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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE CAGAPAVA — SP

Processo: 0001865-80.2022.8.26.0101

Requerente: Salgueiro Empreendimentos Imobilidrios Ltda

Requerido: José Berti de Almeida

Assunto: Liquidacdo / Cumprimento / Execugdo

Valor da Causa: N/A

ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS, Perita
Judicial habilitada no TJSP e nomeada por Vossa Exceléncia
nos autos da Acdo de Liquidacdo / Cumprimento /
Execucdo, movida por SALGUEIRO EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, em face de JOSE BERTI DE ALMEIDA,
vem requerer a juntada do presente LAUDO DE
AVALIACAO.
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. SINTESE

Trata-se de Acdo de Liguidagdo/Cumprimento/Execucdo, movida por Salgueiro
Empreendimentos Imobiliarios Ltda, em face de José Berti de Almeida, representados por
seus advogados, Dr. Leandro Gongalves Teodoro e Dr. Mateus de Souza,
respectivamente.

A Autora alega na inicial, o descumprimento de um acordo homologado judicialmente no
processo N2 1001038-86.2021.8.26.0101, que previa o parcelamento de um débito,
porém o executado deixou de realizar os pagamentos desde abril de 2022,
permanecendo inadimplente mesmo apds ser notificado. Diante disso, a exequente
requer a reintegracdo imediata na posse do imovel.

Ainicial estd instruida com os documentos de fls. 5/17.

Na contestacdo apresentada as fls. 29/45, José Berti de Almeida refuta os pedidos
formulados pela Salgueiro Empreendimentos Imobilidrios Ltda. O requerido alega que a
acdo esta desprovida dos elementos indispensaveis, contestando a legitimidade da
medida liminar concedida. Ele destaca que o imdvel ndo é apenas sua residéncia, mas
também abriga um templo religioso, e que foram realizadas benfeitorias substanciais,
devidamente aprovadas pela Prefeitura.

O requerido também apresentou um pedido contraposto, solicitando indenizacdo pelas
benfeitorias realizadas no imével, estimadas em RS 100.000,00, e o direito de retencdo
doimdvel até o pagamento da indenizacdo. Requereu a producdo de provas periciais para
comprovar a existéncia das benfeitorias e o seu valor. Por fim, solicitou a improcedéncia
da acdo, a condenacdo da exequente ao pagamento de honorarios advocaticios e custas
processuais.

A contestacdo esta instruida com os documentos de fls. 46/135.
As fls. 270/271 a M.M. Juiza de Direito, determina a penhora do imovel.

Na decisdo de fls. 312/313, a M.M. Juiza de Direito, nomeou como perita a Arg. Ana Flavia
de Salles Vieira Mascarenhas. Estimativa de honordrios, pela Perita, juntadas as fls.
317/319.

As fls. 379, a M.M. Juiza de Direito, determina que os honorarios serdo arcados pelo
Executado beneficiario da gratuidade, e fixa o valor em 58 UFESPs.

Nesta data se faz a apresentacdo do Laudo de Avaliagdo designado.
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Il. OBIJETIVO

O objetivo do presente laudo é “realizar a avaliagdo no imovel e de suas
benfeitorias/edificacdes separadamente”, levando em conta seus atributos, além de
outros aspectos relevantes a formacdo do seu atual valor, em consonancia com o que
estabelece a NBR 14653 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

. LOCALIZAGAO

O imovel inserido em Macrozona Urbana, mais especificamente na ZU-CENTRAL*, esta
localizado na Rua Buick, n2 290 — Parque do Museu, no municipio de Cacapava, conforme
passa a expor.
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Imagem 01: Localizagdo do imovel
Fonte: Google Maps

(*) Zona ZU-CENTRAL: Destinada ao uso de atividades econémicas urbanas, delimitadas como: - comercial,
servicos, habitacional, misto, de especial interesse social, com base em densidades proporcionais a
infraestrutura viaria, de saneamento bdsico, de transporte e de energia existentes e previstas
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V. DA VISTORIA

Conforme artigo 466, § 22, do Cédigo de Processo Civil, aos 11/12/2024, as partes foram
devidamente comunicadas através dos autos, da data e hora da vistoria, conforme Ato
Ordinatério de fls. 404.

Sendo assim, aos 23/01/2025, as 10h30, a perita nomeada Ana Flavia de Salles Vieira
Mascarenhas, acompanhada de sua equipe, na presenca da advogada do Requerente,
Dra. Daniela Oliveira da Silva, realizou a vistoria técnica do local. O Requerido ndo
compareceu.

V. DO ENTORNO

O imovel avaliando estd implantado na regido central do municipio de Cacapava, em uma
area mista, constituida predominantemente por construcdes unifamiliares horizontais,
permeadas por poucos pontos de servico e comércio, em geral classificadas quanto seu
padrdo construtivo como “Simples/Médio” conforme VEIU — IBAPE-SP.

O bairro dispde de infraestrutura basica, ou seja, ruas pavimentadas, calcamento com
meio fio e sistema de captacdo de agua pluvial, e ainda é abastecido por rede de 4gua,

sistema de coleta de esgoto sanitario e rede de iluminacdo publica.

) ¢ @ o o St o y
Imagem 02: Perimetro do bairro Parque do Museu, onde se insere o imével
Fonte: Google Maps
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VI. DA DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

Em busca de reconhecer as atuais condicdes de documentacdo do objeto,
primeiramente, analisou relacdo de documentos dos autos que dizem respeito a
legalizacdo da existéncia do imdvel perante o Municipio e Cartério de Registro de
Imoveis.

Sendo assim, verifica que o imdvel se encontra devidamente registrado através da
matricula n? 36.493, juntada as fls. 263, a qual consta ser propriedade da Requerente.
Referido documento, traz referéncias apenas das medidas e areas do terreno, ou seja,
171,24m>.

Ja com relagdo ao municipio, informa que a Carta de Habite-se juntada as fls. 47,
fornecida pela Prefeitura Municipal de Cacgapava, indica que o imdvel se encontra-se
cadastrado sob n2 04.107.031.000, possuindo uma d&rea construida de 71,21m?2
devidamente regularizada perante a prefeitura local.

Sendo assim, levando a efeito os levantamentos realizados em campo por esta expert
durante o procedimento de vistoria, aferiu que o imovel atualmente contém 77,84m? de
area construida, sendo 71,21m? da construcdo principal, e 6,63m? referentes a um
depdsito edificado na garagem do imovel, pendente de regularizagdo perante o
municipio.

VII. DA DESCRIGAO DO IMOVEL

Trata-se de um imdvel comercial constituido por saldo principal, cozinha, quatro
banheiros, um depdsito e uma vaga de garagem descoberta, implantado sobre terreno
de meio de quadra com area de 171,24 m?, conforme descrito na matricula.

O bem avaliando apresenta caracteristicas construtivas convencionais, com acabamentos
de qualidade popular, possuindo paredes internas e fachada principal pintadas a latex,
enquanto os banheiros sdo revestidos até o teto. Destaca-se a auséncia de laje ou forro
nas dependéncias internas.

Ademais, verifica que o imdvel se encontra inacabado, caracterizando-se pela auséncia
de alguma esquadrias, parte das paredes externas e muros sem acabamento, além da
auséncia de acabamento nos pisos e paredes da cozinha —aspectos depreciativos os quais
serao devidamente ponderados no laudo.
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Foto 01: Vista da Rua Buick
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Foto 02: Vista frontal do imdvel
CEA | Centro Empresarial Aquarius — Sala 1207 A
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Foto 03: Vistas da garagem descoberta e fachada do imdve
CEA | Centro Empresarial Aquarius — Sala 1207 A




VIEIRA MASCARENHAS

Foto 05: Vista do corredor lateral do imovel

Foto 06: Vista do saldo principal do imdével
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Fotos 07 e 08: Vistas dos banheiros na parte frontal do imével
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Foto 11: Vista da cozinha do imovel
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Fotos 09 e 10: Vistas dos banheiros nos fundos do imovel
Fotos 12 e 13: Vistas do depdsito do imdvel
CEA | Centro Empresarial Aquarius — Sala 1207 A
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VIl. DO PADRAO CONSTRUTIVO

Considerando os atributos e caracteristicas fisicas do imdvel e seus materiais de
acabamento, segundo a graduacdo estabelecida pelo Instituto Brasileiro de AvaliacBes e
Pericias — IBAPE, o objeto avaliando classifica-se quanto ao seu padrdo construtivo, como
sendo “GALPAO PADRAO ECONOMICO”, conforme defini¢do a seguir:

“Com um sé pavimento e vaos de pequenas proporgdes, podendo
chegar até dez metros, fechamentos com alvenaria de tijolos ou
blocos de concreto, podendo ou ndo ser totalmente vedados.
Cobertura em telhas de barro, metalicas ou de fibrocimento, sobre
estrutura de madeira ou metdlica, sem forro. Fachadas sem
revestimentos, podendo ser pintadas a latex sobre emboco ou
reboco. Normalmente, ndo possuem piso de alta resisténcia e o pé-
direito em geral chega até seis metros de altura.”

IX. DO ESTADO DE CONSERVAGAO DO IMOVEL

Considerando ainda os aspectos observados no tocante as partes prejudicadas,
especialmente em decorréncia do imdvel encontrar-se inacabado, entende que o estado
de conservacgdo da propriedade, se enquadra segundo a graduagdo que consta no estudo
de Heideck, através do item referencial “F - NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A
IMPORTANTES”, que descreve seu estado como sendo:

“Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo e/ou recuperacgao localizada do sistema estrutural. As
instalacBes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a revisao e com substituicdo eventual de algumas pecas
desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro cOmodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou substituicdo de
telhas da cobertura.”

fls. 417

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

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 10/03/2025 as 23:09 , sob o nimero WCPV25700127016

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001865-80.2022.8.26.0101 e c6digo Kd4F5D5T.



¢

VIEIRA MASCARENHAS

Avaliacdes & Pericias

Fotos 16, 17 e 18: Vistas das patologias do imovel.

Fotos 19 e 20: Vistas das patologias do imdvel.
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Foto 21: Vistas das patologias do imdvel — Ausencia de pia e acabamentos.

Foto 22: Vistas das patologias do imével.
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Foto 23: Vistas das patologias do imdvel — Ausencia de esquadrias.
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X. DA AVALIAGAO DO IMOVEL

Realizado o reconhecimento do imdvel, prossegue com os devidos calculos avaliatérios,
validos para margo de 2025.

Para tanto, 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 flutuacdes e tendéncias de outros
ramos da economia, sendo por isso, 0 mais recomendado e utilizado para a avaliacdo de
imdveis neste caso, o qual, dado as condi¢cdes determinadas as fls. 312/313, foi associado
ao Método Evolutivo.

Outrossim, a determinacdo do valor do imdével avaliando, resulta da comparagdo do
imovel com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a
partir de dados pesquisados no mercado para o terreno (Apéndice 1), associado a
reedicdo de custos das benfeitorias com base nas composicées de custo do CUB -
indicador monetario que mostra o custo basico para a construcdo civil para o més
vigente.

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, uma vez que so é
possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

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 confianca de 80%, consoante com
a Norma Brasileira.

Xl DO DIAGNOSTICO DE MERCADO

Conforme a Camara Brasileira da Industria da Construcdo (CBIC), o mercado imobilidrio
brasileiro em 2025 enfrenta um cendrio desafiador, influenciado por fatores econémicos,
tecnolodgicos e governamentais. A elevacdo da taxa Selic, atualmente em 13,25% ao ano,
com projegdes de atingir 14% até o final de 2025, é um dos principais desafios para o
setor, encarecendo o crédito imobilidrio e impactando a intencdo de compra dos
consumidores.
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Essa alta nos juros tem levado a um aumento nos custos de financiamento,
especialmente no segmento de médio padrdo, tornando os imdveis menos acessiveis e
reduzindo a demanda. Por outro lado, programas habitacionais como o "Minha Casa,
Minha Vida" continuam a desempenhar um papel significativo no mercado, com
participacdo expressiva em diversas regides do pais.
Além disso, o setor enfrenta o desafio do aumento nos custos de construcdo, decorrente
da inflacdo e da elevagdo dos precos de materiais e mao de obra. Essa conjuntura exige
que os investidores do mercado imobilidrio adotem estratégias de adaptacdo, como a
diversificagdo de portfdlios, investimentos em tecnologias sustentaveis e a busca por
alternativas de financiamento mais acessiveis, para garantir a sustentabilidade de seus
investimentos e operacoes.
XIl. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTOS DE DADOS
Visira Wascarenhas AvaliagBes & Pericias Laudo de Avaliacio - Precisdo e Fundamentagio conforme NER 14 653-2
Homogeneizacao de Dados
r
A Preco Amunciade A De CV::t’r das F. P o . A Soma  Unit-m?
TEEE ANUNCIACE. 1o reno OWEF;:;‘-'}OE; Oferta nit/ F_ - - Superficie op. N/ N/ Fatores Homo
1 RS 140.000,00 175,00 RS - 0,900 RS 720,00 1,005 1,000 1,000 1,000 1,000 1005 RS 723,92
Z RS 130.000,00 175,00 RS - 0,900 RS 668,57 1,000 1,005 1,000 1,000 1,000 1,000 1005 RS 672,21
3 RS 135.000,00 175,00 RS - 0,900 RS 594,29 1,000 1,005 1,000 1,000 1,000 1,000 1005 RS 698,07
4 RS 140.000,00 175,00 RS - 0.900 RS 720,00 1,000 1,005 1,000 1,000 1,000 1,000 1005 RS 723,92
5 RS 176,00 RS - 0,900 RS 590,54 1,000 1,007 1,000 1,000 1,000 1,000 1007 RS 595,09
& RS 167,00 RS - 0,900 RS 589,82 1,000 0,884 1,000 1,000 1,000 1,000 0224 R3 685,51
Media RS 897,17 Media R% 599,79
Desvio 19 846 Desvio 20,756
Coef. de variacdo 0,028 ‘oef. de variacdo 0,030
Media Saneada RS 583,75
Limite Inferior RS 488 85
Limite Superior RS 908,72
Amostras Saneadas &
Amostras Descartadas 0
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor do Terreno x x = RS 119.800,00
171,24 R%699,79 1,00

VALOR TOTAL DO TERRENO: RS 119.800,00
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Tratamento Estatistico

DADOS Residual 5% e Dispersao
Numero de Amostras Coletados: & 0,80%
Nimero de Amostras Saneados: 6 0,60%
Limite Inferior {p/m?): RS 489,85 0.40%
0,20%
Média Aritmética (p/m?): RS 698,79
0,00%
Limite Superior 'm): R5908,72
P (p/m?) : -0,.20% 1 2 3 4 5
Meédia Saneada (p/m?): RS 698,79 -0,40%
T. de Student: 1,476 -0,60%
Desvio Padrao: 20,76 -0,80%
Coeficiente de Variacao: 0,030 RS 730,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 720,00
RS 710,00
Resultado{p/m?): RS 13,70
RS 700,00
1 Zy- -
Inferior {p/m?): 1,96% R 686,09 RS 690,00
Superior {p/fm?): 1,96% RS 713,49 RS 680,00
Amplitude Total 3,92% RS 670,00
RS 660,00
o h Tty b, b B by
) (o} 7]
B B % TR B R B

O valor aqui expresso foi obtido em concordéancia com a liquidez do mercado local para
o ano de 2025, obedecendo aos atributos particulares do imdvel, suas caracteristicas
fisicas, sua localizacdo e a oferta de imoveis assemelhados no mercado imobiliario.

XIl.I.  Da especificagao da Avaliacao - Terreno

O empenho do referido trabalho, é de atingir os maiores graus de fundamentacdo e
precisdo possiveis, dentro dos parametros estabelecidos em norma. Logo, informa que
os resultados se enquadraram nos niveis de fundamentacdo e precisdo, Il e Il
respectivamente, como se espera.

Precisdo do Terreno

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

1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
4%

2 Amplitude do intervalo de confianga de 0% em torno da estimativa de tendénica central
30%

Grau de Precizdo de Atingido

w

Grau 11l
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Fundamentacdo do Terreno
Tabela 3 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores
Item Descricio
1 Caracterizagio do imovel Avaliando
Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2 Pontos
2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
5 2 Pontos
3 |dentificagdo dos dados de mercado
Apresentacao de informacbes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pontos
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,80a 1,25 3 Pontos
Tabela 4 - Engquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizagcdo de tratamento por fatores
Item Descricio
1 Pontos obtidos
9 Pontos
2 tens Obrigatdrios
ltens 2 € 4 no minimo no grau |l e os demais no minimo no grauw |
3 Grau de Fundamentagio Obtido
Grau |l
XILIl. Da avaliagdao das benfeitorias
Vieira Mascarenhas AvaliagBes & Pericias Laudo de Avaliagdo - Precis8o e Fundamentacio conforme NBR 14 653-2
Calculo das Construges - VALORES DE EDIFICACE)ES DE IMOVEIS URBANOS (VEIU)
. Area' Idade - - ) . | Residual | Coef. Coef. Valor Novo Vall:!r
A | Descrigdo | Construida | Real | Estado de Conservacdo Padrac Intervalo |Vida Util - . | CUBRE8N Depreciado
5% Padrao | Depreciacao {R%)
{m?) {anos) {RS)
1 |Construgdo 77,84 4 Entre reparos simples & impg Galpdo Econdm Max 60 20 0,700 0,717 RS 2.046,06| RS 111.500,00| RS 80.000,00

3

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS: RS 80.000,00

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

WCPV25700127016

umero

23:09, sob o nu

do original, assinado digitalmente por ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001865-80.2022.8.26.0101 e c6digo Kd4F5D5T.



¢

VIEIRA MASCARENHAS

Avaliacdes & Pericias

Xlll.  CONCLUSAO

Este Laudo Pericial fundamenta-se na analise visual realizada in loco durante
procedimento de vistoria de um imovel residencial, aferido em 77,84 m? de 4&rea
construida, localizado na Rua Buick, n? 290 — Parque do Museu, no municipio de
Cacapava.

Além das referidas analises, realizou pesquisa mercadoldgica, com base em terrenos
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, associado a
reedicdo de custos das benfeitorias com base nas composicées do CUB, fundamentados
nos elementos e condi¢des consignados neste Laudo de Avaliacdo.

Finaliza atribuindo ao imdvel avaliando, caracterizado como “GALPAO - PADRAO
ECONOMICO”, o qual se classifica segundo a graduacdo que consta no estudo de Heideck,
como “F - NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A IMPORTANTES”, o valor de
RS 119.800,00 (cento e dezenove mil e oitocentos reais) para o terreno, eovalorde RS
80.000,00 (oitenta mil reais) para as benfeitorias, validos para o més de margo de 2025 —
obtendo Graus de Fundamentacgdo e Precisao, Il e lll, respectivamente, em atendimento
ao que diza NBR 14.653-2.

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

Cacapava, 11 de marco de 2025

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

fls. 424

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

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 10/03/2025 as 23:09 , sob o nimero WCPV25700127016

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001865-80.2022.8.26.0101 e c6digo Kd4F5D5T.



"16Aas4ypy 061pod 8 TOT0'92'8'2202 08-G98T000 0SSa20.4d 0 swlojul ‘op-oluswndogerdusalauodiuge/bd/enbipeised/ g snl-dsf fesay/:sdny aus o assage ‘[euiblio 0 JUBJU0D Bled
9T0/2T00.SZAdOM 018WNU 0 qOs * 60:EZ St G20Z/E0/0T Wa ope|odojold ‘ojned 0eS ap 0pels3 op ealsSNL ap feungll @ SYHNIYYISYIN VHITIA STTTVS 3d VIAY T4 YNV Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiflio op e1doo 9 ojuswnaop 8is3

fls. 425

CeS

ana

-
T

AD!

e

Apéndice 02: Fundamentacdo dos Calculos avaliatorios

Apéndice 01: Elementos Amostrais
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Preco Anunciado:

Bairro:

Informante:

Area do Terreno:

Tipo:

|dade rente:

ltde. Dorm.:

Preco Anunciado:

Informante:
Area Priv./Constr.:
Area do Terrzno:

Tipo:

VIEIRA MASCARENHAS

raliagBes & Pericias

Apéndice 01: Elementos Amostrais

Elemento Comparativo 1

Rua Hispano Suiza

Loteamento Parque do Museu

ade: |Cagapava

GRUPO KAZA PARQUE INDUSTRIAL

0,00

175,00

Terreno

R$ 140.000,00

Oferta

Unitario/m?:

Plano
Misto
agdo -
- Formato: Regular
RS 720,00 Data Amost.: [05/03/2025

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-pargue-do-museu-bairros-

cacapava-175m2-venda-RS140000-id-2777653746/

Elemento Comparativo 2 2
Rua Lincoln
Loteamento Parque do Museu Cidade |Caqapava ILF. | SP
EXCLUSIVE ICASA

0,00

175,00

Terreno

RS 130.000,00

Oferta

Unitario/m?

Planc
Misto
- Formato Regular
RS 668,57 Data Amost.: |05/03/2025

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-pargue-do-museu-bairros-

E o Comparative 3

Rua Pontiac

Loteamento Parque do Museu

|Eidads: |Cagapava

|UF: | 5P

EXCLUSIVE ICASA

0,00

175,00

Terreno

RS 135.000,00

Oferta

Topografia:

Unitario/m?

Plano Testada:
Misto Profundidade]
= Mult Frentes
= Superficie:
- Formato: Regular
RS 694,20 Data Amost: |05/03/2025

https://www vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-pargue-do-museu-bairros-

cacapava-175m2-venda-R5135000-id-2700835379/

E o Comparative 4

Rua Lincoln

Loteamento Parque do Museu

|Eidads: |Cagapava

GRUPO KAZA URBANOVA

0,00

175,00

Terreno

RS 140.000,00

Oferta

Topografia:

Plano Testada:
Misto Profundidade]
= hult Frentes:
= Superficie:
- Formato: Regular
RS 720,00 Data &most: |05/03/2025

https:f fwww vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-pargue-do-museu-bairros-

cacapava-175m2-venda-R5140000-id-2778928347/
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Enderego:

Bairro:
Informante:

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

|dade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:

Oferta/ Transagio:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

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

|dade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:

Oferta/ TransagZo:

Observagdes:

¢

ViEIRA MASCARENHAS
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Elemento Comparativo 5

Avenida Marechal Castelo Branco

Loteamento Parque do Museu

|Cidade: |Cagapava

IMOBILIARIA FRANCA LTDA

0,00

176,00

Terreno

RS 135.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:

Padr. de Acabamento:
Est. de Conservagio:
Vagas:

Unitario/m2

Plano Testada:
Misto Profundidade]
- Mult. Frentes:
- Superficie:
- Formato: Regular
RS 690,34 |Dats Amost: |05/03/2025

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-parque-do-museu-bairros-

cacapava-176m2-venda-RS135000-id-2763394228/

Elemento Comparativo 6

Rua Tucker

Loteamento Parque do Museu

|Cidade: |Cagapava

EXCLUSIVE ICASA

0,00

167,00

Terreno

RS 128.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:

Padr. de Acabamento:
Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitdric/m?

Planc Testada:
Misto Profundidade]
- Mult. Frentes:
- Superficie:
- Formato:
RS 689,82 Data Amost.: |05/03/2025

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-parque-do-museu-bairros-

cacapava-167m2-venda-RS128000-id-2670428777/
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Apéndice 02: Fundamentagao dos Calculos avaliatérios

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

A metodologia utilizada para determinaciao do valor do bem esta fundamentada na NBR-14653 — Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens da Associacdo
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
Avaliagbes e Pericias de Engenharia, Departamento de 530 Paulo.

FATORES APLICADOS NA INFLUENCIA DO IMOVEL

FATOR OFERTA
Descrigao Depreciacio Fator*
Transagac 0% 1,00
Oferta 10% 0,30
Fomte: (Norma para Avaliagio de Imdwveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))
FATOR AREA

Pode-se observar junto ao mercade imobilidrio, que de um modo geral, 3 medida que aumentam as dreas em negocio, e consequentemente o volume
de dinheiro da comercializacio, 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 3 medida que crescem as importancias das transagdes.

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

Fator Areq = (

L
Area do Elemento Comparativo )B

Area do Avallando

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

Fonte: [Curse Basico de Engenharia Legal e de Avaliagbes de autoria de Sergio Antonic Abunahman, publicado pela Editora Pini)

FATOR TOPOGRAFIA
Descrigao Depreciagio Fator*
Plano - 1,00
Caido para s fundos até 5% 5% 0,35
Caido para os fundos até 5% a 10% 10% 0,90
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% 0,30
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% 0,90
Fonte: (Nerma 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))

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

fls. 428

( WCPV25700127016

umero

23:09,sobon

do original, assinado digitalmente por ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001865-80.2022.8.26.0101 e c6digo Kd4F5D5T.



Vieira Mascarenhas - Avaliaiaes & Pericias

o

Precisdo e Funda mentaiéo conforme NER 14.653-2

METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAD

Classificagao

Barracos Risticos

Barraco Simples

Casa Ristico

Casa Proletério

Caza Econdmico

Casa Simples

Casa Medio

Casa Superior

‘Casa Fino

Casa Luxo

Apartamento Econdmico
Apartamento Simples 5/ elevador
Apartamento Simples Cf elevador
Apartamento Médio 5/ elevador
Apartamente Médio Cf elevador
Apartamento Superior 5/ elevador
Apartamento Superior &/ elevador
Apartamento Fino

Apartamento Luxo

Escritério Econdmico

Escritdrio Simples 3/ elevador
Escritdrio Simples Cf elevador
Escritdrio Médio S/ elevador
Escritdrio Médio Cf elevador
Escritdrio Superior 5/ elevador
Escritdrio Superior Cf elevador
Escritdrio Fino

Escritdrio Luxo

Galpdo Econdmico

Galpdo Simples

Galpdo Médio

Galp3o Superior

Cobertura Simples

Cobertura Médio

Cobertura Superior

Fonte: (Adaptado dos Estudos VEIU - Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos e IUP - indice de Unidade Padronizadas, ambos piblicados pelo IBAPE-SP em 2019)

FATORES APLICADOS NA INFLUENCIA DO IMOVEL
FATOR PADRAO CONSTRUTIVO (ACABAMENTOS)

Min
0,091
0,178
0,403
0,624
0,919
1,251
1,903
2,356
3,331
4,843
2,473
3,180
3,562
3,828
4,568
5,377
5,144
7,090
7,984
2,081
3,378
3,742
4,014
4,745
5,206
5,768
7,073
9,935
0,518
0,982
1,368
1,872
0,071
0,229
0,333

0,142
0,293
0486

0,177
0,234
0,553
0,844
1,221
1,743
2,355
3,008
4,339
4,843
3,023
3,827
4,354
4,640
5,583
6,572
7,089
7,983
9,551
2,544
4,013
4,573
4,763
5,767
6,363
7,072
8,722
10,376
0,700
1,268
1,871
1,872
0,213
0,357
0,639

O grau de precisdo sera dado a partir da amplitude do intervalo de confianga, sendo:

_ Lmix —Lmin
X

AP
Lmax & o valor critico superior;

Lmin € o valor critico inferior;
X & a média aritmeética da amostra;

devidamente justificado.

ldade Referencial -
[Ir} anos

EEB882288858888:2:388888888888:288:8888¢5mw

DETERMINACAO DO GRAU DE PRECISAO

CALCULD DO CAMPO DE ARBITRIO
0 campo de arbitrio corresponde a semi-amplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada. Pode-se arbitrar o valor do bem, desde que

Valor Residual
-R (%)

CEA | Centro Empresarial Aquarius — Sala 1207 A
S@o José dos Campos - SP

Contatos: (12) 3322 6286 | (12) 98179 2900

contato@vieiramascarenhas.com.br

fls. 429

( WCPV25700127016

umero

23:09,sobon

do original, assinado digitalmente por ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001865-80.2022.8.26.0101 e c6digo Kd4F5D5T.



¢

METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACA

FORMULA DA HOMOGENEIZACAO

Com o objetivo de facilitar os cdlculos através da programacao, plotamos os fatores retro indicados na expresséo matematica genérica gue segue:

V= (Ai‘:g) xF.Ofertax [Z(g) —Qtd 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 Comparative

(td F. - Quantidade de Fatores efetivamente utilizados

CALCULO DO INTERVALO DOS ELEMENTOS HOMOGENEOS

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

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

Li = Limite inferior do intervalo
Ls = Limite superior do intervale
¥ = Média aritmética simples

SANEAMENTO AMOSTRAL

Para saneamento amostral considerou-s& as premissas expressas no Anexo B da 14653-2 & a NORMA PARA AVALIAC.EO DE IMOVEIS URBANOS plblicado
pelo IBAPE-SP. Sendo, somente apos verificar um conjunto de fatores, os dados devem ser saneados, por meio dos seguintes procedimentos:

a) Calcula-se a meédia 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 médio;

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 media, que € excluido da amostra. Apos a exclusdo, procede-se como
em a) & b), definindo-s& novos limites

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

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

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

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

FATOR DE ADEQUACAQ AC OBSOLETISMO E AQ ESTADO DE CONSERVACAO (DEPRECIACAD)
O Fator de Adequagdo ao Obscletismo e ao Estado de Conservagdo (Foc ou F. Obsol.) € determinado pela expressio:
FocouF.Obsol.=R+K=x (1 —R)
Onde:
Foc — Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao;
R — Valor residual corresponde ao padrdo da edificacdo, expresso em percentagem do valor de reproducdo, conforme Tabela do Fator Padrio

Construtivo {Acabamentos);
K — Coeficiente de Ross-Heidecke, pode ser calculado por farmula ou utilizar a tabela abaixo que & derivada da formula.

Formula de Aplicagdo do K

. Onde:
le (i’_e) ] Ec - Estado de Conservagdo
Ir Ir le - Idade da edificagdo

K=(1-Ec)x|1—-
Ir - Idade referencial
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Pawv. Residencial Comercial
o 0,980 1,000
1 1,000 1,000
2 1,040 1,020
3 1,060 1,030
4 1,080 1,040
& 1,100 1,050
7 1,110 1,055
8 1,120 1,060
9 1,125 1,062
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 1,082
18 1,170 1,085
19 1,175 1,088

20 1,180 1,050
21 1,185 1,083
22 1,190 1,085
23 1,155 1,058
24 1,200 1,098

™

FATOR ANDAR

CALCULO DO INTERVALO DE CONFIANGA
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0 intervale de confianga € uma amplitude de valores derivados da estatistica, gue tem a probabilidade de conter o valor de um parametro populacional
desconhecido. Seu cglculo & usado para analisarmos a faixa de pregos unitarios em que o imovel avaliando esta inserido, considerando um certo grau de
confianga (adota-se 80%:). Para isso, utiliza-se a média aritméeticas dos pregos unitarios dos elementos da amostra.

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

5 L
Lmin =X + ty—afzm-1) * (ﬁ) > Valor critico inferior
5
Lmgz =X + Ty aprm-gy * 7 > Vialor critico superior
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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$ 199.800,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/03/2025a01/11/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 245 dias 1,025665
Percentual correspondente 245 dias 2,566485 %
Valor corrigido para 01/11/2025 =) R$ 204.927,84
Sub Total =) R$ 204.927,84

Valor total =) RS 204.927,84

Retornar Imprimir
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