Prego Anunciado:

Endersgo:

Bairre:
Informante:

Area Priv.fConstr:
Area do Terreno:
Tipe:

|dade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciada:

Oferta/ Transagao;

Observagles:

Enderego:

Bairre:
Informants:

Area Priv.fConstr:
Area do Terrenao:
Tipe;

|dads Aparente:
Ctde. Dorm.:

Prego Anunciado:

COferta/ Tranzagio:

Observagdes:

&

ViEiIrRa MASCARENHAS

oe

raliag

[x¥]
|47}

& Pericias

ELEMENTOS AMOSTRAIS

Elemento Comparative 1

fls. 534

Condominio Ecovilla Taubaté

Condominio Ecovilla Taubaté

|Eidac’e: |Taubaté

Vista Bela Administracao De Imoveis Ltda

0,00

312,50

Terreno

Padr. de Acabamento: =

de Conservagan:

RS 180.000,00

Vagas:

Oferta

Unitario/m?

Caido para os fulT

Residencial

Profundidade;

RS 518,40

Mult. Frentes:
Superficie:
Fermato:

Data Am

MNao
Seco

Regular

28/08/2025

https: fwww vivareal.com.brfimovel flote-terreno-loteamento-residencial-ecovilla-bairros-

taubate-312mZ-venda-R5180000-id-2801099820/ ?source=ranking%2Crp

Elemento Comparativo 2

Condominio Ecovilla Taubaté

Condominic Ecovilla Taubaté

|CidE::ie: |

Taubaté

Franco Consultoria de Imdveis

0,00

Topografia:

218,00

Lso:

Terreno

Clazsificagdo:

Padr, de Acabamento:

Est de Conserva

¢an:

RS 150.000,00

Vagas:

Oferta

Unitario/m®

Caido para os ful

Residencial

Testada:

Profundidade:

RS 424,53

Mult Frentes:

5im

Superfici

Seco

Formato:

Regular

Crata Amaost:

28/08/2025

https:/ fwww francoimoveis.net/imovel fterreno-taubete-315-m/TEL07 3-FRCK

=3

ERANCD

Elemento Comparativa 3

Condominio Ecovilla Taubaté

Condominioc Ecovilla Taubaté |Cic’E::ie: |Tauhaté
Franco Consultoria de Imoveis
0,00 Topografia: Planoc Testada:
312,50 Lisg: Residencial |Profundidade]
Terreno Classificaggo: -

Padr, de Acabamento:

Est de Conservagdo:

RS 170.000,00

Vaga

"

Oferta

Unitario/m?

RS 489,60

Mult Frentes:
Superficie:
Formato:

Crata Amaost.:

https:/ fwanw francoimoveis.net/imovel fterreno-taubate-313-m/TEL007-FRCX
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Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transag3o:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
ipo:

|dade Aparente:

Qtde. Dorm.:

Oferta/ Transag3o:

Observagdes:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Tipo:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

&
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Elemento Comparativo 4
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Condominio Ecovilla Taubaté

Condominio Ecovilla Taubaté

Taubaté

IUF:

Franco Consultoria de Imoveis

0,00 Topografia: Caido para os fu|Testada: -
312,50 Uso: Residencial |Profundidade] -
Terreno Classificagdo: - -

= Padr. de Acabamento - Mult. Frentes: Nao

- Est. de Conservagdo - Superficie: Seco

RS 140.000,00 |Vagas: - Formato: Regular
Oferta Unitario/m2: RS 403,20 Data Amost.: |28/08/2025
https://www francoimoveis.net/imovel/terreno-taubate-312-m/TE0995-FRCX
Elemento Comparativo 5

Condominic Ecovilla Taubaté
Condominic Ecovilla Taubaté IC\dade: |Taubaté
Franco Consultoria de Imdveis

0,00 Topografia: Plano Testada: -
312,50 Uso: Residencial |Profundidade: -
Terrenoc Classificagdo - -

= Padr. de Acabamento = Mult. Frentes: Nao

- Est. de Conservagdo - Superficie: Seco

RS 150.000,00 |Vagas: - Formato: Regular
Oferta Unitario/m?: RS 432,00 Data Amost.: [28/08/2025
https://portal.kenlo.com.br/imovel/terreno-taubate-313-m/TE1075-FRCX
Elemento Comparativo 6

Condominio Ecovilla Taubaté
Condominio Ecovilla Taubaté |Cidade: |Taubaté
TEOMI IMOVEIS - TAUBATE

0,00 Topografia: Plano Testada: -
304,50 Uso: Residencial |Profundidade: -
Terreno Classificaggo: - -

- Padr. de Acabamento: - Mult. Frentes: N3ao
- Est. de Conservagio: - Superficie: Seco
RS 165.000,00 |Vagas: - Formato: Regular
Oferta Unitario/m?: RS 487,68 Data Amost.: |28/08/2025

https://portal.kenlo.com.br/imovel/terreno-taubate-305-m/TE0698-TEOM?from=sale
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FUNDAMENTAGAO DOS CALCULOS

Vieira Mascarenhas - Avaliagbes & Pericias Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
ODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAO
NORMAS APLICAVEIS

A metodologia utilizada para determinacido do valor do bem estd fundamentada na NBR-14653 — Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens da Associacio
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1: Procedimentos Gerais e 2; Imdveis Urbanos.

Para complemento do trabalho foi utilizada a Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos versdo 2011, publicada pele IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacoes e Pericias de Engenharia, Departamento de Sdo Paulo.

FATORES APLICADOS NA INFLUENCIA DO IMOVEL

FATOR OFERTA
Descrigio Depreciagio Fator*
Transagio 0% 1,00
Oferta 10% 0,50
Fonte: (Nerma para Avaliagio de Imdveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))
FATOR AREA

Pode-se observar junto ao mercado imobilidrio, que de um modo geral, 3 medida que aumentam as dreas em negaocio, & consegquentemente o volume
de dinheiro da comercializagde, diminuem proporcionalmente, os valores unitarios das transacdes em ofertas, e, além disso, € muito comum na grande
maioria dos casos, representando uma espécie de desconto concedido pelos vendedores 2 medida que crescem as importancias das transagdes.

Desta forma, & necessaria a aplicacio de um coeficiente gque traduza tal atitude do mercado imobilidrio, denominada no presente estudo como Fator
Area.
Para a determinagdo deste fator, utilizou-se as seguintes eguacbes, conforme prescrito na publicagdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de
Avaliagbes” de autoria de Sérgio Antdnio Abunahman, publicado pela Editora Pini:
1
Area do Elemento Comparativo )“_ > Se a diferenca da area da amostra for menor ou igual a 30% a drea do avaliande, o
Area do Avallando resultado € entdo elevado a poténcia de 0,25 (ou 1 /4);

Fator Area = (

L
Area do Elemento Comparativo )B

Area do Avallando

Fator Area = ( > Caso seja superior a 30%, & elevado & poténcia de 0,125 (ou 1 /8).

Fonte: [Curso Bdsico de Engenharia Legal & de Avaliagbes de autoria de Sérgio Antdnic Abunahman, publicado pela Editora Pini)

FATOR TOPOGRAFIA
Descrigio Depreciagio Fator*
Plang - 1,00
Caido para os fundos até 5% 5% 0,95
Caido para os fundos até 5% a 109% 10% 0,20
Caido para os fundos até 10% a 20% 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 30% 0,70
Em aclive até 10% 5% 0,95
Em aclive até 20% 10% 0,90
Em aclive acima de 20% 15% 0,85
Abaixo no nivel da Rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo no nivel da Rua de 1,00 m a 2,50 m 10% 0,90
Abaixo no nivel da Rua de 2,50 m a 4,00 m 20%% 0,80
Acima do nivel da Rua até 2,00 m - 1,00
Acima do nivel da Rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 0,30
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 Avaliacio de Imdveis Urbanas - IBAPE-SP (2011))
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85
FATORES APLICADOS NA INFLUENCIA DO IMOVEL § 8.)
FATOR PADRAC CONSTRUTIVO (ACABAMENTOS) % :8
Classificagio Min Med Mix ldade Referencial - Valor Residual % g
[Ir} anos -R (%) 0
Barracos Rusticos 0,091 0,136 0,177 5 0% % 8
Barraco Simples 0,178 0,203 0,234 10 0% _8 C)
(Casa Ristico 0,403 0,481 0,553 60 20% © g
Casa Proletério 0,624 0,734 0,844 &0 20% 8
Casa Econdmico 0,919 1,070 1,221 70 20% % ™
(Casa Simples 1,251 1,497 1,743 70 20% S g
Casa Médio 1,903 2,154 2,355 70 20% é N
Casa Superior 2,356 2,659 3,008 70 20% SRS
Casa Fino 3,331 3,865 4,339 50 20% a4
Casa Luxo 4,843 4,843 4,843 60 20% I~ 8
Apartamento Econdmico 2,473 2,748 3,023 (1] 20% ﬁ 8
Apartamente Simples 5/ elevador 3,180 3,533 3,827 60 20% T o
Apartamento Simples Cf elevador 3,562 3,958 4,354 60 20% -8 2
Apartamento Médio 5/ elevador 3,828 4,218 4,640 60 20% g %
Apartamento Médio Cf elevador 4,568 5,075 5,583 60 20% w o
Apartamente Superior 5/ elevador 5377 5,974 6,572 60 20% -8 8
Apartamente Superior G/ elevador 6,144 6,827 7,089 60 20% S E.
Apartamento Fino 7,090 7410 7,983 50 20% 3 ©
Apartamento Luxo 7,984 8,683 9,551 50 20% = g
Escritério Econdmice 2,081 2,313 2,544 70 20% % 6
Escritdrio Simples 5/ elevador 3,378 3,753 4,013 70 20% = "E
Escritdrio Simples G elevador 3,742 4,158 4,573 70 20% g .
Escritorio Medio 5/ elevador 4,014 4,330 4,763 &0 20% 'E -8
Escritério Médio C/ elevador 4,745 5,273 5,767 60 20% = o
Escritdrio Superior 5 elevador 5,206 5,784 6,363 &0 20% $ g
Escritdrio Superior Cf elevador 5,768 6,371 7,072 1] 20% % 1=
Escritario Fino 7,073 7,929 8,722 50 20% = 3
Escritdrio Luxo 9,935 10,376 10,376 50 20% w o
Galp3o Econdmico 0,518 0,609 0,700 -] 20% 9(: %
Galpio Simples 0,382 1,125 1,268 &0 20% 8 g
Galpac Médio 1,368 1,656 1,871 80 20% < o
Galpdo Superior 1,872 1,872 1,872 20 20% <§( :q:,)
Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213 20 10% g 8
Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357 20 10% LI_J Q
Cobertura Superior 0,333 0486 0,639 30 10% > E
Fonte: [Adaptado dos Estudos VEIU - Valores de Edificages de Iméveis Urbanos e IUP - indice de Unidade Padronizadas, ambos piiblicados pelo IBAPE-SF em 2013) @ §
Z2
DETERMINACAO DO GRAU DE PRECISAD % %
O grau de precisdo sera dado a partir da amplitude do intervalo de confianga, sendo: LIDJ g,
ap= Lmay —Lmin <S( ..8
x i %
Lmax & o valor critico superior; L %
Lmin & o valor critico inferior; %: Q
% & a média aritmética da amostra; <£ ‘g
. . 25
CALCULO DO CAMPO DE ARBITRIO o L
O campo de arbitrio corresponde & semi-amplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada. Pode-se arbitrar o valor do bem, desde que = :,
devidamente justificado. g 8
58
20
st
= <
£g
a0
& o
= O
g8
2 0
5 &
S =
< &
8D
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METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAD
FORMULA DA HOMOGENEIZACAQ

Com o objetive de facilitar os célculos através da programacao, plotamos os fatores retro indicados na expressao matematica genérica gue segue;

V= (;:ﬂ) xF.0fertax [Z(%) —@rd F.+ l]

Onde:

V =Valor do Comparativo

PA = Prego Anunciado do Imavel

Area = Area do Imdvel

F. Oferta = Fator Oferta

Fnd - Fator de Influéncia do Avaliando

FnC - Fator de Influéncia do Comparativo

Qtd F. - Quantidade de Fatores efetivamente utilizados

CALCULO DO INTERVALO DOS ELEMENTOS HOMOGENEQS

Consiste em definir limites (inferior e superior) para variagdo dos dados amostrais, desconsiderando-se os valores que ndo atinjam ou excedam estes
limites, considerado o Critério da Média Saneada, sendo aplicado a expressio a seguir:

Li = (X —30% «X) =X ~070 > Limite Inferior
s = (X +30% + &) = X » 1,30 > Limite Superior
Onde:

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

SANEAMENTO AMOSTRAL

Para saneamento amostral considerou-se as premissas expressas no Anexo B da 14653-2 e a NORMA PARA .AVALIA[}ED DE IMOVEIS URBANOS publicado
pelo IBAPE-5P. Sendo, somente apos verificar um conjunto de fatores, os dados devem ser saneados, por meio dos seguintes procedimentos:

a) Calculz-se a 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 respectivo valor medio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa média como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrdrio, procura-se o elemento que, em modulo, esteja mais afastado da média, que é excluido da amostra. Apos a exclusdo, procede-se como
em a) e b), definindo-se novos limites

&) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites devemn ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30% em torno da dltima media;

£) 52 houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado;

Obs: N3o sdo considerados elementos semelhantes ao avaliando agueles cujos valores unitarios, apos a aplicagdo do conjunto de fatores, resultem
numa amplitude de homogeneizagdo aquém da metade ou além do dobro do valor original de transagdo (descontada a incidéncia do fator oferta
quando couber).

FATOR DE ADEQUACAOD AD OBSOLETISMO E AQ ESTADO DE CONSERVACAO (DEPRECIACAO)
O Fator de Adequagdo ao Obseletismo e ao Estado de Conservagdo (Foc ou F. Obsol.) € determinado pela expressio:
FocouF.Obsol.=R+Kx (1 —R)
Onde:
Foc - Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao;
R — Valor residual corresponde ao padrdc da edificagdo, expresso em percentagem do valor de reproducdo, conforme Tabela do Fator Padrido

Construtivo (Acabamentos);
K — Coeficiente de Ross-Heidecke, pode ser calculado por formula ou utilizar a tabela abaixo gue € derivada da formula.

Farmula de Aplicacdo do K

. Onde:
le (l’_e) ] Ec - Estado de Conservagio
I Ir le - Idade da edificacdo

K=(1-Ec)x |1 -
Ir - Idade referencial
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FATOR ANDAR
Paw. Residencial Comercial
0 0,380 1,000
1 1,000 1,000
2 1,040 1,020
3 1,060 1,030
) 1,080 1,040
6 1,100 1,050
7 1,110 1,055
8 1,120 1,060
E] 1,125 1,063
10 1,130 1,065
11 1,135 1,068
12 1,140 1,070
13 1,145 1,073
14 1,150 1,075
15 1,155 1,078
16 1,160 1,080
17 1,165 1,083
18 1,170 1,085
19 1,175 1,088
20 1,180 1,050
21 1,185 1,093
22 1,130 1,035
23 1,195 1,098
24 1,200 1,098

CALCULO DO INTERVALO DE CONFIANCA

0 intervalo de confianga € uma amplitude de valores derivados da estatistica, que tem a probabilidade de conter o valor de um pardametro populacional
desconhecido. Seu célculo € usado para analisarmos a faixa de precos unitarios em que o imovel avaliando esta inserido, considerando um certo grau de
confianga (adota-se 80%:). Para isso, utiliza-se a média aritméticas dos precos unitdrios des elementos da amostra.

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

5 R .
Lmin =X + T —ajzm—1) * ('.,Tﬁ) > Valor critico inferior
5
Lz =X + by _qpzm-1) * W > Valor critico superior
BIBLIOGRAFIA

ABNT - ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. (2011). NBR 14653-2 Avalliagdo de Bens - Parte 2: Avaliagio de Iméveis Urbanos. Rio

de Janeiro.

ABMT - ASSOCIAQKO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. (2019). NBR 14653-1 Avaliacio de Bens - Parte 1: Procedimentos gerais. Rio de

Janeiro.

IBAPE. (2014). Engenharia de Avaliagbes - Volume 1. 530 Paulo: LEUD.

IBAPE. (2014). Engenharia de Avaliagbes - Volume 2. S&o Paulo: LEUD.

IBAPE-5P. (2011). Norma Para Avaliagio de Imdveis Urbanos. 530 Paulo: IBAPE.
IBAPE-SP. (2019). IUP - indice de Unidades Padronizadas. S30 Paulo: IBAPE.

IBAPE-SP. (2019). VEIU - Valores de Edificages de Iméveis Urbanos. 530 PAulo: IBAPE.

Junior, R. N. (2019). Avaliagio de Bens: Principios Bdsicos e Aplicagbes. S3o Paulo: Leud.

CEA | Centro Empresarial Aquarius — Sala 1207 A
Sdo José dos Campos - SP
Contatos: (12) 3322 6286 | (12) 98179 2900
ana@vieiramascarenhas.com.br

fls. 539

WTBT25701780112

umero

13:53, sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001681-70.2023.8.26.0625 e cadigo XiipiiBw.

é copia

Este documento



‘0, 6149zn 0BIpod 8 §290°92'8'€202°0/-T89T000 0SSa20.4d 0 8W.OUI ‘Op’olUBWINd0dRIdUBIBIU0DIIIge/Bd/[enbipeised/iq snl-dsh fessy/:sdny alis 0 8ssade ‘[eulblio o 1LIBJuod ried
/8208/T0/SZ191M 0IBWNU 0 qos * 80:¥T Se G202/80/6Z Wa 0pe|020j0id ‘ojned 0eS 8p 0pels3 Op eansnr ap [eungul 8 SYHNIHYISYIN VHIFIA STTIVS 3A VIAYTH YNV Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulbiio op eidoo 9 ojuswnaop 81s3

fls. 540

iarios

@vieiramascarenhas.com.br

(e)s

Sdo José dos Campos - SP
Contatos: (12) 3322 6286 | (12) 98179 2900

e}V
» 4

€

CEA | Centro Empresarial Aquarius — Sala 1207 A
ana(

2\ 1)

Anexo 01. IPTU
Anexo 02. Certiddo Positiva de Tributos Imobi



PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUBATE

Ficha Cadastral do Imovel - Simplificada
Inscricdo: 2.7.284.011.001

fls. 541

B 0 nimero WTBT25701780287

N2 CADASTRO INSCRICAO IMOBILIARIA ULT. ATUALIZACAO MATRICULA ISENTO/IMUNE DATA INATIVACAO §
999383557 2.7.284.011.001 27/12/2023 00:00 NAO -

D

PROPRIETARIO hA
START EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA B
RESPONSAVEIS &
N

95

ENDERECO DO IMOVEL CEP COMPLEMENTO E?,
07, RUA - ECOVILLA TAUBATE, LOT. RESID. 00000 12100-000 =
LOTEAMENTO BAIRRO LOTE QUADRA | FRACIONADO COMPLEMENTO 8

~ £

464 - ECOVILLA TAUBATE, LOT. RESID. | CATAGUA 1 D NAO >
D

AREA CONSTRUIDA TIPOLOGIA CLASSIFICACAO INTERFERENCIA g_

K=}

D

AREA DO TERRENO FRENTE FUNDOS LADO DIREITO LADO ESQUERDO | VALOR VENAL TOTAL §

312,50 12,50 12,50 25,00 25,00 45.645,78 2]

)

USUARIO: null

26/08/2025 17:01

Pég. 1

de 1
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PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUBATE

Estado de Sao Paulo

SECRETARIA DA FAZENDA
AREA DA RECEITA

CERTIDAO POSITIVA DE TRIBUTOS IMOBILIARIOS

Certidao n<: 480485

Requerente: START EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA

Certificoque, de acordo com os assentamentos existentes nesta Municipalidade, verificou-se que
constam débitos fiscais apurados discriminados abaixo , sobre o imével sito a 07, RUA - ECOVILLA TAUBATE,
LOT. RESID., N200000 , localizado no bairro CATAGUA, cadastrado para efeito de tributos sob o BC n?
2.7.284.011.001, em nome de START EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

Debitos Apurados Ano Total
99 - IPTU 2025 R$ 529,17
99 - IPTU 2024 R$ 960,32
R$ 1.489,49

Certific o mais, que ndo hd débitos fiscais apurados provenientes de ISSQN sobre a Construcao
Civil, Contribuicdo de Melhoria e Preco de Servico de Calcamento em Passeio Publico, no imével supracitado.

Certifico finalmente, que fica ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio, na cobranca
de débitos provenientes de Impostos, Taxas e Multas que venham a ser apurados ou que se verifiqguem a qualquer
tempo, inclusive em relacdo ao tributo e periodo referido nesta certidao.

Taubaté, 27 de Agosto de 2025

Emitida as 09:55:26 do dia 27/08/2025
Vdlida até 27/02/2026
Cddigo de controle da certidao: CIP963FE1DD8F6C1CEC5BDEB9263961483B

Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2025 as 14:08 , sob o nimero WTBT25701780287
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE TAUBATE — SP
Processo n2 0001681-70.2023.8.26.0625

ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS,
perita judicial nomeada nos autos da A¢do, movida por ROGERIO DE MATTOS RAMOS,
em face de START EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, em atendimento a
determinacdo de Vossa Exceléncia de fls. 561, vem prestar 0s necessarios
esclarecimentos ao requerimento de fls. 553/560, formulados pela Executada.

DOS ESCLARECIMENTOS AS CRITICAS DA EXECUTADA

Ndo obstante tenha atuado de forma legitima, imparcial e com a devida técnica na
elaboracdo do Laudo Pericial, baseando-se na legislacdo pertinente e em documentos e
informacdes obtidas através das partes, manifesta-se as criticas de fls. 553/560.

A Executada discorda do valor de avaliagdo apresentado por esta
Expert, alegando a existéncia de outras avaliagdes juntadas nos
autos com valores mais elevados;

Isso porque, conforme se verificar nestes
proprios autos, houve a avaliacdo de dois lotes no empreendimento (fls.
106/108), sendo avaliados respectivamente pelos valores de RS
174.000,00 (cento e setenta e quatro mil] cada um, tendo o valor do
metro quadrado de R$ 600,00.

A Executada menciona que “houve avaliagdo de dois lotes no empreendimento,
avaliados em RS 174.000,00 cada, a RS 600,00/m?”, conforme certiddo do Oficial de
Justica datada de 19 de outubro de 2023 (fls. 106/108).

Entretanto, verifica que ndo se trata de uma avaliacdo técnica, mas apenas de uma
estimativa sumaria realizada por servidor do juizo sem competéncia técnica para o
labor.
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Outrossim, ressalva que nos termos da Resolucdo n2 218/1973 do CONFEA e da ABNT
NBR 14.653-1:2001, item 1, § final, as atividades de vistoria, pericia e avaliacdo de bens
constituem atribuicdes privativas dos engenheiros, arquitetos e agrébnomos
devidamente habilitados e registrados nos respectivos conselhos profissionais. Logo, o
Oficial de Justica, embora agente publico, ndo possui formacdo técnica para a realizacdo
de avaliagdo imobilidria conforme os preceitos normativos vigentes.

Em sintese, trata-se de mera estimativa empirica, desprovida de validade técnica, ndo
podendo ser comparada ao presente Laudo Pericial Judicial, elaborado com base em
metodologia cientifica e sob os preceitos das normas brasileiras de avaliagdo, a qual
ando atende os preceitos estabelecidos pela NBR 14.653-2:2011 — Avaliacdo de Imoveis
Urbanos.

Ademais, destaca-se que a referida certiddo foi emitida em outubro de 2023, ou seja,
guase dois anos antes da vistoria e da data-base adotada neste laudo (agosto de 2025).
Durante esse periodo, o mercado imobilidrio passou por flutuagdes relevantes,
especialmente em razdao do prolongado ciclo de juros elevados, com a taxa Selic
estabilizada em 15% a.a., que impactou diretamente o custo do crédito imobilidrio e o
comportamento da demanda, associado a demanda de oferta no local.

Mais uma vez, a Executada discorda do valor apresentado por esta
Perita, alegando avaliagdo divergente em outro processo.
Estamos diante do um terreno de 259,11
metros quadrados, avaliado pelo valor de R$ 180.000,00 (cento e

oitenta mil reais), ou seja, o metro quadrado foi avaliado em
R$ 694,00, muito diferente do apresentado nestes autos de R$ 443,91.

A declaracdo faz referéncia a uma avaliacao pericial constante dos autos do processo n?
0006991-28.2021.8.26.0625, relativamente a outro lote situado no mesmo
empreendimento imobilidrio, indicando que o valor encontrado naquele laudo seria
diverso daquele ora apresentado.

Entretanto, cumpre esclarecer que esta Perita Judicial ndo possui acesso a outros
processos judiciais, salvo agueles em que tenha sido formalmente nomeada por este
Juizo. Assim, ndo hd como verificar a autenticidade, metodologia, data de referéncia,
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ViEIRA MASCARENHAS

elementos amostrais, fatores de homogeneizacdo e demais fundamentos técnicos que
embasaram o valor citado pela parte impugnante.

Dessa forma, a simples comparacdo entre valores absolutos de laudos distintos,
elaborados em momentos diferentes e por profissionais diversos, ndo constitui
parametro técnico valido, sem a analise completa das condi¢cdes em que cada trabalho
foi executado — até porque, a parte ndo traz um argumento técnico sequer, que venha
indicar erro de método ou metodoldgico nos calculos avaliatérios.

Dito isso, cabe apenas ressaltar que o presente laudo se fundamentou integralmente no
meétodo comparativo direto de dados de mercado, conforme item 8.1.1 da NBR 14.653-
2, utilizando anuncios reais coletados no mesmo condominio Residencial Ecovilla, todos

atuais e devidamente documentados.

Il. CONSIDERAGOES FINAIS

E por acreditar que as criticas apresentadas ao trabalho desta expert foram todas
esclarecidas, baseando-se no préprio laudo, requer que as criticas sejam desacolhidas e
o laudo de fls. 519/542 seja mantido por Vossa Exceléncia.

Taubaté, 10 de novembro de 2025

ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS
ARQUITETA | PERITA JUDICIAL
Membro Titular do IBAPE-SP: 2210
CAU-SP: A179470-1

fls. 570

CEA | Centro Empresarial Aquarius — Sala 1207 A
Sdo José dos Campos - SP
Contatos: (12) 3322 6286 | (12) 98179 2900
contato@vieiramascarenhas.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/11/2025 as 16:30 , sob o nimero WTBT25702335414

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001681-70.2023.8.26.0625 e cddigo ODuiVtHq.



PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 138.700,00

Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Periodo da corregao Agosto/2025 a Janeiro/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 153 dias 1,009728
Percentual correspondente 153 dias 0,972781 %
Valor corrigido para 01/01/2026 =) R$ 140.049,25
Sub Total =) R$ 140.049,25

Valor total &) RS 140.049,25

Retornar Imprimir
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