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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 12 VARA DA FAZENDA PUBLICA DA
COMARCA DE SAO JOSE DOS CAMPOS — SP

Processo: 0009269-78.2023.8.26.0577
Requerente: Fernanda Gisele Amorim Gongalves
Requerido: Construtora Paraiso Ltda.

Assunto: Indenizacdo por Dano Moral

Valor da Causa: RS 648.894,20

ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS, Perita Judicial
habilitada no TJSP e nomeada por Vossa Exceléncia nos autos
da acdo de Indenizacdo por Dano Moral, movida por
FERNANDA GISELE AMORIM GONCALVES em face da
CONSTRUTORA PARAISO LTDA., vem requerer a juntada do
presente LAUDO DE AVALIAGAO.

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

fls. 223

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS, protocolado em 26/05/2025 as 15:36 , sob o nimero WSJC25702014260

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009269-78.2023.8.26.0577 e codigo ED3mLHd6.



N

SUMARIO

o SINTESE et 3
[, OBJIETIVO ettt ettt ettt ettt 4
UL LOCALIZAGAOD . ..., 4
IV. DA VISTORIA .. ettt ettt ettt et nbeeeteeennee 5
V. DA DOCUMENTAGCAO DO IMOVEL ..o 5
VI. DO ENTORNO ..o 5
VII. DA DESCRIGAO DO IMOVEL ..., 6
VI DA AVALIAGAO DO IMOVEL ... 9
V.. D@ MELOAOIOZIA . ..c.uuviiiiiiiiie e 9
V.II. Do Diagndstico de Mercado .........coouveiiiiiiiiieeeiiiee e 10
V.IIl.  Dos fatores de hOMOgeNEIZACE0 . ......couvviiiiiiiiee e 11
V.IV. D0S CAlcUlos AValiatOrios ........eeiiiiiiiiiiiiiie e 13
V.V. Da especificagdo da avaliaCa0 .......uviiiiiiiiiiiiiieeeeecee e 14
IX.  CONCLUSAO .. ..ot 15
APENDICE ..ottt 18

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

fls. 224

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS, protocolado em 26/05/2025 as 15:36 , sob o nimero WSJC25702014260

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009269-78.2023.8.26.0577 e codigo ED3mLHd6.



¢

ViEirRa MASCARENHAS

Avaliagdes & Pericias

l. SINTESE

Trata-se de Ac¢do de Indenizacdo por Dano Moral, em fase de cumprimento de sentenca,
movida por Fernanda Gisele Amorim Gongalves, em face da Construtora Paraiso Ltda.

A Autora requer a execucdo de decisdo proferida as fls. 227/230, que transitou em julgado
em 26 de maio de 2020. A sentenca determinou a condenac¢do da requerida ao pagamento
de indenizacdo por danos morais no valor de 200 saldrios minimos vigentes em 2012,
corrigidos monetariamente desde essa data, além de juros a partir da citacdo e honorarios
sucumbenciais arbitrados em 15% do valor da condenacao.

O valor atualizado do montante devido pela requerida foi detalhado no demonstrativo que
acompanha a inicial, totalizando RS 648.894,20. Esse montante ¢ composto por
RS 564.255,83 referentes ao dano moral, considerando a atualizacdo do valor base de
RS 124.546,00 para RS 238.082,63, mais juros acumulados de RS 326.173,20, além de
RS 84.638,37 em honorarios sucumbenciais, correspondentes a 15% do total da condenacdo.

Ainicial estd instruida com os documentos de fls. 03/27.

Pedido de penhora, as fls. 58/59, informando que, em consulta ao ONR/Arisp, foram
identificados imdveis em nome da executada, sendo uma gleba de terras com area de
47.301,15 m?, situada no Bairro do Jardim, registrada na matricula 141.625 do 12 Oficio de
Registro Imobilidrio de Sdo José dos Campos, e uma darea de trés alqueires na Fazenda
Cantagalo, em Caraguatatuba, descrita na matricula n? 6871 do Registro Imobilidario de
Caraguatatuba, requerendo a penhora online dos referidos bens.

A fl. 69, o Juizo deferiu a penhora dos imdveis e determinou as averbacdes pelo sistema
ARISP.

As fls. 172/173, o MM. Juiz de Direito, determinou a realizaco de prova pericial, nomeando
a Sra. Ana Flavia de Salles Vieira Mascarenhas como perita para avaliar o imovel penhorado
(Matricula 141.625), sendo que seus honorarios serdo custeados pela Defensoria Publica.

Agendamento da vistoria, pela Perita, as fls. 209.

Nesta data, faz-se a apresentacdo do LAUDO DE AVALIACAO.
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Il. OBIETIVO

O objetivo do presente laudo de avaliacdo, é estabelecer o devido valor de mercado do
imével objeto da acdo, correspondente a matricula N2 141.625, levando em conta seus
atributos diretos e indiretos.

. LOCALIZACAO

O imovel encontra-se localizado no Bairro Jardim dos Bandeirantes, s/n - S&o José dos
Campos — SP. De acordo com a consulta de zoneamento municipal, o objeto se insere na
ZONA MISTA QUATRO - ZM4, a qual constitui-se de dreas mistas com maior diversidade
de usos, cujas areas vazias serdao destinadas aos usos residenciais unifamiliar horizontal e
multifamiliar vertical, os de comércio e de servigos com baixo e médio nivel de impacto
urbanistico e ambiental e o uso industrial de baixo potencial de incomodidade.
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Imagem 01: Mapa de localizagdo do imdvel
Fonte: GeoSanja
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V. DA VISTORIA

Conforme artigo 466, § 22, do Cédigo de Processo Civil, aos 28/03/2025, através dos
autos, as partes foram devidamente comunicadas da data e hora da vistoria, conforme
anuncia o Ato Ordinatorio de fls. 210.

Sendo assim, aos 30/04/2025, as 14h00, a perita nomeada Ana Flavia de Salles Vieira
Mascarenhas, acompanhada de sua equipe, realizou a vistoria técnica do imdvel e seu
entorno, ocasido que realizou levantamento fotografico do local.

Informa que as partes ndo compareceram a diligéncia.

V. DA DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

Em busca de reconhecer as atuais condicdes de documentacdo do imodvel, foi analisada a
relacdo de documentos juntados nos autos, que dizem respeito a legalizacdo do objeto
perante o Cartorio de Registro de Imoveis.

Sendo assim, verifica-se que o imoével descrito como “UMA GLEBA DE TERRAS, com area de
47.301,15 m?” se encontra devidamente registrado através da matricula n? 141.625 (fls. 60-
66), sendo propriedade de COMERCIAL E CONSTRUTORA PARAISO LTDA., inscrita no
C.N.P.J./M.F. sob n® 46.645.347/0001-92, com sede nesta cidade, na Rua Alvares de
Azevedo, n? 100 - Jardim Maringa.

VI. DO ENTORNO

O imdvel avaliando estad implantado na regido sul da cidade de Sdo José dos Campos, em
uma area mista, constituida predominantemente por construcdes unifamiliares
horizontais e verticais, em geral classificadas quanto seu padrdo construtivo como
“SIMPLES/MEDIO” conforme VEIU — IBAPE-SP, as quais encontram-se servidas pelos
melhoramentos publicos essenciais, e, permeadas por pontos de servico e comércio.

Logo, o bairro dispde de infraestrutura bdsica, ou seja, ruas pavimentadas, calcamento
com meio fio e sistema de captacdo de agua pluvial, abastecido por rede publica de dgua,
sistema de coleta de esgoto sanitario e rede de iluminacdo publica.
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Imagem 02: Regido da Vila dos Comercidrios-I e entorno
Fonte: Google Maps

VIl. DA DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel periciado esta situado na regido central do bairro Jardim dos Bandeirantes,
inserido em uma area com predominio de uso residencial, dotada de vias pavimentadas
e infraestrutura urbana basica, como redes publicas de abastecimento de agua e energia
elétrica, guias e sarjetas.

A drea corresponde a uma gleba urbana, ou seja, uma porc¢do continua de terras ainda
ndo submetida ao parcelamento formal por meio de loteamento ou desmembramento,
conforme definido pela Lei n? 6.766/79 e pela NBR 14.653-2. Em outras palavras, sdo
areas localizadas dentro do perimetro urbano oficial do municipio, que mantém
caracteristicas de unidade fundidria Unica, em geral, objeto de futuros projetos de
parcelamento e urbanizacdo, razdo pelo qual, serd avaliada com base em suas
potencialidades e restricdes de uso.

No caso, trata-se de uma gleba ndo edificada, com topografia varidvel, caracterizada por
relevo composto por trechos de aclive com inclinagGes superiores a 20%, o que infere a
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presenca de terrenos com elevada complexidade geomorfoldgica. Essa conformacdo
natural impde limitacBes técnicas a implantacdo de obras de infraestrutura e edificacdes,
exigindo intervencdes especificas para movimentacao de terra, drenagem e estabilidade
de taludes.

A cobertura vegetal é predominantemente composta por vegetacao rasteira, tipica de
areas de pastagem, permeada por amplas areas de vegetacdo arbustiva, contendo
também, exemplares arbéreos de médio e grande porte, dos quais, ndo se sabe se ha
algum remanescente de mata nativa. Independentemente, referida vegetagao contribui
para a estabilidade superficial do solo, mas também sugere a inexisténcia de atividade

antrdpica recente.

Foto 01. Vista do imovel avaliando Foto 02. Vista do imovel avaliando

Foto 03. Vista do imovel avaliando

Ademais, para a correta identificacdo do perimetro do imdvel objeto, foi utilizada a
técnica de sobreposicdo de imagens, a qual consiste em alinhar e ajustar a planta juntada
as fls. 147, com a imagem aérea atual obtida através do Google Earth, sendo possivel
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verificar a correspondéncia aproximada entre os limites perimetrais do imovel
representados no projeto técnico e as feicdes topograficas reais capturadas pela
fotografia aérea, com precisdo suficiente para o caso.

| e e ol | e
Imagem 03: Sobreposicdo aérea do projeto de fls. 147.

Fonte: Google Earth

Fonte: Google Earth
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VIIl. DA AVALIAGAO DO IMOVEL

Realizado o reconhecimento do imdvel e seu entorno, com base na NBR 14.653-2,
prossegue com os devidos calculos avaliatérios, validos para o més de maio de 2025.

V.l. Da Metodologia

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

Nesse método, a determinacdo do valor do imdével avaliando, resulta da comparacdo do
imovel com natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de
dados pesquisados no mercado (Apéndice), onde valeu-se de cinco elementos amostrais,

sendo todos eles caracterizados como glebas urbanas, tal como o avaliando.

Ademais, tratando-se de Gleba Urbana, a qual se enquadra como “dreas especiais”,
aplica-se, ainda, os preceitos estabelecidos pelo CAJUFA - Centro de Apoio aos Juizes das
Varas da Fazenda, conforme exposto na imagem ao lado.

7.7.1. Método Comparativo Direto (Areas Especiais)

Viabilizada a pesquisa de valores unitarios, atendidas as disposigtes anteriores destas
Normas, a avaliagdo devera ser feita através da seguinte formula:

Vi=Acx Vu
onde:

Vi = valor total do terreno avaliando
A = area total do terreno avaliando
\u = valor unitéario do terreno (resultante da pesquisa homogeneizada)

Paraarafo Unico: deverdo ser considerados os fatores referentes a topografia, nivel em
relagéio & via ptblica, consisténcia do solo e areas sujeitas a inundagéo. A existéncia de
cérregos, favelas ou outros fatores que influenciem no valor do imovel deverao ser
apontados e a sua utilizag&o justificada pelo avaliador.

Imagem 05: Recomendacgbes de fator para “areas especiais”,
Fonte: CAJUFA
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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 s6 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.

V.Il. Do Diagndstico de Mercado

Conforme dados atualizados da Camara Brasileira da Industria da Construcdo (CBIC), o
mercado imobilidrio brasileiro em 2025 enfrenta um cenario desafiador, influenciado por
fatores econdmicos, tecnolégicos e governamentais. A taxa Selic, atualmente em 14,25% ao
ano, é apontada como o principal entrave para o setor, encarecendo o crédito imobiliario e
impactando a intencdo de compra dos consumidores. Esse aumento nos juros tem levado a
um crescimento nos custos de financiamento, especialmente no segmento de médio padrao,
tornando os imoveis 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 pals.

Além disso, o setor enfrenta o desafio do aumento nos custos de construcdo, decorrente da
inflacdo e da elevacdo dos precos de materiais e mao de obra. Essa conjuntura exige que os
investidores do mercado imobilidrio adotem estratégias de adaptagdo, como a diversificacdo
de portfdlios, investimentos em tecnologias sustentdveis e a busca por alternativas de
financiamento mais acessiveis, para garantir a sustentabilidade de seus investimentos e
operagoes.

Apesar dos desafios, a CBIC mantém a projecdo de crescimento de 2,3% para o setor da
construcdo civil em 2025, impulsionada especialmente pela ativacao da faixa 4 do programa
Minha Casa, Minha Vida, do governo federal. Essa nova faixa, voltada para familias com renda
mensal entre RS 8.000 e RS 12.000, tem potencial para ampliar o acesso a moradia e
estimular o mercado imobilidrio. (Folha de Sdo Paulo)

Adicionalmente, o setor da construcdo civil encerrou o primeiro trimestre de 2025 com saldo
positivo de 100 mil novas vagas com carteira assinada, segundo o Novo Cadastro Geral de
Empregados e Desempregados (Caged). O setor somava, em marco de 2025, 2,958 milhdes
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de trabalhadores formais — alta de 3% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. Em
margo, a construcdo foi o setor com o maior saldrio médio de admissdo do pais: RS 2.420,97,
acima da média nacional de RS 2.225,17. Esses dados indicam que, mesmo diante de um
cenario econdmico desafiador, o setor continua a gerar empregos e contribuir para a
economia nacional.

V.IIl. Dos fatores de homogeneizagao

Para fins de aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme
preconiza a ABNT NBR 14.653-2, faz-se necessaria a homogeneizacdo dos dados
amostrais por meio da identificacdo e quantificacdo dos fatores que influenciam
significativamente a formacao dos valores unitarios de mercado. Essa etapa visa garantir
a comparabilidade técnica entre os imdéveis amostrados e o imdével avaliado, corrigindo
as distor¢cOes decorrentes de suas diferencas fisicas, locacionais e mercadoldgicas.

No presente trabalho, foram adotados os seguintes fatores a seguir para
homogeneizacdo, em que, cada um sera devidamente conceituado e justificado, com a
respectiva fundamentacdo técnica para sua aplicagdo no tratamento dos dados de
mercado utilizados na presente avaliacao.

= Fator Oferta: Visa ajustar os valores de oferta (pregos anunciados) em relagdo aos
valores de transacdo efetiva, para que os dados de mercado venham
preferencialmente, refletir valores efetivos de negociacdo. Quando ndo
disponiveis, os valores de oferta podem ser utilizados, desde que submetidos a
tratamento técnico que os aproxime da realidade de mercado.

= Fator Topografia: A topografia interfere na viabilidade técnica e econémica da
ocupacdo de um terreno, sendo um componente relevante na formacdo do seu
valor. Areas planas ou com suave inclinacdo tendem a ser mais valorizados por
demandarem menor intervencdo para implantacdo de edificacdes. Ja terrenos
com declividade acentuada ou presenca de taludes naturais exigem obras de
contencdo e terraplenagem, impactando negativamente o valor de mercado. A
NBR 14.653-2 orienta a consideracdo desse fator como forma de adequar os
elementos amostrais a condi¢cdo do imovel avaliado.
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»  Fator Area: Corrige os valores unitarios com base na area do terreno, considerando
que o valor do metro quadrado tende a variar conforme o porte da gleba. Em geral,
terrenos de menor metragem apresentam valores unitdrios mais elevados do que
glebas maiores, em funcdo da liquidez, aproveitamento e da demanda do mercado.
O principio econdmico das economias de escala e o conceito de decrescéncia do valor
unitario com o aumento da area sdo considerados.

= Fator Multiplas Frentes: Areas com mais de uma frente para via pUblica costumam
ser mais valorizados por oferecerem maior visibilidade, ventilagdo, iluminacdo e
flexibilidade de ocupacdo, além de potenciais usos comerciais diferenciados. A
existéncia de multiplas frentes representa um atributo positivo, e sua valorizacdo
deve ser ajustada nos elementos amostrais para garantir a compatibilidade com o
imével avaliado

= Fator Localizagdo: A localizagdo de um imodvel urbano exerce influéncia direta e
significativa sobre seu valor de mercado, englobando aspectos como acessibilidade,
padrdo urbanistico do entorno, infraestrutura disponivel, zoneamento, seguranca, e
vocacdo de uso da regido. A norma determina que na etapa de homogeneizacao dos
dados de mercado, tais diferencas locacionais entre os elementos amostrais e o
imével avaliado devem ser devidamente consideradas e ajustadas.

Para a definicdo dos coeficientes de correcdo aplicados neste fator, foi adotada como
referéncia a Planta Genérica de Valores (PGV) do exercicio de 2025 do municipio. A PGV é
um instrumento oficial, de carater técnico e fiscal, que atribui valores unitarios de terreno
por logradouro ou zona fiscal, refletindo as variagdes locacionais de valor venal praticadas
em toda a malha urbana do municipio. Com base nesses dados, foram extraidos os valores
unitarios de terrenos referentes aos logradouros dos imdveis amostrados e do imodvel
avaliado, permitindo o célculo de indices proporcionais entre eles.

A utilizacdo da PGV como base para a aplicacdo do Fator Localizagdo confere objetividade e
respaldo técnico ao processo de homogeneizacdo, sendo plenamente compativel com os
principios da norma técnica, especialmente quando ha caréncia de dados diretos de mercado
ou necessidade de padronizacdo dos valores locacionais em areas heterogéneas.
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V.IV. Dos Célculos Avaliatorios

Vieira Mascarenhas Avaliagbes & Pericias

Avaliagdes & Pericias

Laudo de Avaliaglo - Precizdo e Fundamentagio conforme MBR 14 653-2

Homogeneizagdo de Dados

A Prego Anunciado ol = Unitfm? = = F. To Mhlt N/A NfA N/A e Unit-m?® Homo
& Terreno  pferta Local. Area = :: B Fatores
1 RS 3.400.000,00 i 2288300 0900 RS 133,72 1379 0913 0547 1,000 1000 1,000 1,000 1,240 RS 165,81
2 R: 3.854.000,00 i 2400000 0500 RS 14453 0,930 0,519 1,055 1,000 1000 1,000 1,000 0,808 RS 131,15
3 RS 17.000.000,00 i 7260000 0500 RS 210,74 0,930 1,055 1,000 1,000 1000 1,000 1,000 0585 RS 207,63
4 RS 25.2000.000,00 i 2000000 0500 RS 283,50 0,500 1,068 1000 1,000 1000 1,000 1,000 0,568 RS 161,00
5 RS 5.200.000,00 i 46.000,00 0,900 RS 101,74 10851 ,953 1,286 1,050 1000 1,000 1,000 1418 R 14440
Média RS 174,25 Média RS 162,00
Desvio 72,542 Desvio 28,570
Coef. de variagdo 0,415 toef. de variagdo 0,178
Média Saneada RS 162,00
Limite Inferior RS 113,40
Limite Superior RS 210,61
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas ]
Area Unit/m?2 Fator Ajuste
Valor de Mercado = RS 7.663.000,00
47301,15 R5162,00 1,00 $ -
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersdo
N2 de Amostras Coletados: 5 50,00%
N2 de Amostras Saneados: 5 40,00%
30,00%
Limite Inferior (pfm?): R& 113,40 20,00%
Média Aritmética (p/m?): RS 182,00 10,00% l
0,00% —
Limite Superior {p/m?}): RS 210,51 10.00% 1 _ 3 5
Média Saneada (p/m?®): RS 162,00 -20,00%
T. de Student: 1,533 o0
. de Student: ,333 _a0,00%
Desvio Padrdo: 28,97 -50,00%
Coeficiente de Variagdo: 0,175 S 250,000
INTERVALO DE CONFIABILIDADE < 200,000
2y RS 22,21
Resultado{p/m?}: s 150000
Inferior {pfm?): -13.71% R% 139,20
4100,000
Superior (p/m?): 13,71% RS 184,21
R 4 50,000
Amplitude Total 27.42%
5.
& T, Ky K Ky Ny iy
A N T

VALOR DO IMOVEL: RS 7.663.000,00
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V.V. Da especificagdo da avaliagao
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O empenho do referido trabalho, é de atingir os maiores graus de fundamentacdo e

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

aceitavel e Ill, o maior. Logo, informa que os resultados enquadrados atingiram graus I

e lll de fundamentacdo e precisdo respectivamente.

Vieira Mascarenhas AvaliagGes & Pericias Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Fundamentacao
Tabela 3 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores
[tem Descrigdo
1 Caracterizago do imdwvel Avaliando
Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento
2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
5

()

Identificagdo dos dados de mercado

Apresentacdo de informacbes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas

4 Intervale admissivel de ajustes pars o conjunto de fatores
0,50 a 2,00

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
[tem Dezcrigdo
1 Pontos obtidos
& Pontos
2 Itensz Obrigatarios

Iltens 2 e 4 no minimo no grau Il e os demais no minimo no grau |

Grau de Fundamentagdc Obtido

]

Grau Il

Precisdo

2 Pontos

2 Pontos

2 Pontos

2 Pontos

Tabela 11 - Graus de precisdao no caso de homogeneizacdo através de tratamento por fatores ou da utilizacao de inferéncia estatistica

1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
27.42%

2 Grau de Precisdo Obtido

Grau Il
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ViEIRA MASCARENHAS

IX. CONCLUSAO

Este Laudo de Avaliacdo fundamenta-se na andlise visual realizada in loco durante
procedimento de vistoria de um imdvel sem benfeitorias, contendo 47.301,15m? de drea
total, localizado Bairro Jardim dos Bandeirantes, s/n - Sdo José dos Campos — SP.

Além das referidas analises, realizou pesquisa mercadoldgica, com base em imoveis
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 homogeneizagdo, e fundamentados
nos elementos e condi¢cdes consignados neste Laudo de Avaliacado.

Finaliza atribuindo ao imdével avaliando, caracterizado como uma “GLEBA URBANA”, o
valor de RS 7.663.000,00 (Sete milh&es, seiscentos e sessenta e trés mil reais), validos
para o més de maio de 2025.

Obtendo Graus de Fundamentacgao Il e Precisdo Ill em atendimento ao que diz a NBR
14.653-2.

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

Taubaté, 22 de maio de 2025

ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS
ARQUITETA | PERITA JUDICIAL
Membra Titular do IBAPE-SP: 2210
CAU-SP: 80645-5
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Apéndice II: Fundamentagdo dos Célculos
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Endersgo:

Bairro:
Informante:

Ares Priv,/Constr.:
Ares do Terrena:
Ares Equivalents:
(dade Aparente:
Gtd. Dorm

Preco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagtes:

Enderego:

Bairro:
Infarmante:

Area Priv,/Constr.:
Area do Terreng:
Ares Equivalente
|dade Aparente
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciade:

Ofera/ Transagao:

Observaghes:

Enderego:
Bairrg:

Informante:

Area Priv./Co
Area do Terrene:
Ares Equivalents:
|dade Aparents:
Qrde. Dorm.

Preco Anunciade:

Ofertaf Transagdo:

Obzervactes:

&

ViEirRa MASCARENHAS

Avaliagdes & Pericias

APENDICE |

ELEMENTOS AMOSTRAIS

Elemento Comparativo 1

Estrada Municipal Joel de Paula

Eugénio de Melo

|Ci:iade: |550 José dos Campos

NOWVA FREITAS IMOVEIS LTDA

- Topografia Em aclive até 1{Testada: -
22883,00 Uzg: Industrial Profundidade: =
0,00 = =
E Tipelogia: Terreno Mult. Frentes; Sim
= Est. de Conservacd = Zoneamento: ZUPI2
RS 3.400.000,00 WapsEs: - Andar: -
Oferta Unitario/m*: RS 133,72 Drats Amost.: | 20/05/2025

https:ffwww.vivareal.com.br/inove/iote-terreng-eugenio-de-melo-bairras-sag-jose-

dos-campos-22883m2-venda-R53400000-id-2564850118/ Psource=ranking32Crp

Elemento Comparativo 2

Rua Maria Goulart da Silva

Samta Cecilia |

|Ci:|ad5- |S§o Jozé& dos Campos

Grothe & Lima Imdveis

5 Topografia: Em aclive acimg Testada =
24000,00 Residencial |Prcfundidade: -
0,00 - -
- Tipologia Terreno Mult: Frentes Sim
= Est. de Conservacd = Zoneameanto: ZM5
RS 3.854.000,00 Wagas: e Andar: =
Oferta Unitarig/m?: RS 144,53  |Data Amest.: | 20/05/2025 |

https:/fwww.vivareal.com.br,

campos-24000m2-vends-R53854000-id-2765051862/ ?source=ranking%2Crp

imovel{lote-terrenc-santa-cecilig-i-bairros-sao-jose-dos{ 8

Elemento Comparativo 3

Rua Onze

Samta Cecilia Il

|C|ﬁaas: |S§o José dos Campos

CASSIANO DIMITRY

- Topegrafia Caido para os fTestads: -
72600,00 Uso: Residencial |Profundidade: =
0,00 Classificacao: - -
- Tipolegia: Terreno Mult. Frentes; Sim
- Est. de Conservaciq - Zoneamento: ZPE1
RS 17.000.000,00 |Vagas: - Andar: - ]
Oferta Unitariofm?: RS 210,74 Cata Amost: | 20/05/2025 b

https:f fwww vivares! com brfimovel/lote-terreno-santa-ceciiia-ii-bairros-sao-jose-

dos-campos-72600m2-venda-RS17000000-id-2787188124 ?spurce=ranking%2Crp
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Endereco:
Bairro:
Informante:
Ares Priv./Constr.:
Ares do Terreno:
Area Eguivalents
|dade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transa

Cheervacies:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente
|dade Aparente
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciade:

&
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Elemento Comparativo 4

Avenida Professor Milton Santos

Jardim Santa Inés |

|Ci:iade. |S§u José dos Campos

Grupo Kaza Agquarius

Topografia:

Em aclive até 2|

Testada: =

20000,00 Lisg Residencial |Profundidade: -
0,00 Classificagdo - -
= Tipclogia: Terreno Mult. Frentes; Sim
- Est.de Conservacad = Zoneamento: ZM3
RS 25.200.000,00 |Vagas: - Andar: -
Oferta Unitarig/m?*: RS 283,50 [ata Amost.; | 2040572025

https:f fwww vivareal com.brfimovel/iote-terreno-jardim-santa-ines-i-bairros-sao-

jose-dos-campos-80000m 2-venda-R525200000-1d-274B0257 21/ *source=ranking%2Crp

Elemento Comparativo 5

Avenida losé Augusto Teixeira

Torrac De Oure 1l

|Cidade-

530 José dos Campos

NOWVA FREITAS IMOVEIS LTDA

5 Topografia: Caido para os fJTestada: -
456000,00 bse: Residencial |Profundidade: -
0,00 Classificagdo: - -
- Tipolcgia Terreno Mult: Frentes N3o
5 Est. de Consenvacdd = Zeneamento: ZM5
RS 5.200.000,00 Vapas: - Andar: -
Oferta Unitarig/m?: RS 101,74

Data Amost.: 10,135;2025

dos-ta r"'ulus-tlsl}[)l}ml venda RE55200000-id-2736006215/ ?source=ranking%2Crp
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APENDICE Il

FUNDAMENTAGAO DOS CALCULOS

Vieira Mascarenhas - Avaliagtes & Pericias Precisic e Fundamentago conforme NBR 14.653-2
METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAO
NORMAS APLICAVEIS

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

Para complemento do trabalho fei utilizada a Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos versde 2011, publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliagbes e Pericias de Engenharia, Departamento de 530 Paulo.

FATORES APLICADOS NA INFLUENCIA DO IMOVEL

FATOR OFERTA
Descricio Depreciacio Fator*
Transacio 0% 1,00
Oferta 10% 0,50
Fonte: (Norma para Avaliagic de Iméveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))
FATOR AREA

Pode-se observar junto ao mercado imobilidrio, que de um modo geral, 8 medida que aumentam as dreas em negdcio, e consequentemente o volume
de dinheiro da comercizlizacdo, 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 transacbes.

Desta forma, € necessaria a aplicagio de um coeficiente gue traduza tal atitude do mercado imebilidrio, denominada no presente estudo como Fator
Area.
Para a determinacdo deste fator, utilizou-se as seguintes eguacbes, conforme prescrito na publicacdo “Curso Basico de Emgenharia Legal e de
Avaliacbes” de autoria de Sérgio Antdnio Abunahman, publicado pela Editora Pini:
1
Area do Elemento Comparative )“_ > Se a diferenca da area da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o
Area do Avallando resultado € entdo elevado a poténcia de 0,25 (ou 1 /4);

Fator Area = (

1
Area do Elemento Comparative )“

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

Fator Areq = =
( Area do Avallando

Fonte: (Curso Basico de Engenharia Legal & de Avaliagbes de autoria de Seérgio Antonio Abunahman, publicado pela Editora Pini)

FATOR TOPOGRAFIA
Descrigio Depreciagao Fator®
Plano - 1,00
Caido para os fundos até 5% 5% 0,85
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% 0,50
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 ma 2,50 m 108 0,50
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: (Norma para Avaliagio de Imdwveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))
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Uso Fator
Residencial 1,050
Comercial 1,100
Industrial 1,000

¢

MULTIPLAS FRENTES

Fonte: (Adaptado Morma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))

Vieira Mascarenhas - Avaliaiaes & Pericias

Precisdo e Funda mentaiéo conforme NER 14.653-2

METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAD

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

ldade Referencial -

Classificagio Min L Bl (Ir} anos
Barracos Risticos 0,091 0,136 0,177 5
Barraco Simples 0,178 0,203 0,234 1o
Casa Ristico 0,409 0,481 0,553 60
Casa Proletario 0,624 0,734 0,844 &0
Caza Econdmico 0,919 1,070 1,221 0
Casa Simples 1,251 1,457 1,743 70
Casa Medio 1,903 2,154 2,355 70
Casa Superior 2,356 2,659 3,008 70
Casa Fino 3,331 3,865 4,399 &0
Casa Luxo 4,843 4,843 4,843 60
Apartamente Econdmico 2,473 2,748 3,023 &0
Apartamento Simples 5/ elevador 3,180 3,533 3,827 1]
Apartamento Simples Cf elevador 3,562 3,958 4,354 1]
Apartamento Médio 5/ elevador 3,828 4,218 4,640 &0
Apartamente Médio Cf elevador 4,568 5,075 5,583 -]
Apartamento Superior 5/ elevador 5,377 5,974 6,572 1]
Apartamento Superior &/ elevador 6,144 6,827 7,089 1]
Apartamento Fino 7,090 7410 7,983 S0
Apartamento Luxo 7,984 8,683 9,551 50
Escritério Econdmico 2,081 2,313 2,544 70
Escritdrio Simples 3/ elevador 3,378 3,753 4,013 70
Escritdrio Simples Cf elevador 3,742 4,158 4,573 70
Escritdrio Médio S/ elevador 4,014 4,330 4,763 60
Escritdrio Médio Cf elevador 4,745 5,273 5767 60
Escritdrio Superior 5/ elevador 5,206 5,784 6,363 1]
Escritario Superior Cf elevador 5,768 6,371 7,072 &0
Escritdrio Fino 7,073 7,929 8,722 50
Escritério Luxo 9,935 10,376 10,376 50
Galpdo Econdmico 0,518 0,609 0,700 60
Galpao Simples 0,982 1,125 1,268 1]
Galpdo Médio 1,368 1,656 1,871 80
Galpﬁo Superior 1,872 1,872 1,872 80
Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213 20
Cobertura Medio 0,229 0,253 0,357 20
Cobertura Superior 0,333 0486 0,639 30

Valor Residual
-R (%)

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

DETERMINACAO DO GRAU DE PRECISAO

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

Lméx —Lmin
X

AP =
Lmax & o valor critico superior;
Lmin € o valor critico inferior;

X & a média aritmeética da amostra;

CALCULO 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

devidamente justificado.
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METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAD

FORMULA DA HOMOGENEIZACAQ

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

V= (;:ﬂ) xF.0fertax [Z(%) —@rd F.+ l]

Onde:

V =Valor do Comparativo

PA = Prego Anunciado do Imavel

Area = Area do Imdvel

F. Oferta = Fator Oferta

Fnd - Fator de Influéncia do Avaliando

FnC - Fator de Influéncia do Comparativo

Qtd F. - Quantidade de Fatores efetivamente utilizados

CALCULO DO INTERVALO DOS ELEMENTOS HOMOGENEQS

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

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

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

SANEAMENTO AMOSTRAL

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

a) Calculz-se a média dos valores unitdrios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aguele definido entre os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor medio;

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

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

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

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

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

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

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

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

Farmula de Aplicacdo do K

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

K=(1-Ec)x |1 -
Ir - Idade referencial
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FATOR ANDAR
Paw. Residencial Comercial
0 0,380 1,000
1 1,000 1,000
2 1,040 1,020
3 1,060 1,030
) 1,080 1,040
5 1,090 1,045
3 1,100 1,050
7 1,110 1,055
a 1,120 1,060
E 1,135 1,063
10 1,130 1,065
11 1,135 1,068
12 1,140 1,070
13 1,145 1,073
14 1,150 1,075
15 1,155 1,078
16 1,160 1,080
17 1,165 1,083
18 1,170 1,085
19 1,175 1,088
20 1,180 1,090
21 1,185 1,093
22 1,150 1,085
23 1,195 1,098
24 1,200 1,098

CALCULO DO INTERVALO DE CONFIANCA

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

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

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