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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente trabalho € estabelecer o valor de mercado mais provavel,
atual e a vista do terreno situado na Rua Itapetininga, sem numeracao predial, constituido
por parte dos lotes de nimeros 34 e 35 do Bloco 12 da Vila Silvidnia, Municipio de
Carapicuiba — SP, com inscricdo imobilidria junto a municipalidade de numero

23241.33.72.0027.01.001, conforme R. Decisdo da M.M Juiza de Direito de fls. 7.

O perito signatério fora nomeado em substituicdo, conforme R. Decisao de fls.
32 dos autos, sendo que a 1° vistoria ao imovel avaliando foi agendada judicialmente e
realizada no dia 19 de dezembro de 2022, as 09:00 horas, tendo como ponto de encontro o

imovel, objeto da avaliacao.

Na ocasido ndo compareceu nenhuma das partes ao ato pericial e, também nao
foi possivel melhor localizar o imével por falta de documentos hdbeis, sendo estes

solicitados aos autos as fls. 59-61.

Assim, ap0s a disponibilizacdo de documentos que melhor identifique e localize
o imoével avaliando, procedemos com o agendamento da 2° vistoria, sendo esta agendada
também judicialmente para o dia 08 de maio de 2023 — Segunda-feira as 09:00 horas, tendo

como ponto de encontro o imével, objeto da avaliacdo.

A 2° diligéncia ao terreno avaliando também ndo teve o acompanhamento de
nenhuma das partes do processo. Além disso, ndo foram apresentados pelas partes o rol de

quesitos a serem respondidos pelo perito, nem tampouco indicado assistentes técnicos.

Para a realizag¢@o do presente trabalho foi considerado pelo signatario a Certidao
de Valor Venal, obtida junta a municipalidade e a matricula do imével, de nimero 18.772
do Cartério de Registro de Iméveis de Carapicuiba — SP, juntada aos autos as fls. 69-72,

documentos e copias considerados veridicos, corretos e fiel ao respectivo original.
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O imével foi avaliado considerando a condi¢do de livre e desembaracado de
quaisquer Onus, encargos e gravames de qualquer natureza, incluindo dividas fiscais e de

outras naturezas, bem como eventuais contaminag()es do solo.

O perito signatério, declara que nao possui nenhum vinculo com as partes e
respectivas bancas de advogados que as representam, seja de parentesco ou amizade, bem

como nao possui nenhum interesse na Lide.

Na presente avaliacdo, assume-se que os elementos constantes da documentagao
oferecidos a este signatdrio estdo corretos e que as informacdes fornecidas por terceiros o

foram de boa fé e sdo confiaveis.

1.1 PRESCRICOES NORMATIVAS

Este laudo foi elaborado em conformidade com os requisitos das seguintes

normas técnicas:

v' ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-1:
Avaliacdo de Bens Parte 1: Procedimentos Gerais. 2 ed. Rio de Janeiro, ago.

2019;

v ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-2:

Avaliagdo de Bens Parte 2: Iméveis Urbanos. 2 ed. Rio de Janeiro, fev. 2011;

v INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAC()ES E PERICIAS DE
ENGENHARIA — SAO PAULO (IBAPE-SP). Norma para Avaliacio de

Imoveis Urbanos. 2 ed. Sdo Paulo, set. 2011;

v INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAC()ES E PERICIAS DE
ENGENHARIA — SAO PAULO (IBAPE-SP). Valores de Edificacdes de
Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas. 2. ed. Sdo Paulo, 2019. 52 p.
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Apenas a nivel de esclarecimentos, o IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de
Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo é entidade, sem fins lucrativos,
integrada por engenheiros, arquitetos e empresas dedicados as dreas de avaliagcdes, pericias
e inspecdes de engenharia no Estado de Sdo Paulo. Dentre seus objetivos destacam-se
primordialmente o aprimoramento, a divulgacdo e a transmissdo do conhecimento técnico

nas dreas de atuagao de seus associados.

Entidade de Classe com representacdo no CREA/SP — Conselho Regional de
Engenharia Arquitetura e Agronomia do Estado de S@o Paulo, o IBAPE/SP ¢ filiado ao
IBAPE — Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia Entidade Federativa
Nacional que € um dos integrantes do CDEN — Colégio de Entidades Nacionais do CONFEA

— Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

Em ambito internacional o IBAPE mantém filiacdo ao IVSC — Internacional
Valuation Standards Council, organismo responsavel pela elaboracdo e revisao das normas
internacionais de avaliacdo — IVS — e a UPAV — Unido Panamericana de AssociacOes de

Avaliagdo, entidade que congrega avaliadores em todo o continente.

Ja a Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT ¢ o Foro Nacional de
Normalizacdo. As Normas Brasileiras, cujo conteido é de responsabilidade dos Comités
Brasileiros (ABNT/CB), dos Organismos de Normalizagdo Setorial (ABNT/ONS) e das
Comissoes de Estudo Especiais (ABNT/CEE), sao elaboradas por Comissoes de Estudo
(ABNT/CE), formadas por representantes dos setores envolvidos, delas fazendo parte:

produtores, consumidores e neutros (universidades, laboratérios e outros).
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1.2 RELACAO DE DOCUMENTOS SOLICITADOS AS PARTES

Foi verificado por este signatdrio a necessidade de se obter alguns documentos
para proceder com a avalia¢do judicial do bem imdvel, sendo estes documentos solicitados

ao requerente as fls. 36-38, onde foi reiterado o pedido as fls. 59-61 dos autos, sendo eles:

1. Planta de loteamento legivel do denominado VILA SILVIANIA, local onde
encontra-se o lote de terreno avaliando, que pode ser obtida junto ao Cartério
de Registro de Imdveis de Carapicuiba — SP, ou entdo, junto a Prefeitura
Municipal de Carapicuiba — SP;

2. Planta do bloco 12 legivel, local onde encontra-se o lote de terreno avaliando,
que pode ser obtida junto ao Cartério de Registro de Iméveis de Carapicuiba
— SP, ou entdo, junto a Prefeitura Municipal de Carapicuiba — SP;

3. Folha de rosto do IPTU atualizada (2022), ou entdo, Certidao de dados
Cadastrais do imovel avaliando, que pode ser obtida junto a Prefeitura
Municipal de Carapicuiba — SP;

4. Plantas de arquitetura das construgdes (se houver), que pode ser obtida junto
a Prefeitura Municipal de Carapicuiba — SP (caso esteja registrado junto a

municipalidade).

Os documentos solicitados foram apresentados pelo Cartério de Registro de
Imoveis e pela Prefeitura Municipal de Carapicuiba as fls. 69-72 e 82-100, respectivamente,

0 que possibilitou que os trabalhos fossem melhor concluidos.
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2. REGIAO E O TERRENO, OBJETO DA AVALIACAO

O terreno avaliando encontra-se localizado no bairro da Vila Silviania,
municipio de Carapicuiba — SP, sendo um dos bairros tradicionais localizados préximo ao
Rodoanel Mario Covas, importante anel vidrio de ligacdo com a capital paulista e outras

cidades metropolitanas. Além disso o bairro possui fécil acesso a outras regides da cidade.

Carapicuiba ¢ um municipio da regido metropolitana de Sdo Paulo, no estado de
Sao Paulo, no Brasil e tornou-se um municipio em 1965, quando se emancipou de Barueri.
A cidade € a segunda mais populosa da Microrregido de Osasco, sendo vizinha de
Osasco, Barueri, Cotia e Jandira. Localiza-se na Zona Oeste da Grande Sao Paulo, em
conformidade com a lei estadual de ndmero 1.139, de 16 de junho de 2011e,
consequentemente, com o Plano de Desenvolvimento Urbano Integrado da Regido
Metropolitana de Sao Paulo. O municipio € formado pela sede e pelos distritos de Aldeia de

Carapicuiba e Vila Dirce.

O bairro onde se encontra o imével avaliando, trata-se de uma regiao de classe
baixa onde se encontram casas térreas, assobradadas e conjuntos habitacionais, bem como
estabelecimentos comerciais distribuidos no entorno, como bares, farmécias, supermercados
e etc. A regido € dotada de completa infraestrutura, com todos os melhoramentos publicos
essenciais, tais como guias e sarjetas, pavimentacdo asfaltica, rede de dgua, rede de esgoto,
rede de telefonia, rede de energia elétrica, iluminacdo, coleta de lixo, transporte publico

proximo, rede de TV a cabo e correios.

2.1 LOCALIZACAO

O terreno avaliando situa-se na Rua Itapetininga, sem numeracao predial,
constituido por parte dos lotes de nimeros 34 e 35 do Bloco 12 da Vila Silviania, em
perimetro urbano do Municipio de Carapicuiba, Estado de Sao Paulo, lancado pela Prefeitura

Municipal sob o nimero de contribuinte 23241.33.72.0027.01.001.
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Iustracao 1: Delimitacdo do municipio de Carapicuiba — SP
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Iustracao 2: Localizag¢do do terreno, objeto do estudo e bairros limitrofes
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Iustracao 3: Vista aérea de satélite do terreno, objeto do estudo e bairros limitrofes
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Iustracao 4: Localizag¢do aproximada do terreno avaliando, objeto da acdo

|'§ Eletronica Santos : EE Professora Elisabeth
o (o) R Mercgna Silva de Araujo
& Piercer Junior Studio Zor, LucasPrado store ()
Qs A %, Loja outlet
@ S (o)
cg,g > Pes, (&) Mercado Do Gino &
o Mundo Dos Pasteis 2
% Eletronic Clond oL Pastéis O Bicig]
Leladesls 1 OCALIZACAO DO (o) @
@ TERRENO AVALIANDO . - Sp
Restaurante Japones ‘Comunidade Co
EMEI Antonia | MIMOTO SUSH \ Crista Avivar-te I
rade Magalhdes ik,
() ' (&)
&) Mercado Nova Era
; o Deck da Villa
Rede Virtual Net Hambdrguer + § R
- Fibra optica ; O o) 0/7/766,,77 o
Drogaria Shekinah Black Cat Pet > - FelipeCar AutoCenter
ATACADAO (&)
fcado Andrade DAS MADEIRAS Adega ursao B
Q é? BUTEKO DA VILA Loja de bebidas Q.-‘X\
(o) El g (Y) oave Pizzaria Ca
Xuxa Gas ultragaz % 2 2 3 Pizza - 5%
»O@‘, 7 \®° ‘;
) @ oS (YY)
Custom Art e =
Fonte: www.google.com.br/maps
Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085

10

fls. 200

Estie dimoometté éapipiodoiginginessiassingiitaligitalensomEERN AN DOMAS QWES TIEREREIR AlesTatonabs adtistoardd BASIAGRSAs PA106, protocolado em 11/07/2023 as 17:12 , sob o nimero WCIV23700773323

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004543-27.2020.8.26.058% e codigo BEBET4S6.



fls. 20%

FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

Ilustracao S5: Vista aérea de satélite do terreno avaliando, objeto da acdo

=l
o

kelipeCariAuto
. Ly

hl

Fonte: www.google.com.br/maps

2.2 SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com as informacdes da municipalidade de Carapicuiba — SP, o imével

avaliando possui as seguintes informacdes cadastrais, vejamos:

v/ INSCRICAO IMOBILIARIA: 23241.33.72.0027.01.001
v PROPRIETARIO: TRESCO CONSTRUTORA LTDA
v AREA DO TERRENO: 9.453,38 M2

v AREA CONSTRUIDA: 110,00 M?

v VALOR VENAL DO TERRENO: R$ 660.428,07

v VALOR VENAL DA CONSTRUCAO: R$ 43.584,00
v VALOR VENAL TOTAL: R$ 704.012,07

v QUADRA: -

v LOTE: 34B + REMANESCENTE

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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Iustracao 6: Certidao de Valor Venal do imével avaliando — Ano exercicio 2022

ey MUHNICIPID DE CARAPICUIEA
.-'-’-é:l . SECRETARIA DE RECEITA E RENDAS

CERTIFICA que se encontra regularmente inscrito no CADASTRO IMOBILIARIO. o imavel abaixo, com
areas e vakores venais seguinies:

Interessado: FERMANDO DO MASCIMENTO PEREIRA
RG: 473842260 CPF-230170.678-82
Telefome: (11) 823028-5085
Inscrigao Imobiliaria: 23241.33.72.0027.01.001
Proprietario: TRESCO CONSTRUTORA LTDA
Compromissano:

Enderego Imovel: RUA [TAPETIMIMGA MY S/M LOTE 24-B+REMAM. 1 VILA
NOSSASRA. APARECIDA CARAFICUIBA SP 086385250

Exercicio: 2022

Area do Terrena: 945338

Area da Unidade: 50,00

Valor Venal do Terreno: &60.428 07
Area Construida: 110,00

Walor Venal 43 584 00

Valor Venal Total: T04.012,07

Ressalvado o direito de a Fazenda Publica do Municipio de Carapicuiba, atualizar quaisquer elementos
que venham a ser apurados ou que se verfique a qualquer tempo, inclusive em relagie 3o exercicio
abrangido por esta certidac.

Certiddo emitida 35 1055 horas do dia 05/112/2022 (hora e data de Brasilia) Codige de controle da
certiddo: CVVA43DF193540AESTFAS1BDAERESEFCDCE.

A autenticidade desta ceriddo podera ser confirmada na pagina da Secretaria Municipal da fazenda
({hitp:/fanww . carapicuiba sp.gov brj

A Secretaria Municipal de Farenda no exercicio de suas atrbuipdes, apds, buscas em seus registros,

Fonte: Prefeitura de Carapicuiba, Estado de Sdo Paulo
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Iustracao 7: Planta de Quadra Fiscal, local onde encontra-se o terreno avaliando
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Ilustracao 8: Planta de situag¢@o, conforme a municipalidade de Carapicuiba — SP
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2.3 ZONEAMENTO

O zoneamento municipal € a delimitacdo de dreas diferenciadas de adensamento,
uso e ocupacdo do solo, em funcdo de suas caracteristicas e potencialidades, visando sua
melhor utilizagdo em funcio das diretrizes de crescimento da cidade, da mobilidade urbana
e das caracteristicas ambientais e locacionais, objetivando o desenvolvimento harmonico da

cidade, a qualidade de vida e o bem-estar social de seus habitantes.

De acordo com a Lei de nimero 2107 de 05 de julho de 1999, legislacdo vigente
na cidade de Carapicuiba, o terreno avaliando encontra-se inserido na Zona
Predominantemente Residencial 2 — ZR2, zona urbana do municipio.

A Zona Predominantemente Residencial 2 — ZR2, sdo areas de média densidade
populacional, destinada predominantemente a usos residenciais, comportando também usos

nfo residenciais.

Ilustracao 9: Mapa do zoneamento, com marcagao do terreno avaliando

LOCALIZACAO DO

TERRENO AVALIANDO | |

Fonte: https://carapicuiba.geopx.com.br/geopixelcidades-carapicuiba/map.html
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2.4 CARACTERISTICAS DO TERRENO AVALIANDO

O terreno avaliando, objeto da presente ac¢do, possui formato irregular, com
topografia também irregular e acentuada, a depender do logradouro publico que se observa
diversa, apresentando solo aparentemente seco e firme, apropriado para receber construgdes,

obedecidas as posturas municipais e de Normas Técnicas.
Conforme informagdes da matricula do bem imdével, registrada sob o ndmero
18.772 do Sr. Oficial de Registro de Iméveis de Carapicuiba — SP, acostada as fls. 69-72 dos

autos, o terreno possui drea tabular total de 9.303,38 m2.

Iustracao 10: Matricula do terreno de n° 18.772 do CRI de Carapicuiba — SP (fls. 69-72)

fis. 68

LIVRO N°2 - REGISTRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
SEGAL " DA COMARCA DE CARAPICUIBA/SP

— matricula ficha
18,772 l r 01 Ingericdn o 14,8429 no Cédign Macianal de Servensias do Consztho Nacienal de Justics

IMOVEL: Terreno situacdo na Rua Nelson Campos, constimido de parte do lote n® 35 (trinta e ineo) e
parte do lote n” 34 (trinta e quatro) do bloco n® 12 (doze), destacado do remanescente n® 01 e lote n® 34-B,
no lugar denominado VILA SILVIANIA, nesta cidade, municipio e comarca de Carapicuiba, Estado de
840 Paulo, designado no projeto de desdobro como AREA “B", com as seguintcs medidas e
confronisgfes: faz frente para Rua Nelson Campos, de guem da citada via piiblica alha pac o imdvel do
lado esquerdo segue em linha reta confrontando com o lote n* 34-A do bloco n* 12 mema distincia de
40,38m; daf deflete & esquerda e segue em linha reta confrontando ainda com lote n® 24-A do bloco n® 12
onde segue com rumo 27°45°SE numa distdncia de 35,93m; dai & deflete & direita ¢ segue em linha reta
confrontando com a drea designada no projeto de desdobro como a Area "A" e parte do remanescente n®
02 do lote n® 35 & metade do 34 do bloco n® 12 numa distincia de 31,14m; cnde deflets & direita na
distineia de 92,00m confrontando com o remanescente n® 02 do loten” 35 e mistade do lote n° 34 do bloco
n® 12; onde deflete & direita na distfineia de 6,00m confrontando com a area designada no projeto de
desdobro como a Area "C”; onde deflete i dircita na distincla de 97,00m confrontando com o
remanescents n® 02 do lote n® 35 & metade do lote n® 34 do bloco 0 17; ande deflete 4 esquerda com rumo
de 27°45'SE na distincia de 68.56m confrontando com o remaneseentz n® 02 do lote n" 35 e metade do
lote n° 34 do bloco ° 12; onde deflete 4 direita ¢ segue na distineiz Je 36,88m confrontando com o lote n®
34-C do bloco n° 12; onde deflete a diteita 2 segue na distdneia da 1 11,37m confrontando com o lote n® 33
do bloco n® 12 ¢ com a Rua Nelson Campos; encerrando a éres total de 9.303,38m?

CADASTROS MUNICTPAIS: 23241.33.72.0027.01.001 & 23241.33.72.0027.01.002 (em drea maiot),

FROPRIETARIOS: ANATOLLY FAJEC, brasileirn, comerciante, RG n® 2.853.861-4-85P/5P, CPF n®
022.405,648-49, casado pelo regime da comunh@o vaiversal de bens antes da vigéocia da Lei n® 6.515/77,
com DARCY LANDUCCI ZAJEC, brasileir:, comerciante, RG n® 5.654.291-SSP/SP, CPF n°
011.986.384-04, residentes e domiciliados na Alpmeda Apetunbas n® 258, Residencial 10 Alphaville, na
cidade de Santana de Pamnaiba/SP.

REGISTROS ANTERIORES: R-02M-5366 de 05/10/2011; R-02/M-5.164 de 18/01/2012; matricula
n® 6.628 de 08/03/2012; e matricula n® 8,396 de 23/11/2012, todos deste Registro.

Carapicuiba, 02 de margo de 2006 O Oficial, f/ {(Juarez Antonio
laliani),

Email: enge.fernando@outlook.com
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Iustracao 11: Vista do terreno avaliando, visto da Rua Itapetininga, parte dos lotes de

numeros 34 e 35 do Bloco 12 da Vila Silviania, Municipio de Carapicuiba — SP

TERRENO REGISTRADO NA
MATRICULA DE NUMERO
18.772 DO CRI DE CARAPICUIBA

Ilustracao 12: Vista do terreno avaliando, visto da Rua Nelson Rodrigues Campos, parte

dos lotes de nimeros 34 e 35 do Bloco 12 da Vila Silviania, Municipio de Carapicuiba — SP

TERRENO REGISTRADO NA
MATRICULA DE NUMERO
18.772 DO CRI DE CARAPICUIBA
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Iustracao 13: Vista da Rua Nelson Rodrigues Campos, Vila Silviania, Carapicuiba — SP

Ilustracao 14: Vista do terreno avaliando, visto da Rua Itapetininga, parte dos lotes de

numeros 34 e 35 do Bloco 12 da Vila Silviania, Municipio de Carapicuiba — SP

TERRENO REGISTRADO NA
MATRICULA DE NUMERO
18.772 DO CRI DE CARAPICUIBA
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3. VISTORIA

Como ja exposto nas consideracdes preliminares, a vistoria foi agendada
judicialmente por duas vezes, sendo que a 1° foi realizada no dia 19 de dezembro de 2022,

as 09:00 horas, tendo como ponto de encontro o imdvel, objeto da avaliacao.

Como ninguém compareceu e ndo foi possivel identificar o terreno avaliando na
primeira diligéncia, visto a auséncia de documentos e numerac¢do predial, procedemos com
o pedido de maiores informagdes e documentos, com o fito de se encontrar o terreno, objeto

do estudo.

Assim, ap6s a disponibilizacdo de documentos por parte do Cartério de Registro
de Iméveis da Comarca e diante da disponibilizacdo de documentos da Prefeitura Municipal,
procedemos com o agendamento da 2° diligéncia pericial, sendo essa ultima realizada no dia
08 de maio de 2023 — Segunda-feira as 09:00 horas, tendo como ponto de encontro o imovel,

objeto da avaliagdo.

Nesta segunda diligencia pericial também nio compareceu nenhuma das partes
e/ou representantes das mesmas, seja Os patronos constituidos e/ou outras partes

mencionadas nos autos.

Como ndo foi possivel o ingresso ao interior do terreno, observamos que nao
existem benfeitorias relevantes, sendo avaliado somente o terreno, objeto do registro de

nimero 18.772 do Cartério de Registro de Iméveis de Carapicuiba — SP.

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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4. AVALIACAO

De acordo com a ABNT (2001, p. 3) uma avaliagao consiste em uma andlise
técnica realizada por um engenheiro ou arquiteto, para aferir o valor de um bem para uma
determinada finalidade, situacdo e data. No presente trabalho, este signatério ird buscar o
valor de mercado dos imdveis em estudo, que ¢ definido pela mesma norma como a “quantia
mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa

data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.”.

Primeiramente foi realizada uma vistoria in loco dos imodveis em estudo,
buscando caracteriza-lo. Segundo a ABNT (2011, p. 11-12) devem ser analisados aspectos
construtivos, dimensdes, aproveitamento eficiente do imodvel, arquitetura, conforto,
patologias, dentre outros. Na vistoria também devem ser observadas caracteristicas da regido
onde se encontram os imodveis, condi¢cdes econdmicas, politicas e sociais que influem no
valor de mercado, aspectos fisicos como relevo, presenca de corregos, presenca de areas
verdes, leis de uso e ocupacdo do solo e infraestrutura basica, composta por sistemas de
escoamento das dguas pluviais, iluminacao publica, redes de esgoto, abastecimento de dgua,
energia elétrica e vias de acesso. Essa vistoria orientou a coleta dos dados que irdo compor

a amostra representativa da populacao.

Na coleta de dados o engenheiro de avaliagdes deve buscar no mercado dados e
informacdes confidveis de negdcios realizados em um periodo recente e oferta de imdveis
na regido. A quantidade das informacgdes e a qualidade dos dados colhidos sdo fatores de
influéncia na fundamentacdo do trabalho, que serd explicado mais adiante. O ideal é que

todos os dados nao sejam coletados apenas de uma fonte de informagdes.

Na vistoria foram escolhidas varidveis que, em principio, explicam a tendéncia
de formacdo de valor dos imdveis. As varidveis s@o as diferentes caracteristicas existentes
entre os dados da amostra que influenciam o valor de mercado, se todos os dados possuem
uma mesma caracteristica, ela deixa de ser uma varidvel. De acordo com a NBR (2011, p.13)
“as variaveis devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos

adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos
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trabalhos (...)”. No processo de avalia¢do as varidveis sdo analisadas e, caso seja constatado
que elas ndo explicam a tendéncia de formacdo de valor, as mesmas podem ser

desconsideradas.

Ap6s finalizada a coleta, o engenheiro avaliador deve analisar seus dados e suas
variaveis. Essa andlise permite que ele elimine aquilo que for muito discrepante e que, em
sua opinido, pode distorcer o resultado da avaliacdo. Ele deve verificar, dentre outras coisas,
o equilibrio da amostra, influéncia das varidveis e se existe duas ou mais varidveis que

expliquem a mesma variacdo no valor de mercado.

Em uma préxima etapa, os dados passardo por um tratamento, que, de acordo
com a ABNT (2001, p. 5), consiste na “aplicagdo de operagdes que expressem, em termos
relativos, as diferengas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.”. A
metodologia escolhida para realizar este tratamento deve considerar a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliacdo e a disponibilidade, qualidade e quantidade de dados e
informacdes disponiveis. A norma de Avaliacdo de Bens da ABNT (2001, p. 7) recomenda
que para a identificacdo do valor de mercado seja utilizado o método comparativo direto de
dados de mercado, que se utiliza de um tratamento técnico dos atributos dos elementos da

amostra.

Dentro do método comparativo direto de dados de mercado existe o tratamento
por fatores e o tratamento cientifico. De acordo com a ABNT (2011, p. 15-16), o tratamento
por fatores consiste na homogeneizacdo dos dados de mercado por fatores e critérios
fundamentados por estudos presentes na norma. Esse tratamento € aplicavel a uma amostra
composta por dados semelhantes aos iméveis avaliando. O tratamento cientifico consiste no
“tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
introdu¢@o de modelo validado para o comportamento do mercado.”. Ele € aplicdvel a uma
amostra composta por dados diferentes aos iméveis avaliando e diferentes entre si. Essas

diferencas dardo origem as varidveis que irdo explicar a variagao do valor de mercado.
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4.1 METODOLOGIAS EMPREGADAS

O método empregado na presente avaliacio de mercado do bem imdvel

penhorado é o comparativo direto de dados de mercado com tratamento por fatores.

De acordo com a “Norma ABNT NBR 14653-1: 2011”. Avalia¢ao de Bens.

Parte 1: Procedimentos Gerais, item 8.1.1:

“A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informag¢des colhidas no mercado. A sua escolha deve ser
justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nas
demais partes que compde a NBR 14653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente

o convencimento do valor.”

Ainda, conforme a “Norma ABNT NBR 14.653-2: 2011” — Avaliacao de Bens

— Iméveis Urbanos, a aplicacdo do método evolutivo exige que:

“a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de

mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo

ou pelo método da quantificac@o de custo;

¢) o fator de comercializagdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser
maior ou menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do mercado na

época da avaliagdo.”
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4.1.1 Valor de Mercado do Terreno — Método Comparativo de Dados
de Mercado

Para identificacdo do valor unitdrio do terreno como um todo, o signatério
recorreu ao método comparativo direto de dados de mercado, que se caracteriza por analisar
elementos semelhantes ou assemelhados aos terrenos avaliando, com o objetivo de encontrar

a tendéncia de formagao de seus precos.

A homogeneizagao das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de

procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.

No presente caso, foi utilizado o processo de tratamento por fatores, onde os

elementos selecionados foram homogeneizados, levando em conta:

Elasticidade de precos (fator oferta);
Localizagao/Zoneamento;
Fator de Area (Regressio Linear);

Fator Frentes Multiplas;

YV V V VYV V

Fator Topografia.

A fundamentacdo, encontra-se acostada nos Anexos e o célculo do valor unitério

nos Apéndices A e B deste Laudo de Avaliagao.

4.1.2 Zonas de Uso

Diante da localizacdo e da regido do terreno avaliando, bem como das
caracteristicas fisicas do mesmo, para efeito de avaliacio o mesmo serd enquadrado e
classificado, segundo a Norma do IBAPE/SP — 2011, no Grupo II: Zonas Ocupacdo Vertical
(incorporacdo), podendo ser enquadrado na 4.* Zona Incorporacoes Padrao Popular,

apresentando as seguintes caracteristicas:
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v" Frente de referéncia: ...............cccooooeivieiiineineee, 16 metros no minimo
v Expoente do fator frente (“£°): ............ccooooeiiiiiiiiieeee, nao se aplica
v Profundidade minima para a regidao (Pmi): ........................... nao se aplica
v’ Profundidade maxima para a regido (Pma): ........................... ndo se aplica
v Expoente do fator profundidade (“p”): ........cceeveieivrereinenen. ndo se aplica
v' Intervalo Caracteristico de Areas: ..........c.coovvvvevevevenn, > 800,00 (1)! m2
v Area de referéncia do lote (11 R 2.000,00 m2
v' Fator Esquina ou Frentes Multiplas: ........................... aplica-se item 10.3.3
v’ Coeficiente de Area: ............cococvvveueenen... ndo se aplica dentro do intervalo

4.1.3 Fatores Obrigatorios

Fator Oferta: deducio de 10% (dez por cento) no preco das ofertas, para cobrir
risco de eventual superestimativa dos precos (elasticidade dos negdécios). No caso de
transacdo concretizada, nao haverd o referido desconto. Ainda, podera ser aferido junto as
fontes o valor maximo a ser negociado, sendo que caso consiga a devida informagao podera

ser aplicado o valor sem a deducdo comumente aplicada de 10% no preco das ofertas.

Fator Localizacao: trata-se do fator que transporta os elementos de pesquisa,
constituintes da amostra para o local do imével avaliando de modo a medir a valoriza¢do ou

desvalorizagdo pelo local onde situa-se o terreno.

Tais valores sao obtidos pelos lancamentos fiscais na Planta Genérica de Valores
(PGV) editada pelas Prefeituras Municipais. Como o imével avaliando se encontra proximo
do centro, adotamos o fator 1,00 para o mesmo. Para os elementos amostrais que se
encontram mais distantes ou para dentro do bairro, adotamos fatores 0,90 e para aqueles

elementos que se encontram mais proximos ao centro, adotamos 1,10.

1 Conforme a Norma do IBAPE/SP — 2011, diz que: Avaliacdo pelo valor unitario e influéncia da localizag@o.
Para terrenos com areas fora do intervalo definido estudar a influéncia da area.
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Fator Area: Correlacdo exponencial entre a drea do terreno avaliando e dos
comparativos em fung¢ao do aumento do valor unitdrio da 4rea ser inversamente proporcional
a area dos mesmos, baseada na formula prevista do estudo Avaliacdo de Iméveis Urbanos

do IBAPE/SP.

Para corrigir a diferenga de 4reas entre os elementos comparativos e o terreno,
objeto de avaliacdo, foi realizado uma regressao linear (estudo estatistico) e, posteriormente,

foi aplicado o fator esquina.

Neste fator poderia ter sido adotado, também, a férmula do livro “Curso Basico
de Engenharia Legal e de Avaliagdes” do Ilustre Engenheiro Sérgio Antonio Abunahman,

da Editora PINI, 2008, com as seguintes férmulas:

1/4
- Diferenca inferior a 30%

Fa = (Area do imével pesquisado)
~ \ Area do imével avaliado

1/8
Fa=

Area do imével pesquisado . .
( pE ) - Diferencga superior a 30%

Area do imével avaliado

Porém, para a correcdo das dreas dos elementos comparativos adotamos para o

estudo a regressao linear.

4.1.4 Fatores Complementares

Sao fatores cujo uso ndo € obrigatério. Em situagdes especificas, podem ser

utilizados, porém nesses casos, devem ser fundamentados e validados.

Fator unidades padronizadas: se forem relevantes podem ser levadas em
consideragdo eventuais diferencas de valor dos distintos pavimentos ou de faces de

insolagdo, pela utilizacdo de fatores adequados pesquisados no mercado.
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Adota-se esse fator em unidades padronizadas, no geral em avaliacGes de
apartamentos, terrenos e casas condominiais, onde as unidades, no geral, possuem o mesmo

padrao construtivo.

Fator Topografia: para sua utilizacdo devem ser examinadas detalhadamente

as condi¢des topogréificas de todos os elementos componentes da amostra.

Na utilizacao destes fatores, além de sua validacdo, deve ser fundamentada sua
aplicacdo. No caso de impossibilidade da fundamentacdo, podem ser usados fatores

corretivos genéricos, referenciados para terrenos planos, conforme Tabela B, em Anexo.

Fator Consisténcia: a existéncia de agua aflorante no solo, devido a nivel
elevado de lencol fredtico ou acdes da natureza, tais como: inundacgdes periddicas,
alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente, pode ser considerada como
desvalorizante, condi¢do essa que deve ser verificada no mercado da vizinhanca do elemento

avaliando.
Como o terreno avaliando e os elementos amostrais estdo situados,
aparentemente, em regides de solos secos, mesmo com proximidade a cursos de rios, o fator

consisténcia nao representa homogeneidade na amostra.

Fator Frentes Multiplas: para a 4° Zona da Norma do IBAPE/SP, aplica-se o

item 10.3.3, representado a seguir:

Iustracao 15: Item 10.3.3 da Norma do IBAPE/SP:2011

Zona Valorizagao Fator

4* Zona Inconporagies Padrdo Popular 108 0,81
5= Zona Incorporagies Padrdo Meadio 108 0,81
6% Zona Inconporacies Padrio Alto Do 0,85
7% Zona Comercizl Padrdo Popular 10% 0,51
B* Zona Comercial Padrdo Madio 108 0,81
5% Zona Comercizl Padrdo Ako LRE 0,95
*Fatores aplicaveis &8 expresades previstas em 1008
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4.2 VALOR DE MERCADO DO TERRENO AVALIANDO

Através dos critérios fixados em todo o capitulo 4.1, temos para o célculo total

do terreno de matricula de nimero 18.772 os seguintes dados:
v Vmt: Valor de mercado atual do terreno em R$;
v' At: Area do terreno, conforme matricula de n°® 18.772 (fls. 69-72) em m?;
v Vu: Valor unitario do m2 de terreno calculado em R$/m2.
Assim, teremos para o célculo do terreno as seguintes informacdes:
v' Vmt: Valor de mercado atual do terreno;
v' At: 9.303,38 m?;

v Vu: R$ 1.655,09/m2.

Substituindo e calculando, teremos:

Vmt = 9.303,38 m?2 x R$ 1.655,09/m?;

Vmt =R$ 13.381.415,39;

Portanto, o valor total de mercado do terreno registrado na matricula de nimero

18.772 (fls. 69-72), correspondera em nimeros redondos a:

Valor mercado do terreno avaliando = R$ 13.380.000,00

(Treze milhoes, trezentos e oitenta mil reais) — julho/2023

Obs.: Vu = R$ 1.655,09/m?, conforme pesquisas de mercado e calculos de

homogeneizagdo, elencadas nos Apéndices A e B.
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4.3 ESPECIFICACAO — GRAU DE FUNDAMENTACAO

O grau de fundamentacdo de uma avaliagdo estd relacionado tanto com o

aprofundamento do trabalho avaliatério, quanto com as informagdes que possam ser

extraidas do mercado. A presente avaliacdo foi classificada como grau “I” de

fundamentagdo, de acordo com o item 9.2.2. da NBR 14.653-2:2011, conforme tabela a

seguir:
s Grau
Item Descrigao Pont.
1] 1l 1
Completa quanto
. Completa quanto a P q ~ . ~
Caracterizagdo do aos fatores Adogdo de situagdo
1 ., . todos os fatores . . 3
imodvel avaliando . utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado
2 . ! 12 5 3 1
efetivamente
utilizados
Apresentagao de ~
p. gN Apresentacdo de
informacgoes . o
. N informagdes
relativas a todas as | Apresentagdo de .
. . o relativas a todas as
e caracteristicas dos informacdes s
Identificagao dos . . caracteristicas dos
3 dados analisadas, | relativas a todas as 3
dados de mercado . dados
com foto e caracteristicas dos
e . correspondentes
caracteristicas dados analisadas
aos fatores
observadas pelo .
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 *a 1
conjunto de fatores
Total de Pontos 8
Graus ] Il 1 Obtido
Pontos minimos 10 6 4 8
Itens2e4 nograu | Itens2e4 nograu
L. 111, com os demais I, com os demais Todos, ho minimo
Itens obrigatérios . . I
no minimo do grau | no minimo do grau grau |
Il |
Enquadramento Geral do Laudo |
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4.4 ESPECIFICACAO — GRAU DE PRECISAO

O grau de precisdo € aplicdvel apenas no método comparativo direto e mede o
grau de incerteza que a amostra permite a avaliagdo. Depende das caracteristicas do mercado

e da amostra coletada e ndo € passivel de fixagdo a “priori”.

A normalizacdo estabelece uma precisdo em fun¢do da amplitude do intervalo
de confianca de 80% (oitenta por cento) em torno da estimativa de tendéncia central. Tal
intervalo de confianga, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na funcao

densidade “t-student”.

Os valores de “t” oriundos da fun¢ao densidade, para probabilidades conhecidas,
encontram-se na Tabela E, em Anexo, em funcdo do nivel de significncia adotado (que vai
depender do grau de fundamentacao que se queria atingir) e do niimero de graus de liberdade.
O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-student.

A i) regifio de
oceitagdo

_t'..ul:: .ttub

”

Uma vez obtida a estatistica “t-student”, pode-se calcular o intervalo de

confianca pela expressdo apresentada a seguir:

Grau

Descrigao
][] 1l |

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

Enquadramento Geral do Laudo n

Conforme exposto acima, consigna o perito que o modelo proposto atingiu o

grau “III”” de precisao.
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5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Em 2015 se instalou um periodo de retracdo do mercado da construcao civil no
Brasil, atingindo seu pico em 2016, de acordo com estudos da Associacdo Brasileira das
Incorporadoras Imobilidrias (ABRAINC) em parceria com a Fundagao Instituto de Pesquisas

Econdmicas (FIPE).

O mercado imobilidrio acompanha a economia e a politica, dessa forma, a atual
conjuntura econdmica brasileira, em ritmo lento de crescimento, e as incertezas politicas
continuam a refletir negativamente no mercado imobiliario de forma geral, com estagnacio
imobilidria, baixa demanda devido ao nao aumento de vagas de emprego, entre outros
aspectos, consequentemente, a tendéncia dos precos de imdveis se mantém estidvel ou até
mesmo em queda, dependendo da regido, mas havendo expectativas em médio prazo de

melhorias desse contexto.

A regido onde se encontra o terreno avaliando encontra-se em expansiao
imobilidria, com algumas poucas dreas passiveis de incorporacdes e apresenta algumas
poucas ofertas de terrenos semelhantes a ele. Em contato com imobilidrias especializadas e
corretores na regiao, este signatdrio foi informado que os terrenos recebem ofertas regulares
de investidores, visto as caracteristicas construtivas para a implantacdo de condominios

populares.

Devido os impactos da Pandemia de Covid-19, foi informado pelas imobiliarias
e corretores da regido que as procuras e as vendas de terrenos até aumentaram, porém, com
uma velocidade lenta, sendo percebido uma melhora no setor. Contudo, diante do aumento
da taxa de juros da SELIC, que impacta diretamente nos financiamentos, as vendas deram

uma “‘esfriada”.

Portanto, podemos inferir que face ao mercado imobilidrio da regido, bem como
o atual cendrio econdmico do pais, o terreno avaliando possui uma média liquidez para

venda, cujo fator preponderante na viabilidade de negociacdo ainda seja o preco ofertado.

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
29

fls. 239

Pa106, protocolado em 11/07/2023 as 17:12 , sob o niamero WCIV23700773323

Estee dimoumeettié é6pipioduiginiglns siaasindiitaligiatie T E RN AMDOLDOMAR QWES TEREREMR AitesTatonabs eiiesoard L BLsia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004543-27.2020.8.26.058% e codigo BEBET4S6.



FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

6. CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente LAUDO TECNICO DE AVALIACAO, o
valor de mercado para o terreno avaliando, situado na Rua Itapetininga, sem numeracao
predial, constituido por parte dos lotes de nimeros 34 ¢ 35 do Bloco 12 da Vila
Silvidnia, Municipio de Carapicuiba — SP, com registro na matricula de nimero 18.772
do Cartério de Registro de Iméveis de Carapicuiba — SP e inscricdo cadastral junto a
municipalidade de Carapicuiba — SP sob a numeracdo 23241.33.72.0027.01.001,

corresponderd em nimeros redondos para o més de julho de 2023 a:

Valor mercado do terreno avaliando = R$ 13.380.000,00

(Treze milhoes, trezentos e oitenta mil reais) — julho/2023

Vale destacar que de acordo com a “Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos

IBAPE/SP — 2011, valor de mercado ¢ a

“Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no
negocio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsio, dentro das

condi¢des mercadoldgicas”.
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ENCERRAMENTO

O signatdrio dé por encerrado o presente Laudo Pericial, que possui 31 (trinta e
uma) folhas digitadas, impressas em arquivo PDF, sendo esta tultima datada e assinada
digitalmente, contendo também os seguintes Anexos e Apéndices:

Anexo: Tabelas de apoio com 2 (duas) folhas impressas;

Apéndice A: Elementos Comparativos, dados e suas localizacdes, com 4

(quatro) folhas impressas;

Apéndice B: Avaliacdo — Método Comparativo de Dados de Mercado, com 10

(dez) folhas impressas.

Carapicuiba, 11 de julho de 2023.

/———‘

>

Fernando do Nascimento Pereira
Engenheiro Civil
Especialista em Avaliacdes e Pericias de Engenharia

CREA 5069843609
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TABELA A — Distribui¢do “t” de Student

Duas Coeficiente de Confianca
caudas 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646
31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633
32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622
33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611
34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591
36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582
37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574
38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566
39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551
41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544
42 1,302 1,683 2,018 2,418 2,698 3,538
43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532
44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526
45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520
46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515
47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510
48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505
49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500
50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496
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TABELA B — Fatores de Topografia

TOPOGRAFIA DEFRECIA(;ED FATOR
Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 3% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20% 1,25
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% 1,11
TABELA C — Fatores de Consisténcia
Situacao Depreciagao Fator®
Situagdo Paradigma: Tameno Seco 1,04
Temeno 51"tua|:|r:'- S regiao irt_unl_:léx-EI. guee ir'_n;:mde ol difi:l_J iz o seu 108 111
acesen, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posigio mais sita y
Terreno situado em regido inundavel e gue & atingido ou afetado 0 143
panodicaments pala inundagEo ;
Terreno permaneniemante alargado A% 1,67
Fatores aplicaveis Az expressdes previsias em 10.6
Email: enge.fernando@outlook.com
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APENDICE A: LINKS, INFORMACOES E LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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LINKS DOS ELEMENTOS UTILIZADOS

1 https://www.\vivareal.com.br/imowvel/lote-terreno-vila-silva-ribeiro-bairros-carapicuiba-4183m2-venda-RS 12600000-id-2611853198/
2 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-silviania-bairros-carapicuiba-23707m2-venda-RS 15600000-id-2628528894/

3 https://www.chavesnamao.com.br/terrenos-a-venda/sp-carapicuiba/vila-merces/

4 https://www.imobiliarianunes.com.br/comprar/Carapicuiba/Terreno/Terreno/Centro/53221 1

5 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-silva-ribeiro-bairros-carapicuiba-2055m2-venda-BS7350000-id-2611852792/

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS UTILIZADOS

f #lopes'Supermercades WEKE('NGMO 4 I
‘ < - g~ S

§.. 5
Correios

. : i 1 ‘
Av Inocenmo Seraflcop ana Sllva R|belro

4 -7.1"5'4

> "jEiemer Q"5

!:Iemento 3

.

|

& s y Gdogle Earth

1985 Eclcoet;Ju il LEPTN s -t T 23°32'22119"S + 46°50'37.57°0, elev, *0,m'  valtitidejdo ponto de visaol 12.49 km
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ELEMENTOS DE AMOSTRA

Endereco:
Bairro:

Cidade:
Descrigdo:
Fonte:

Contato:
Telefone:

Valor (RS):
Area Benf. (m?):

Zoneamento:
Natureza:
Obs: Lote de

Area Terreno (m?):
indice Fiscal (R$):

terreno para construcdo de condominio
ki - 1

ELEMENTO N2 1

Rua Canadj, altura do n248.
Vila Mercés
Carapicuiba
Terreno
MK Prime Imdveis
Atendente/Corretora Sra. Gizeli Batista
(11) 3692-4348 /9 5035-2116 / 9 9986-3439
12.600.000,00
4.183,00
1,00
Zona Residencial 2 - ZR2
Oferta

§ Projelcao llustiat

Enderego:
Bairro:

Cidade:
Descrigdo:
Fonte:

Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area Benf. (m?):

Area Terreno (m?):
indice Fiscal (RS):

Zoneamento:
Natureza:

ELEMENTO N2 2

Estrada do Pequia, altura do n? 1400.
Vila Silviania
Carapicuiba
Terreno
Proinvest Central de Negdcios
Atendente Sra. Amanda / Corretor Sr. Miro
(11) 4617-8699
15.600.000,00
23.707,00
1,00
Zona Residencial 2 - ZR2
Oferta

Enderego:
Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:

Contato:
Telefone:

Valor (RS):
Area Benf. (m?):

Zoneamento:
Natureza:

vy
T

[}

Area Terreno (m?):
indice Fiscal (R$):

ELEMENTO N 3

Avenida Inocéncio Serafico, altura do n22000.
Vila Mercés
Carapicuiba
Terreno
MK Prime Imdveis
Atendente/Corretora Sra. Gizeli Batista
(11) 3692-4348 /9 5035-2116 / 9 9986-3439
5.300.000,00
2.127,00
1,00
Zona Residencial 2 - ZR2
Oferta

w“i L 62,?58

@ Area; =12:055,74 o
s ) L o
Ay 3

"

Prdjp'céo Husths
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Endereco:
Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:

Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area Benf. (m?):

Area Terreno (m?):
indice Fiscal (RS):

Zoneamento:
Natureza:
OBS:

ELEMENTO N¢ 4

Avenida Inocencio, numero 1362.

Jardim Ana Maria

Carapicuiba

Terreno

Nunes Imdveis

Corretor Mauricio Perez

(11) 3688-4000 / 9 8054-4000 / 9 9782-8988
12.720.000,00

8.800,00
1,00
Zona Residencial 2 - ZR2
Oferta
Terreno ao lado do supermercado Lopes

Endereco:
Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:

Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area Benf. (m?):

Area Terreno (m?):
indice Fiscal (RS):

Zoneamento:
Natureza:

OBS:

3 Projelcao llustiaty

i

ELEMENTO N2 5

Avenida Inocéncio Serafico, altura do n2 2000.

Vila Mercés

Carapicuiba

Terreno

MK Prime Imdveis

Atendente/Corretora Sra. Gizeli Batista

(11) 3692-4348 /9 5035-2116 / 9 9986-3439
7.350.000,00

2.055,00
1,00
Zona Residencial 2 - ZR2
Oferta
Terreno com construcdo de casa residencial

)

Terreno
B \

et}
Y
Y
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APENDICE B: AVALIACAO DO TERRENO
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

HOMOGENEIZACAO DOS VALORES

1 2
Valor 7
Valor Ofertado . Fator Transposicao (Localizagao) - FI Fator Area - Fa
Valor Ofertado ou Negociado |Fator Oferta| Areado unitario
Elemento ou Negociado Valor da Benfeitoria (deduzidas ou Fonte |Terreno (m) deduzido Fator Variagdo do |Valor Unitério Variagao do |Valor Unitério
9 benfeitorias) fator oferta |indice Fiscal Localizagdio Valor Unitario | Ajustado | Valor Ajustado | Fator Area |Valor Unitario| Ajustado
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
# V0 V1 V2 Ff At Vo If Fl AV1 Vu1 v Fa AV2 Vu2
Paradigma - 2.000,00 1,00 1.897,15
1 12.600.000,00 - | 12.600.000,00 0,9 4.183,00 2.710,97 1,10 0,9091 -246,45 2.464,52 2.423,20 0,7829 -588,53 2.122,45
2 15.600.000,00 - | 15.600.000,00 0,9 23.707,00 592,23 0,90 1,1111 65,80 658,03 417,36 4,5456 2.099,81 2.692,04
3 5.300.000,00 - 5.300.000,00 0,9 2.127,00 2.242,60 1,10 0,9091 -203,87 2.038,72 2.634,43 0,7201 -627,62 1.614,97
4 12.720.000,00 - | 12.720.000,00 0,9 8.800,00 1.300,91 1,00 1,0000 0,00 1.300,91 1.948,86 0,9735 -34,52 1.266,39
5 7.350.000,00 - 7.350.000,00 0,9 2.055,00 3.218,98 1,10 0,9091 -292,63 2.926,34 2.641,83 0,7181 -907,37 2.311,61
Média - 2.013,14 1.877,71 2.001,49
DP = 1.063,01 906,95 565,12
cv = 52,80% 48,30% 28,23%
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HOMOGENEIZACAO DOS VALORES (CONTINUACAO)

3 4
Fator Frentes Multiplas - Fm Fator Totpografia - Ft Vu Final
. homoge- Fator final
Indice de Fator de Variagado do |(Valor Unitario| . . Variagado do (Valor Unitario . g
o . Indice de Fator de e . neizado resultante
Frentes Frentes Valor Unitario | Ajustado Toboarafia | Topoarafia Valor Unitario [ Ajustado (R$/m?)
Maltiplas | Maltiplas (R$Im?) (R$Im?) pog pog (R$/m?) (R$/m?)
Im Fm AV3 Vu3 It Ft AV4 Vu4 Vu xC
1,00 0,90
1,00 1,0000 0,00 2.710,97 0,90 1,0000 0,00 2.710,97 1.875,99 0,6920
1,00 1,0000 0,00 592,23 0,90 1,0000 0,00 592,23 2.757,84 4,6567
0,90 1,1111 249,18 2.491,77 0,90 1,0000 0,00 2.242,60 1.660,28 0,7403
1,00 1,0000 0,00 1.300,91 0,80 1,1250 162,61 1.463,52 1.429,00 1,0985
0,90 1,1111 357,66 3.576,64 0,85 1,0588 189,35 3.408,33 2.565,99 0,7971
2.134,51 2.083,53 2.057,82
1.184,61 1.093,44 577,66
55,50% 52,48% 28,07%

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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ESTUDO DA INFLUENCIA DA AREA NA FORMACAO DO VALOR UNITARIO

RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressdo

A » | Valor (Valor Calculado
Elementos| Area (m?) (RS) (RS)
1 4.183,00 | 2.710,97 2.423,20
2 23.707,00 | 592,23 417,36
3 2.127,00 | 2.242,60 2.634,43
4 8.800,00 | 1.300,91 1.948,86
5 2.055,00 | 3.218,98 2.641,83
Avaliando| 9.303,38 1.897,15

R muiltiplo
R-Quadrado
R-quadrado ajustado
Erro padrao

0,879977306

0,77436006
0,699146746
583,0595548

Observacoes 5
ANOVA
gl SQ MQ F F de significacao

Regresséo 1 3500048,452 3500048,452  10,2955185 0,049006254
Residuo 3 1019875,333 339958,4444
Total 4 4519923,785

Coeficientes Erro padrao Stat t valor-P 95% inferiores 95% superiores _Inferior 95,0% _Superior 95,0%
Intersegéo 2852,952963  369,454081 7,722077277 0,004514935 1677,185188 4028,720738 1677,185188 4028,720738
Area (m? -0,102737309 _ 0,032018728 -3,208663039 0,049006254 -0,204635191 -0,000839426 -0,204635191  -0,000839426

RESULTADOS DE RESIDUOS

Observacao Previsto(a) Valor (R$) Residuos __ Residuos padrao
1 2423,2028 287,7701858 0,569904713
2 417,3595808 174,8705622 0,346316479
3 2634,430707 -391,8355027 -0,775997344
4 1948,864645 -647,9555539 -1,283221621
5

2641,827793

577,1503087

1,142997772

RESULTADOS DE PROBABILIDADE

Percentil Valor (R$)
10 592,230143
30 1300,909091
50 2242,595205
70 2710,972986
90 3218,978102
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43

fls. 283

Estéanertmaeniaiéoipi assado digiaiadytams FEAN DO C2ASEIVEN TEPERTARN LA AR IQHiHES EXEd de/SiePaib greicboladosnALINTR s TR0 SR OEBSENTIBENT73323

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004523-27.2029.8.26.0584 e codigo BEBEDS.



fls. 238

FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
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VERIFICACAO CONJUNTA DOS FATORES

1 2 3 4
Vu Final Transposi¢ao Area Frentes multiplas Topografia
. Variagao do ... | Variagdo do ... |Variagao do ... | Variagdo do s
Elemento homogeneizado ¢ Valor Unitario ¢ Valor Unitario ¢ Valor Unitario ¢ Valor Unitario
) Valor . Valor . Valor . Valor .
(R$/m?) s Ajustado e Ajustado v Ajustado s Ajustado
Unitario (RS/m?) Unitario (RS/m?) Unitario (RS/m?) Unitario (RS/m?)
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
Vu AV1 Vu' = (-)AV1 AV2 Vu' = (-)AV2 AV3 Vu' = (-)AV3 AV4 Vu' = (-)AV4
Paradigma
1 1.875,99 -246,45 2.122,45 -588,53 2.464,52 0,00 1.875,99 0,00 1.875,99
2 2.757,84 65,80 2.692,04 2.099,81 658,03 0,00 2.757,84 0,00 2.757,84
3 1.660,28 -203,87 1.864,15 -627,62 2.287,90 249,18 1.411,10 0,00 1.660,28
4 1.429,00 0,00 1.429,00 -34,52 1.463,52 0,00 1.429,00 162,61 1.266,39
5 2.565,99 -292,63 2.858,63 -907,37 3.473,36 357,66 2.208,33 189,35 2.376,64
Média 2.057,82 2.193,25 2.069,47 1.936,45 1.987,43
Desvio Padrao 577,66 589,26 1.064,66 566,96 588,30
cv 28,07% 26,87% 51,45% 29,28% 29,60%
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VALIDACAO DOS FATORES
Coeficiente Tipo sola d:ti"zacé:usente Resultado

Nenhum 52,80%

Transposi¢ao Obrigatério ] 48,3% @ 26,9%| Usar
Coeficiente de Area |Obrigatério ] 28,2%|il 51,4%| Usar
Frentes Multiplas |Complementar | 55,5%|0 29,3%| @ N3ousar
Topografia Complementar  |@ 52,5%| 29,6%| Usar
Todos 28,07%
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

SANEAMENTO AMOSTRAL

Elemento Valores Unitarios (R$/m?)
Original Saneamento 1| Saneamento 2 | Saneamento 3 | Saneamento 4 | Saneamento 5
1 1.875,99 1.875,99 1.875,99 1.875,99 1.875,99 1.875,99
2 2.757,84| Discrepante 1| Discrepante 1| Discrepante 1| Discrepante 1| Discrepante 1
3 1.660,28 1.660,28 1.660,28 1.660,28 1.660,28 1.660,28
4 1.429,00 1.429,00 1.429,00 1.429,00 1.429,00 1.429,00
5 2.565,99 2.565,99| Discrepante 2| Discrepante 2| Discrepante 2| Discrepante 2
Média 2.057,82 1.882,82 1.655,09 1.655,09 1.655,09 1.655,09
Média +30% 2.675,17 2.447,66 2.151,62 2.151,62 2.151,62 2.151,62
Média - 30% 1.440,48 1.317,97 1.158,56 1.158,56 1.158,56 1.158,56
Desvio padrao 577,66 490,66 223,54 223,54 223,54 223,54
Elementos 5 4 3 3 3 3
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Cel: (11) 9 8028-5085

46

fls. 286

Estéanertmaeniaiéoipi assado digiaiadytams FEAN DO C2ASEIVEN TEPERTARN LA AR IQHiHES EXEd de/SiePaib greicboladosnALINTR s TR0 SR OEBSENTIBENT73323

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004543-27.2029.8.26.0584 e codigo BEBEDAS.



FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

AVALIACAO - IMOVEL EM APRECO E ELEMENTOS DA PESQUISA DE TERRENOS

1 2 3 4
Aread Val itario | Fator de Localizagdo (Transposigdo) - Valor
reado alor um- ario o posie Coeficiente de Area - Regressdo Fator Frentes Multiplas - Fm Fator de Topografia Fator Final | Unitario
Elemento Terreno | Homogeizado FI X Valor do Terreno (RS$)
(m?) (R$/m?) _ _ _ Resultante | Avaliado
Indice Fator de | Variagdodo | Intervalo de |Fator Area - | Variagdo do Frente Coeficiente de Variagdo do Indice de Fator de Variagdo do (R$/m?)
Fiscal Localizagdo | Coeficiente Areas Regressdo | Coeficiente Muiltiplas Frentes Multiplas | Coeficiente Topogr. Topografia Coeficiente
# At Vu If Fl AFI A Fa ACp Fm Cfm ACfm It Ft AFt XC Vua Vt
Paradigma 1,00 1.897,15 1,00 0,90
Avaliando 8.085,00 1.655,09 1,00 1,0000 0,0000 1.897,15 1,00 0,0000 0,90 1,11 0,1111 0,80 0,89 -0,1111 1,0000( 1.655,09 13.381.415,39
Pesquisados
1 4.183,00 1.655,09 0,9091 -0,0909 0,7829 -0,2171 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,4451 2.391,75 10.004.686,35
2 23.707,00 1.655,09 1,1111 0,1111 4,5456 3,5456 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 0,2147 355,42 8.425.963,02
3 2.127,00 1.655,09 0,9091 -0,0909 0,7201 -0,2799 1,1111 0,1111 1,0000 0,0000 1,3507 2.235,59 4.755.097,08
4 8.800,00 1.655,09 1,0000 0,0000 0,9735 -0,0265 1,0000 0,0000 1,1250 0,1250 0,9104| 1.506,73 13.259.252,50
5 2.055,00 1.655,09 0,9091 -0,0909 0,7181 -0,2819 1,1111 0,1111 1,0588 0,0588 1,2545 2.076,27 4.266.741,77
Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

VALOR DO TERRENO

Parcela Valor (RS)
Valor do Terreno - Vt 13.381.415,39
Valor do Imével - Vi 13.381.415,39
Estatistica Valor

Valor Unitario calculado (RS/m?) 1.655,09
DP da Amostra 223,54
Elementos Usados 3,00
Graus de liberdade 2,00
Amplitude Total 486,72
Amplitude (%) 29,41%
Grau de Precisao ]|
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

DADOS PARA O GRAFICO

Valor unitario

Vu de Terreno

Flemento | dedutido falor | it Rim)
Avaliando 1.655,09
1 2.710,97 2.391,75
2 592,23 355,42
3 2.242,60 2.235,59
4 1.300,91 1.506,73
5 3.218,98 2.076,27
Média 2.013,14 1.713,15

Bissetriz Vu de Terreno Vut Avaliado

Minimo 500,00 500,00
Mdximo 3.500,00 3.500,00
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

PODER DE PREDICAO

3.500,00

3.000,00

2.500,00

2.000,00

Valores Calculados

1.500,00

1.000,00

500,00

Poder de Predicao do Modelo - Valores Unitarios dos Terrenos

> 3.218,98

2.710,97
X

2.242,60

2.235,59

2.391,75

2.076,27
I

1.655,09

1.506,73

<-1.300,91

500,00

1.000,00

1.500,00 2.000,00 2.500,00

Valores Observados

@ Vude Terreno Avaliado (RS/m?)
= Bissetriz
Valor unitario deduzido fator oferta

(R$/m?)
X Vude Terreno Avaliado (R$/m?)

3.000,00 3.500,00
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MUNICIPIO DE CARAPICUIBA

SECRETARIA DE RECEITA E RENDAS

CERTIDAO DE VALOR VENAL

A Secretaria Municipal de Fazenda no exercicio de suas atribuigbes, apds buscas em seus registros,
CERTIFICA que se encontra regularmente inscrito no CADASTRO IMOBILIARIO, o imével abaixo, com
areas e valores venais seguintes:

Interessado:
RG:
Telefone:

Inscricao Imobiliaria:
Proprietario:
Compromissario:

Endereco Imovél:

Exercicio:

Area do Terreno:
Area da Unidade:
Valor Venal do Terreno:
Area Construida:

Valor Venal

Valor Venal Total:

FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
478842260 CPF:230.170.678-82
(11) 98028-5085

23241.33.72.0027.01.001

TRESCO CONSTRUTORA LTDA

RUA ITAPETININGA N¢ S/N LOTE 34-B+REMAN. 1 VILA
NOSSA.SRA. APARECIDA CARAPICUIBA SP 06385250

2022

9.453,38
50,00
660.428,07
110,00
43.584,00

704.012,07

Ressalvado o direito de a Fazenda Publica do Municipio de Carapicuiba, atualizar quaisquer elementos
gue venham a ser apurados ou que se verifigue a qualquer tempo, inclusive em relacao ao exercicio

abrangido por esta certidao.

Certidao emitida as 10:55 horas do dia 05/12/2022 (hora e data de Brasilia) Cédigo de controle da
certidao: CVVA48DF193540AE57FA818DSESE96FCDCE.

A autenticidade desta certidao podera ser confirmada na pagina da Secretaria Municipal da fazenda
(http://www.carapicuiba.sp.gov.br).

Rua Joaquim das Neves, 211, Vila Anita Caldas, Carapicuiba, S.P. - CEP: 06310-030 — Fone: 4164-5500 Ramal 5601
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