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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL
DA COMARCA DE BRAGANCA PAULISTA /SP

Processo n°: 0000865-80.2024.8.26.0099

Assunto: Cumprimento de sentencga - Titulos de Crédito

Exequente: Fernanda Carletto Mendes Ferreira e outros
Executado: Habitarte Desenvolvimento Urbano

FABIO CORDEIRO DE SOUSA, Engenheiro Civil,
Engenheiro de Seguranga do Trabalho e Engenheiro Ambiental e Saneamento
Basico, inscrito no CREA-SP sob o n° 5070403840, perito nomeado no processo
em epigrafe, vem respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar
o laudo pericial.

Guarulhos, 31 de janeiro de 2025.

Fabio Cordeiro de Sousa

Perito Judicial

Avenida Rotary, 359 Vila das Bandeiras, Guarulhos SP, Fone (11) 98819-3223
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A iga s Tiftnva mam s cainbohada pora o

Vara Civel: 42 vara Local: Braganca Paulista

LAUDO PERICIAL

1 - DO OBJETIVO ESPECIFICO
Analisar o imével na Avenida Gavido Real, lote 01 e 02 da quadra 01 de Bragancga
Paulista-SP.

2 — IDENTIFICAGAO DAS PARTES
Exequente: Fernanda Carletto Mendes Ferreira e outros

Executado: Habitarte Desenvolvimento Urbano

3 — DA PERICIA
3.1 — Comunicagao da pericia as partes.
v As partes foram intimadas da nova data por decisao judicial - 16 de dezembro

de 2024, as 14h. (fls. 301 e 303).

3.2 - Data, horario e local da pericia
v Data: 16 de dezembro de 2024.

Vv Horario: 14h00min.

v/ Endereco: Avenida Gavido Real, lote 01 e 02 da quadra 01 de Braganca
Paulista-SP.

v Local: Loteamento Villa Verde Braganga

Foto 1 — Vista da fachada do local diligenciado.

Avenida Rotary, 359 Vila das Bandeiras, Guarulhos SP, Fone (11) 98819-3223
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3.3 - Participantes da diligéncia
Uma vez no local identificado, este perito foi recebido e acompanhado, pelos

seguintes participantes:

Pelo Exequente

v/ Nao compareceu

Pelo Executado
v Leandro da Costa Palma (gerente de vendas)

v Felipe Wilson (locatario do imével)

Os participantes da diligéncia pericial prestaram as informagbes necessarias
referentes ao imovel, permitindo ao final a emissao da analise técnica com base

nos dados levantados.

4 - METODOLOGIA APLICADA

v Analise dos documentos dos autos;
v Visita ao local mencionado acima; e

Vv Pericia do local mencionado nos autos.
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5 — ANALISE

Conforme diligéncia no local, analise de documentos nos autos e informacgdes das

partes, verificou-se que se trata de um imovel comercial contendo salas e loja.

O imobvel esta situado no comego do loteamento denominado Villa Verde

Braganca na avenida Gaviao Real, onde possui:
v llha central
v Ciclovia
v/ Sarjeta topo
v

arborizacao
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A onia o v ma s cainishada pars o ducesse.
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Na diligéncia verificou-se que o imével € comercial de nome Happy Garden buffet
infantil, onde foi possivel fazer a devida verificagao.

O que se verificou € que o imével é uma construgdo em alvenaria com cobertura
em telhas de fibrocimento, o executado forneceu documentos da construcao
(habite-se e projeto) onde menciona que a area construida € de 231,57 metros
quadrados, porém in loco verificou-se que foi construido uma edicula medindo

aproximadamente 15 metros quadrados que nao esta no projeto.

Avenida Rotary, 359 Vila das Bandeiras, Guarulhos SP, Fone (11) 98819-3223

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO CORDEIRO DE SOUSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2025 as 10:31 , sob o numero WBGP25700123541

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000865-80.2024.8.26.0099 e c4digo aZessmMI.



‘IINwssaze 06Ip0d @ 6600°92 8 7202 08-S980000 0SSa20.d 0 awlojul ‘oprojusawnoodeldualajuodiuge/bd/enbipeised/ g snl-dsh fesay/:sdny Q_m_ o] mwmmom ._w%_o_hoooF_ﬁMﬁhoﬂo MMM
T¥S€CT00.G2dDIM 0Jawnu 0 qos * TE:0T se m\Nom\No\mo wa ope|odojoid ‘ojned 0eS 8p OpeIS3 Op BIASNL 8P [UNQUL ® YSNOS 3d OHIFAY0D OIav4 Jod sluswienbip opeuisse ‘feuiblo op eidgo 9 oy p

Lo
—
[32]
g | O
— ~W4
© AN m
L O £
S
")
co g
I =
- O\ 3
3 <
° =
@® o o
» ° ]
(o)) = S i
o @© o
< S © )
(o] © %
N o S 8
[co) c (&} =
) @®© =
N & ® N
S| g o :
N | @ £ g
o _— A :
S | S s
S |3 3 8
@©
S T c s
o £ 5
iy E = (G]
. s E W_A.V 5
2 5 2
(7)) % % £
(7)) g o 3
[¢}] O & 2
© o
Q S o :
o ®© ©
x QL 5 S
o .m O =
9 =
5 @ =
g g o
-8 @ £ 2
Ell & ] z
S| & - © S
M © 5 8 g
mu > > o ©
Sil &% e B 2
Zil % £ g
- e a A
2 O ©
- |3
5
>




fls. 316
' " : ) Data nomeacgao
& FWConsultor]a Processo: 0000865-80.2024.8.26.0099 20/09/2024
Vara Civel: 42 vara Local: Braganca Paulista
6. AVALIACAO

6.1 Conceito de valor:

O conceito de valor de mercado é a expressao monetaria do bem, a
data em que foi feita a avaliacdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras
das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagdo, ndo estejam
compelidas a negociagao.

O referencial adotado nesta avaliagao encontra respaldo na NBR-
14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens — Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.1.47, preceitua:

“valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢cdes do mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um
mercado de concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v nimero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que
nao possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v" inexisténcia de influéncias externas;

v racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos
sobre o bem, o mercado e as tendéncias deste;

v' perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo
liquidez com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

De acordo com a Unido Panamericana de Associacdes de Avaliagao
(UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliagao e da
definicdo aplicavel para o caso especifico em analise, no momento estabelecido
para o trabalho avaliatério.

2. A Uniao Panamericana das Associa¢des de Avaliagées (UPAV)
adota a definicdo contida na Norma IVS-1:
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“6.1 — Valor de Mercado — a quantia estimada pela qual um bem
poderia ser negociado na data da avaliagdo, entre um comprador disposto a
comprar e um vendedor disposto a vender, em uma transacao livre, através de
comercializagdo adequada, em que as partes tenham agido com informagao
suficiente, de maneira prudente e sem coagao.”

6.2 Diagnostico de Mercado:

Para a tipologia do imovel em questédo, tratando-se de instalagdes
dedicadas a um Stand que virou um Buffet Infantil, considerando a localizagao do
mesmo, deve-se considerar que apresenta para venda determinado Mercado
Imobiliario, Nivel de Ofertas e a Liquidez.

7) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGAO

Para a avaliagdo do conjunto de imdveis, foram adotados métodos
distintos e combinados.

Método Evolutivo, que identifica o valor do bem pelo somatério dos
valores de seus componentes, sendo a composi¢ao do valor total do imével obtida
através da conjugacao dos métodos, sendo:

1) Valor do terreno através do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, através do qual se identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis constituintes da amostra adotada,
conforme disposto na NBR 14.653-1/2019. Para tratamento dos
dados foi utilizada a estatistica inferencial.

2) Valor das benfeitorias e edificagdes, através do Método da
Quantificagao de Custo, que “identifica o custo do bem ou de
suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a
partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e
indiretos “.
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Método evolutivo:

O Método Evolutivo consiste em partir do valor do terreno (obtido
através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, descrito acima) e
soma-lo ao valor das benfeitorias, este ultimo obtido através da determinagao dos
custos de construgdo, somados com os custos diretos e indiretos advindos da
atividade e com o lucro do empreendedor e depreciados em fungao da idade
aparente das benfeitorias.

Os custos das edificagdes e benfeitorias foram calculados através
de orcamentos sintéticos e depreciados com base nos critérios de Ross-Heidecke.
O resultado da soma desses custos com o valor de mercado do terreno foi
multiplicado pelo fator de comercializacao, definido como a razao entre o valor de
mercado de um bem e o seu custo de reproducao ou substituicdo, que pode ser
maior ou menor do que 1 (um).

De acordo com o item 8.2.4 da ABNT NBR 14.653-2, temos:

VI =[VT + (CB x Cde)] x Fc

VI = Valor de Mercado do Imével;

VT = Valor do Terreno

CB = Custo da benfeitoria nova = CUB x Area x BDI;

Cde = Coeficiente de Depreciagao

BDI = Bonificacdo e Despesas Indiretas, que inclui A, F e L,

conforme item 8.3.1.1.3 da NBR 14653 — Parte 2

A = Taxa de administracédo da obra

F = Percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da
construgcao

L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneracdo da
construtora

Fc = Fator de Comercializacao

BDI utilizado no presente laudo = 0,1% - BDI “justificado” para efeito
de determinac&o de Grau de Fundamentacgao.

Fc= Fator de Comercializag&do Arbitrado = (1,10)
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Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinagao do valor foi através do
método comparativo direto de dados de mercado, nos termos da NBR-14.653-1
/2019 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos
Gerais), onde encontramos a seguinte defini¢ao:

"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método é aquele que define o valor através da comparagao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacédo dos precos e consequentemente, no valor, devem ser
ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os
niveis de fundamentacéo e precisdo definidos em Norma. E condicdo fundamental
para aplicacéo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser
tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

Especificagao da avaliagao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte
1: Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliagdo sera
especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos,
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado,
tudo isto relativo a fundamentacgao e precisado, assim definidos:

‘A fundamentacdo sera funcao do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem,
do objetivo da avaliagdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada
na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos
instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentagao e precisdo foram definidos na NBR-
14.653-2 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos)
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8) DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DOS TERRENOS (LOTES)
8.1) Analise de regressao:

A analise de regressdo consiste na aplicagdo de métodos
matematicos e estatisticos para interpretar o comportamento das variaveis que
influenciam na formagdo do valor, ou seja, como as variaveis independentes
atuam na determinacio da variavel dependente.

No caso avaliatério, a inferéncia estatistica permite o estudo do
comportamento de uma variavel (dependente) em relagdo a outras
(independentes), responsaveis pela sua formagao, que podem ser de natureza
quantitativa (area, frente etc.) ou qualitativa (padrao, idade aparente etc.).

Através desta analise, busca-se a orientagcdo de como cada atributo
esta influenciando na formagéo do valor, podendo concluir se os atributos testados
sao ou nao importantes na formacao do valor, como se comportam na composi¢cao
do modelo e o seu grau de confiabilidade.

8.2) Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa inicial,
onde serao levantados dados relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes
ao avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdo estrutura técnica ao Laudo
de Avaliacao.

Para uma melhor comparacao entre todos os elementos da amostra,
foi realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imoveis semelhantes ao
avaliando séo lotes localizados na Regido em Braganga Paulista SP.

4.3) Processamento e analise dos dados:

O valor de um imdvel, quer para locagao, quer para venda, se forma
a partir da combinagcdo de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que
concorrem de modo mais ou menos significativo na composi¢ao do valor, exigindo
atencao especial quanto a sua importancia.

Neste caso, apds a coleta de informagbes e analise dos dados
pesquisados, realizamos estudos das seguintes variaveis:
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» V/M?: é o elemento procurado, a incognita da
avaliagao, é a variavel que recebe influéncia das demais, razao pela
qual é denominada variavel dependente, sendo as outras chamadas
variaveis independentes. Amplitude da amostra aproveitada:

De R$ 634,84/m?

» AREA DO TERRENO: variavel independente, de
natureza quantitativa, relativa a medida da area dos lotes pesquisados,
em metros quadrados. Amplitude da amostra aproveitada:

De 160,00m? a 537,00m?

» POSICAO (0,8-1): variavel independente, de
natureza qualitativa, que caracteriza a posicdo urbana de cada
elemento, convencionando-se:

0,8 = localizag&o regular;
0,9 = localizagao boa;
1 = localizagao 6tima;

» LOCALIZAGAO (0,8-1): variavel independente, de
natureza qualitativa, que caracteriza o setor urbano de cada elemento,
convencionando-se:

0,8 = localizagao regular;
0,9 = localizag¢ao boa;
1 = localizagao 6tima;

» TOPOGRAFIA (0,8-1): variavel independente de
natureza qualitativa, relativa as caracteristicas topograficas de cada
elemento da amostra, estratificados em:

0,8 = lote acidentado, com inclinagao > 20%;
0,9 = lote ondulado, com inclinagéo entre 10% e 20%;

1 = lote plano/semi-plano, com inclinagao < 10%;
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Estas variaveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor
(variavel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado
juntamente com suas variaveis independentes, anteriormente descritas. De um
total de 14 dados pesquisados, 14 dados foram efetivamente aproveitados na
inferéncia.

A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa
encontra-se no ANEXO 1 e anexada nos autos.

8.4) Modelo de melhor ajuste:

Em seguida, foi realizado a operacionalizagdo dos dados, através do
da planilha método evolutivo do imdvel, onde encontramos a equacao que
apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja, aquela que melhor representou o
conjunto de pontos (ou dados).

8.5) Tratamento estatistico da amostra:

Em fungao da especificagado da avaliagao, os dados amostrais obtidos
no processo avaliatério terdo tratamento dispensado para serem levados a
formacéao do valor, através da estatistica inferencial.

+ Analise de variancia:

A analise de variancia, que se encontra na memoaria de calculo
juntada ao ANEXO 2, indicara a significancia do modelo, que devera ter um valor
tanto menor quanto maior for o grau de fundamentagdo (1%, 2%, ou 5%),
representando uma confiabilidade minima de 99%, 95% ou 90%,
respectivamente.

+ Normalidade de residuos:

O teste de sequéncia, que também se encontra na memdria de
célculo juntada ao ANEXO 2, indica que os residuos se encontram normalmente
distribuidos, portanto, a aleatoriedade esta comprovada, bem como nao foi
constatada a presenca de outliers no modelo.

¢ Campo de Arbitrio:

A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo
inferido, cuja definicdo € a seguinte:

“Intervalo de variagédo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliagdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado
pela existéncia de caracteristicas préprias nao contempladas no modelo.”
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Data nomeacgao
20/09/2024

Vara Civel: 42 vara

Local: Braganga Paulista

O calculo do Campo de Arbitrio, através de formulas que expressam
os seus limites, baseia-se na Distribuicdo "t" de Student, uma vez ndo serem as
amostras avaliatérias distribuicdes normais, pois a média do universo amostral é
desconhecida, devendo seguir especificacdo do item A.10.1.1 da NBR-14.653-2,

COmo segue:

“Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o
intervalo de valores admissiveis deve estar limitado simultaneamente (ver figura

A1):

a) ao intervalo de predi¢cdo ou ao intervalo de confianga de

80% para a estimativa de tendéncia central

b) ao campo de arbitrio.”

I :intcr\ralo de confianga / predigac a B0 9

1
1
[EY

campo de arbitrio + 15%

i -

—— g = ——— - -

I
I
I.{
LY
I
1
I
1
|
I
]
1
1
I
I

W

estimativa de tendéncia central

valores admissiveis ]

Figura A.1

A
v,

]
i
i
]
I
I
I
|
I
I
1
I
I
I
1
I
I
I
I

s ot o iy IR e i T -t T

O valor de mercado do imével é calculado através da aplicacéo dos
atributos do imovel (variaveis independentes) sobre a curva obtida por processo

estatistico.
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Além disto, em funcdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final
da avaliag&o esteja contido em um Campo de Arbitrio, nos termos do item A-5 do
Anexo A, faz-se necessario que se determine o limite inferior e superior do valor
especifico (Estimativa de Tendéncia Central) encontrado no resultado final:

VALOR UNITARIO MIiNIMO VALOR UNITARIO MAXIMO

R$ 592,36/m? R$ 677,32/m?

8.6) Calculo do valor de mercado do lote

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até
esta etapa o valor unitario do imével avaliando que se encontra num intervalo
compreendido entre os valores apresentados no item anterior.

Para determinarmos o valor do imdvel, faremos a multiplicagao
destes valores pela area descrita abaixo e, dentro do novo intervalo encontrado,
arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados.

» Lote 1 e 2 quadra 1;
Area do Terreno =581,21 m?2
Posicao =1
Localizagao =1

Topografia = 1

VALOR DE MERCADO DO LOTE DE 581,21 M?

R$ 387.085,88
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¢ Quanto ao grau de precisao:

O grau de precisdo da estimativa de valor obtido na presente
avaliagao sera obtido através do calculo a seguir, cujo enquadramento seguira o

quadro respectivo.

lc = Vmax. — Vmin. = 677,32 — 592,36= 13,38 %

Vmédio 634,84
Grau
Descricao

11 Il I
Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central
Amplitude atingida Sim - -

Classificagao quanto a precisao: Grau lll

9) DETERMINAGAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

O Método Evolutivo consiste em partir do valor do terreno (obtido
através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, descrito acima) e
soma-lo ao valor das benfeitorias, este ultimo obtido através da determinacgao dos
custos de construgdo, somados com os custos diretos e indiretos advindos da
atividade e com o lucro do empreendedor e depreciados em fungao da idade
aparente das benfeitorias.
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Os custos das edificacdes e benfeitorias foram calculados através
de orcamentos sintéticos e depreciados com base nos critérios de Ross-Heidecke.
O resultado da soma desses custos com o valor de mercado do terreno foi
multiplicado pelo fator de comercializagao, definido como a raz&o entre o valor de
mercado de um bem e o seu custo de reproducao ou substituicdo, que pode ser
maior ou menor do que 1 (um).

Os calculos foram realizados com o auxilio de planilhas e a memoéria
de calculo encontra-se discriminada nos anexos deste trabalho.

VI = (VT + CB) * FC

Valores de entrada

Fator de Comercializagao 1,10
VT = Valor do Terreno R$ 387.085,88
Area equivalente 581,21
Custo por R$/m? 634,84
BDI 0,1
IDADE APARENTE (anos) 10
VIDA UTIL (anos) 70
ESTADO DE CONSERVAGCAO C
IDADE EM VIDA (%) 14
CB = Custo da Benfeitoria R$ 364.067,98
VI = Valor do Imével R$ 826.269,25

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 826.269,25
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10) ENCERRAMENTO

10.1) Anexos:

1 — Listagem com os elementos pesquisados;

2 — Relatdrio Estatistico -CRITERIO EXCLUDENTE DE
CHAUVENET; método evolutivo

3 — Documentos;

Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos
principios dos Cdédigos de Etica Profissional do CONFEA-Conselho Federal de
Engenharia e Agronomia e do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias
de Engenharia.

Esse perito fica a disposi¢ao para maiores esclarecimentos.

Guarulhos, 31 de janeiro de 2025.

Fabio Cordeiro de Sousa

Perito Judicial
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% Compartithar ) Favoritar
venda | .. | Condominio villa Verde Braganca
venda
«& compartilhar 3 Favoritar
R$ 180.000 e
Condominio lssnto  1PTU isento
[-RE ' Tvacobs
Enderaga
Villa Verd: 5P

@ Explors alocalizagso do imével

Lote/Terreno a Venda, 187 m* por RS 180.000
{Camge do anunclonte: TEZI3S | Cadigo no Viva Reat 2745348583)

=% compartiihar 0 Favarl
vanda | . | Rua Gavise Real
Venda

Co rtitha F il

RS 290.000 mE— N
G 1FTU B
23 aeme
Rua Gavia SN = villa

© Explore alocalizaglo do imbvel

Lote/Terreno & Venda, 308 m* por RS 290.000

etdiae
=

fhea Rt )

< compartilhar

I venda | ... | condaminis vilia verds Braganca
Venda

1 R$185.000 < comperiher

# condominio isento  1PTU issnto

2 w00 m

Enderego
inio Villa

£ '© Explore alocalizagfio do imével

© Faveritar

O Faveritar

Lote/Terreno & Venda, 200 m* por R$ 185.000
{Cidige do anuncionte: TE2190 | Cacige no Viva Real. 2782386213)

=% Compartilhar QO Faveritar
Terrenos, Lotes e Condominios & Vends / ... / Rus Bem TeVi
Venda
O Favoritar

R$ 139.410 = e
CondoméinoRS 1 FTURS 1

o 1w & toet snimais

Endesea
RuaBem Ta Vi, 7 - Condominio Villa Verde Braganca, Braganca
Paulista- SP

@ Explore a localizagio do imével

Temeno / Lote/ Condominio a venda, 179m?-
Condominio Villa Verde Braganca

& 45/
@ o7

Envieu

fabia |

< compartilhar

I vendo [ .. | Condominio Villa Verds Braganca

+ R$540.000 «< Compartilhar

A cendominiisente  PTU isente

[Brf g

Endereg
Villa Verds

& © Explorealocalizacio doimavel

O Favoritar

) Faveritar

Paulista - 5°

Lote/Terrenc a Venda, 537 m* por R$ 540.000
(codigo do anuncionte: TEIB36 | Codigo no Viva Real: 2685035384}

=5 Compartithar D Favoritar

Tenenos,Lotes e Condomirios & Venda / .. / Bun Tuaunaré

Venda
R$ 115.000 < Compertitr

Condaminio niio informado  PTURS 329

D Favaritar

o3 1@ m & Acem animais
' TV bcabo " Quadra pollesportiva
b Bicidetdrio ' Ronda/Vigincie

Todas as caracteristicas v

Endereca
Rua Tucunaré, 30 - Condominio Villa Verde Braganca, Braganca
Paulista- 5P
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Local: Braganga Paulista

ve DE|
LAt 3400173 415400

=% Compartihar O Favaritar
Terenos, Lotes & Condominios & Venda / .. / Rua Sagul

R$ 165.000 = &mreit=

Comdominio isento  FTu RS 29

O Favoritar

O 23%6m* v TV hcabo

Endersgo
Rua Sagul, 81 - Condominio VillaVerde Braganca, Braganga Paulista
-5P

=% Compartihar ) Favoritar
Terenos Lotes & Condominios 8 Vends / . /
Condominio Villa vﬂnﬂm:
Vends
RS 185.000 = et O e

Condominio isento  PTU isento

3 281 m? + Dondeminio laghade

Endersco
Condominio Villa Verde Braganca, Braganga Paulista - SP

=f Compartilhar ) Favoritar
Terenos Lotes e Condominios & Vends / wl Rus Bow Cor de Ross
Vends
RS$133.000 ~=orense DRy

PTU ndo inf ds

M 15 m?

Endesego
RuaBoto Cor de Rosa - Condominio Villa Verde Braganca, Braganga
Paulista- 5P

=4 Companithar 0 Favaritar
Temenos, Lotes e Condominios § Vends / ... / Rus Sagul
Venda
RS 140.000 = comees M
ST,
™ 226 m* v Cozinha
Enderago

Rua Sagui - Condominio Villa Verde Braganca, Braganga Paulista -
sP

=% Compartithar

© Favaritar

Terenos Lotes ¢ Condominios  Vanda / . / fus Pintassilge

R$145.000 = St

Condominioisento  IFTU RS 370

) Favaoritar

@ inm v Aquesments
Enderego

ga, 35022 - C Villa Braganga
Paulista - 5P

=& Compartihar O Favaritar
he e inios. Lt
Candominio Vills Verde Braganca
Venda
D Favoritar

R$ 160.000 < me

Condeminie isenta  PTU isento

™ e m*

Enderego
Condominio Villa Verde Braganca, Braganga Paulista - SP

=% Compartithar O Favaritar
Terrenos, Lotes & Condominios & Venda / .. / Rua Sagul
Venda
O Favarita

RS 150.000 - comparithr
Condominie RS 100 PTURS 100

™ 275m?

=f Compartilhar

Termenos Lotes & Condominioa & Venda / ... /

Condominio Villa Verde Braganca

Vends

R$ 150.000 = Compertlher

1PTU RS 200

0 Favoritar

Condeminioisenta

0 167 m?
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Data nomeacgao
20/09/2024

Vara Civel: 42 vara

Local: Braganga Paulista

CALCULO PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

Tabela de homogeneizagio:
Imigrwel R$m* F F2 F3
1 882,57 0,80 0,20 1.00
2 225,00 0,80 0,20 1.00
E] 1.005,59 0,50 0,90 0,80
4 2325 0.80 0,20 1.00
] Tig B3 0.80 1,00 0,80
] 628,42 0,80 0,20 1,00
T 689,15 0,80 0,90 1.00
a 700,51 0,80 0,90 0,80
o 54545 0.80 1,00 1.00
10 658,308 0,80 1,00 0,80
11 19,47 0,80 1,00 1,00
12 BG2.20 0,80 0,90 1.00
13 B23.02 0,80 0,90 1.00
14 1.000,00 0.80 1,00 0.80

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:
Media: X = ¥ (Xi)n
X=63484

Desvio padrio: S =(3(X-
Xi)3(n-1) S =
113,46

Verificagao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrio deve ser menor que o valor critico (VC

fornecido pela tabela de Chauvenst. Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC

Valor critico para 14 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 2,10

Amostra 1: d=[779,68 -634,84| /113,46 = 1,28 < 2.1
Amostra 2: d = 666,00 - 634,84| /113,46 = 0,27 <21
Amostra 3: d =[733,07 -634,84| /113,46 = 0,67 <21
Amostra 4: d =[760,19-634,84| /113,46 = 1,10 < 2.1
Amostra 5: d = 560,76 - 634,84| /113,46 = 0,65 <21
Amostra 6: d = |5609,02 - 634,84| /11346 = 1,11 <21
Amostra 7: d = [566,31-634,84| /113,46 = 0,60 < 2.1
Amostra 8: d=[510,67 - 634,84/ 113,46 = 1,09 <21
Amostra 9: d =[490,91- 634,84 /113,46 = 1,27 <21

Amostra 10: d = [533,27 - 634,84/ 113,46 = 0,90 < 2.1
Amostra 11: d = 557,52 - 634,84/ /113,46 = 0,68 <21
Amostra 12: d = [727 54 - 634,84/ 113,46 = 0,82 <21
Amostra 13: d = |682,85-634,84|/ 113,46 = 0,42 <21
Amostra 14: d = 1810,00 - 634,84/ 113,46 = 1,54 < 21

R%'m? homog.
779,68
684,00
733,07
780,15
580, 7
509,03
536,31
510,57
480,91
033,24
557,53
727,54
682,85
B10.00

(amostra perinente
(amostra pertinente
(amostra pertinente
(amostra perinente
(amostra pertinente
(amostra pertinente
(amostra perinente
(amostra pertinente
(amostra pertinente
(amostra pertinente
(amostra pertinente
(amostra pertinente
(amostra perinente
(amostra pertinente

)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
)
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A paga que Titava na

hacda para o

Vara Civel: 42 vara Local: Braganca Paulista

Cialculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente, um valor tem
80% de chance de se encontrar. Eles sdo determinados pelas formulas: Li=X-tc* SM(n-1) e Ls=X+

tc * S/(n-1),

onde tc & o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de confianca e 13 (n-1) graus
de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianca (Li):

Li = 634,84 - 1.35* 113,46(14 - 1) = 592,36
Limite superior do intervalo de confian¢a (Ls):

Ls = 634,84 + 1.35* 113,46/M(14 - 1) = 677,32

Cialculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a pequena dilatacdo do intervalo de confianca, o campo de arbitrio € idéntico ao intervalo
de confianca.

Campo de arbitrio: de R$592 36 a R$677,32

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imovel
avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio.
Como ha apenas um valor dentro do campo de arbitrio, sugerimos utiliza-lo como valor unitario.

Valor unitario do imovel avaliando: R$666,00

Resultado final:
Valor final = Valor unitario * area

Valor final = R$666,00 * 581,21 = R$387.085,88
Valor do imovel avaliando: R$387.085,88

Avenida Rotary, 359 Vila das Bandeiras, Guarulhos SP, Fone (11) 98819-3223
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Data nomeacgao
20/09/2024

Vara Civel: 42 vara

Local: Braganga Paulista

VI= (VT +CB) *FC

VALOR DO IMOVEL

Valores de entrada

Fator de Comercializagao 1,10
VT = Valor do Terreno R$  387.085,88

Area equivalente 581,21
Custo por R$/m? 634,84

BDI 0,1

IDADE APARENTE (anos) 10

VIDA UTIL (anos) 70

ESTADO DE CONSERVACAO C

IDADE EM VIDA (%) 14

Valores Calculados

CB = Custo da Benfeitoria

R$  364.067,98

Fator K

10,3

Depreciacdo Ross Heidecke

0,8970

[ = (100-K] 7 100 ]

ESTADO DE CONSERVACAQ

VI = Valor do Imével

R$  826.269,25

Nova
Entre novo e regular
Regular

Entre reqular & reparos simples

Reparos simples

Entre reparos simples e importantes

Reparos importantes

I|@|mmo|O|m| =

|~ ||| | w]ne =

Entre reparos importantes e s/ valor

*CUB refere-se a Construgéo Nova (dezembro/ 2024)

* Fator K ( Indice de Depreciagdo )

*FOC ( Residual ) Valor considerado ainda que o
bem esteja depreciado

{ Walor sobre ruinas, por exemplo )

BDI= 0,1 referencia de calculo

Avenida Rotary, 359 Vila das Bandeiras, Guarulhos SP, Fone (11) 98819-3223
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Processo: 0000865-80.2024.8.26.0099

& FW Consultoria

Apaga g Tutava ma s

Data nomeacgao
20/09/2024

Vara Civel: 42 vara Local: Braganca Paulista

e

SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS
Divisiio de Projetos e Posturas
NUMERACAD DE IMOVEIS

Prefeitura do Municipio de Braganca Paulista

X

27

Proprietario: SEQUOIA ADMINISTRACAQC DE BENS PROPRIOS LTDA.
Endereco:  AVENIDA GAVIAD REAL
Lote: 01-02 | Quadra: 1 |  Bairro: VILLA VERDE BRAGANGA
N® OFICIAL
ENERGISA

Braganca Paulista, 12 de margo de 2024.

Lancamento:
Processo:

00413/2024

Luiz Carlos Pereira Jr.
Fiscal de Obras Jr. — RE 5498

DOCUMENTACAD VALIDA SOMENTE COM APRESENTAGAD DO ALVARA DE CONSTRUGAD

SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS

Divisao de Projetos e Posturas
NUMERACAO DE IMOVEIS

Prefeitura do Municipio de Braganca Paulista

Proprietario: SEQUOIA ADMINISTRACAO DE BENS PROPRIOS LTDA

X

27

Endereco:  AVENIDA GAVIAD REAL
Lote: 01-02 | Cluadra: 1 | Bairro: VILLA VERDE BRAGANCA
N® OFICIAL
SABESP

Braganca Paulista, 12 de margo de 2024.

Lancamento:
Processo:

00413/2024

Luiz Carlos Pereira Jr.
Fiscal de Obras Jr— RE 5458

Avenida Rotary, 359 Vila das Bandeiras, Guarulhos SP, Fone (11) 98819-3223

Este documento €é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIO CORDEIRO DE SOUSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2025 as 10:31 , sob o0 nimero WBGP25700123541
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: ) Data nomeacéao
& F_W?"PS‘{!“’“B Processo: 0000865-80.2024.8.26.0099 20/09/2024
Vara Civel: 42 vara Local: Braganca Paulista

RMUNICIFIO DE BRAGANCA PAULISTA

SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS

CARTA DE HABITE-SE N" 20372024

ENDERECD DDA OBRA: AVENIDA GAVIAO REAL, LOTE 01-02, QUADRA 0]
BAIREO: VILLA VERDE

CIDADE: BRAGANCA PAULISTA - Sp

PROPRIETARIO DO IMOVEL

NOME: SEQUCHA ADMINISTRACAD DE BENS PROPRICHS
CNPI: 16,733,353/0001-30 - |
RESPONSAVEL PELA EXECUCACQ DA DBRA:

NOME; SEQUOLA ADMINISTRACAD DE RENS PROPRIOS
CNPY: 16.733.353/0001-30

A TECHICD: |

Conforme despacho exarpdo no processo n® 4132024 | com Grea total da obra 231,57 m?, Licencindi
pelo Alvard de Construglio n® 28372024, expedido em 1 10372024, for concluida em 12032024 de
E..!!.:'_l.'_bll.il_l ceim o projelo aprovado. |

ESPECIFICACAD:
TIPOD DE HABITE-SE: Total

Dados da obra: )
Areas princlpals

Cateporia Drestinagiio Tipo de Obra Ares (m?)

Oibra Mova Comercial sals & lojas Alvenaria 23L.5T
Area Resultante 23157
Area Liberada 131,57

Area totnl da obra: 231,57 m®

OBSERVACAD:
APROVACAO DE PLANTA: 413/2024 - RESPONSAVEL PELO LAUDD: ADELE LULZA
DEPENTOR - RRT: 13545333

BRAGANCA PAULISTA - 51, eip 12 de Margo de 2024
|
¢ e =

J

REDA27
PRESETTUEN D6 RNERREM AT 7

Avenida Rotary, 359 Vila das Bandeiras, Guarulhos SP, Fone (11) 98819-3223
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