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INTRODUGAD

o presenti laudo tam por objetivo determinar o VALOR DE MERCADO dos iméveis
perrenos}, NOS termos do item 3.9 da NBR 14653-1 da ABNT, a saqudr stadn

+ Um lote de temeno constitufdo pelo Lote n, 11 da Quadra 5, do Kisamenio
genominado Chacaras do Lago, situado no Municipio de Vinkedo, gue assim s=
descreve: mede 28,77 melros em curva de concordinca de quadra de frante
pars a Rua Henngque Sauerbronn; 50,00 metros do lado dirstto confrontands Gom
o lote n. 10; 50,00 matros do lado esquerdo confrantando com o lote n. 12 & nos
furidos mede 16,26 metros confrontando com partd do fote 17 & 16, encarando
o srea de 1,069,74 metros quadrados. Imavel objeto da Matricula n. 23.860 40

- Cartério de Registro de imcvets de Vinhado — SP.

» Um lote de terreno constiluido pelo Lote n. 08 dlﬂum I, dﬂlw
denominado Chacaras do Lago, shuado no Municipio da Vinhedo, qué a::n: :
descreva: mede 17.00 metros em linha refa mais 3,20 Ima'ﬁj:m ame we
mmﬂﬂ“duqmﬂidﬂhmﬁpamaﬂmﬂmmsmm.&ﬁ.mmmwﬁm

i darafﬂrﬁmu.:mfrumnmn:um o lote n. OF, 63,50
e ntmdﬂcnmnhmruuﬂanmfummeduﬂ.ﬂmm
e e gnha guebrads, confrontande com erras da Prefeitura
e MWHW' i SUCESSUIEE gncarrando o atea de 1,860, 78 metros
mm:::“ IM mi:: da Hnlrimlln n. 23884 do Cartirio de Regisiro A8
quadrada

|rbveis da Vinhado = ar.
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, Um lote de lerreno constituido pelo Lote n, 0 da Guadra S, tio loteamento
genominado Chacaras do Lage, siluado o Municipia de Vinhede, qus assam se
descreve. mede 20,00 metros de frente para a Rus Hengue Sauscheann; 50 00
metros do lade dirsite confrontando com o Wle n 07, 50,00 metros do lade
esquerdo confrontando com lote n. 09 nos fundos meds 2000 metos
confrontands com o lole n. 19, encerrando a &rea de 1.000,00 metros

quadrados. Imivel objeto da Matricuda n. 23,861 do Carlorio de Registro de
Imdveis de Vinhedo - 5P

» Um lote de terreno constituido pelo Lote n. 10 da Quadra 8, do loleamants
denominado Chécaras do Lago, situado no Municipio de Vinhedo, que sssim se

descreve: meda 9,50 metros em linha reta mais 12,15 malros am cava e

' mnmdequac&adnﬁanh para a Rua Henrique Sauerbronn; 50,00 meiros
| dﬁhdﬂdimih:mnfmntﬁﬂﬂmnhhn-m;ﬁﬂ.ﬂﬂmmdulmaaquﬂﬂﬂ
confrontando com o lote n. 11 & fundos mede 19,66 metros cm’rmnr.mdnc_un

parte do fote n. 17, ancarrando a arsa de 1,154,07 metros quadrados, imawel

ohjeto da Matricula n, 23.862 do Cartno de Registro de Iméveis de Vinhedo -

SP.

mMpﬁLﬂhmﬂﬂﬁuﬂﬂi.ﬂuWh
| Municipie de Vinhado, qué assm e

» Um lote de
mmwnmmm

mwmﬂmﬂmuhﬁn 07 & nos fundos mede 2,00 mamnmn

’ 1u;ﬂrmnmmwuqmnmﬁmemmdqumm Municipal
- Campinas oU SUCESOres, encarrando a area de 1.163.83 metros quadrados
:Mnh}nhthhmhﬂﬂn. nmmmﬁmmﬁuummmm

Vinhedo — SP.
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' mgfﬁﬂlcu
poS FATOS

o exegquente Ingressou inicialments com Agllo de Cobrangs em face dos
appcutados para cobranca de taxas de manulengo.

os execulados foram cltados por edital, tendo sido nomeado curadar espeaal o
qual apresentou defesa

Aaﬂuﬁﬂlulgaﬂﬁnmﬂ!ﬂt&mrﬂmmﬂuwm&ummmm
mencionados ne nicial. Transilada em julgado, 0 exgquents ingressou Com o
cumprimenta de  Senlanca (execugdo) da quantum lhe devido em facs s

executados.

mww.mﬂmﬁ‘m}“m
especficados.

DA DETERMINAGAO DE PERICIA

ds avaliacao dog mOvels (lerrenes) fol proferida o SEGUINE
Para realizagao
despacha a8 fis. 33
uwﬂnmilmwm“ risco (BT
mmumunmmammnlwﬂ"‘“
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g CONS

o presonte Loudo de Avallagho possul as seguintes Consideragbes:

« O |sudo apresenta Iodag as condicBes hmitativas Imposies pela

matodologia empregada, gue podem afelar as andfises. opnibes & suss
conclusHes;

. Considerou-se, para os imovess avaliendos, que eslus encontram-se
livre de restrighes ou passives que possam impactar negativaments Bm Sul
avaliacio, tals como mutlagias, passivas ambiantads, st

. O honoraros profissionais do paritt niio estho, e qualiguer forma,
subordinados 45 conclusdes daste laudo;

0 perto nao lam nenhumsa inclinagdo pessoal am ralagdo & maléns
‘mrﬂ'hﬁﬂmtﬂ hhﬂmmmdamuruumqumqum
a presen
interesse no bem nbinhdﬁmmimﬂn-




s aspeclos fisicos dos imoveis em questa envolvem sua localizacio, caracteristicas
constitutivas a serem adoladas, Intederéncias urbanisticas — conjunio de tels & alos
pliblicos que podem interfarir no uso, coupagio e sialus de mercada.

Para esta fase, utilizou-s¢ 0 seguinte procedmento:
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Eﬂl‘lﬁlrimirﬂﬁ-ﬁn Plano de Zoneamento do Municipio de Vinheds, verbica-se que 0%
iméveis avaliandos encontram-se insendos na ZONA RESIDENCIAL 1.

0 entomo dos imdvels apresentam fodas as melhoramenios plblicos convencionais,
e como fomedimento de dgua, coleta de TR s -
a5 aliaiias A.w-ﬁwﬁmmm com salo seco & firme.

Aw-wﬁﬁﬁmhﬁimﬂmﬁd. contanto com edificaghes temeas e

Lk



b} Diferenciacie dos valores da jmg
principals & fora delas

¢l Diferenclacdo dosg imaveis providos de infraestrutura urbana

5. METODOLOGIA APLICADA QUANTO AD TERRENO

Esta avaliagio foi elaborada segundo a Noma Brasileira Registrada - NER

14.653 (Avaliagio de Bans — Parle 01: Protedimentos Gerais & Parte 02: imdveis
Urbanos) da A.B.N, T, - Associagio Brasiers daw Tecnicas e os praceitos
do [.LB.A.P.E. - Instituto Brasileirm de Avaliagdes & Perfcas de Engenharia.

Ti analises sdo baseadas em informagdes aluais com relagao A oferta &

d:;:: mmmmmmu estatisticas & em
, 85 3

engenharia finanteira especifica para o mercado imobilidrio.

MWMW'mmﬁﬂmd&mhﬁumnﬂm
Pﬂ s 'ﬁ:m.mm,mﬂﬂf
imobiligria, onde f o



Polencial de vlorizacss W
ra;

Tendén
188 9 mércagy Mabifig
Consolidacao urbang it ey

Caracteristicas consfinypyg,,
Projetos e obras S
B planeiament, {puiblicns & privados)

“Quantia mals provdvel pela qual se negociara veluntariamente
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes

do marcado vigenta.”
Além das nommas brasilefras, as andkses tambeém consideram as definigbes de

“Market Value” (Valor de Marcado) extralda das recomandagoes do *RICS (Royal
Institution of Chartered Surveyors) — Apprasal and Valuabon Slandard’,

definidas a segum;

wmmmwkﬁw—iﬁﬂ-ﬂuﬂmw
Mwwﬂldﬂhﬂﬂﬂm enire um comprador desejoso
& mmmm uma negoclagdo ndo tendenciosa (sem

wmmﬂpﬂmj,m&mﬂhaﬂndamntﬂlnu
m:ﬂﬁﬂwm agido com conhecimento, prudéncia e
' 13



gafft cOmpiilsio .

2. METODO COMPARA Ty PIRETO DE papgs
OE "E't-i-ﬂu

pienifita o vakor da
(hemogeneacho) bdog Aitri .
hﬁ- .-I-mh“m
':U“M'mu constituinigs da

0 métode aqui utilizado para descrever este mercado & & denominade
“TRATAMENTO POR FATORES' ande sio utlizados dados de mereade com

atributos semethantes ao do avaliando.
5.3. CRITERIOS DE HOMOGENEIZACAD DOS ELEMENTDS

Ammmm dadog pesquisados & feita com a finalidade de se
obler uma equivaléncia entre os mesmas, destacando-se:

*  Equivaténcia de Tempa,

ot "




Consislte em se alribuir graus de valorizacio & cada um dos locais ande 5o titua
cada terreno da pesquisa, em relaghio a um ponto considerado padsio na regido.

Pode-se considerar 0 ponlo padrio como o local onde se situa o temeng
avalkiando ou o ponto mais valorizado entre lodos os elementos da pesquisa, ou

o ponto de valorizagdo média entre todos os elementos pesquisados.

Esses gmnvdﬁmﬁumddmpﬂhmunrmmwﬂi
mwsmtﬂ‘mnmudﬂdﬁmﬂﬂmmdﬁmﬂammEm

silua cada lerreno da pesquisa.

Sendo E1 =wmﬁva=mmdﬂhﬂlmﬂ
ﬂannWﬂWuw=wm1mﬁmﬂmmm

muﬁﬂwﬁﬂﬂmdﬂ equivaléncia de localizagio serd dada

por E1 = Vil Vp
Lomo

X e 'mmhmmﬁmﬂﬂivd,dmﬂm
Em cidades que possuer s



Sao utilizadas as cormegses:

- dedrea
« e frente;
de inchnagdo;
+ e profundidade.

Comecio de drea;

O fator de correco de drea lem a finalidade de comigir as distorghes que

ccomem em relaglo 805 precos por meiro quadradn, considerandn que, mem
masmo local Mmuﬂﬁmmﬂmdﬂqmnmﬁmmrm’mmu

daﬂmmm.@mdqumwmpmmwnmwanms

MEnores.

Para Wdﬂ-m#ﬂiu{mmh sandon = 14, Para diferengas
de dreas antre:30.0 150%, Fa= (Ap/ Agjnsendo 0 = 118,




Eg = Falor da direg;

ap = Area do elemenio g
An = Ared do ledreng Eww‘“ndnl e 1

Comecao de frents;
A comagdo da anhdu“wmda Pt Thodsic:
CF=I:prFr:|f5qu |

£f = Correcéo de frants;
Fpn = Frenie
p = Fre mem“m.mmmduumwmu

logradoura);
Fr= Frante de referéncia g
f = Fator de franis,

O fator de frente deve levar em conta as vocagbes de uso & os dispositivos kgals

01 fator de frenta sitlua-se entre 02 1.0.

Utiliza-se, em geral, umwdﬂ&mhi=ﬂ.ﬁaququpfmlupaﬁurnmm
veres a Fr, usa-se Fp = 2.F

: & prolundidade
realizada pelo modelo

Anurm;ﬂdnpwm:ﬂdﬂ#dnww
100P=(PE/PM | paxistenta m = mi MA:
mi = Profundidade minima;

ma = Profundidade maxme:
Cp = Gorreg8o de profundidade: i



pe = Profundidade Euulvmanh{mh i

prn = Profundidade magimg mmlnh-mm =
pre = Prefundidade minjmg &

pma = Profundidade LLERT (Y

Dmntﬁpﬁ'iﬂlﬂﬂmm‘ﬂ}%du Pmit < Pa
Gamﬁmpasﬂmﬂl1qumm:m| <l
0 expoents p da'rauﬂwqu.unnqmndn Pe>Pma
Quaido Pe wstvar
g o5 entre Pma o 2Pm (Pma <

Em geral, utiliza-se o expoente p = v

Quando Pmi/2<Pe<Pmi Cp=(Pa/Pmi)t4
Quando Pma < Pe < 2Pma,Cp ={Pma/ Pe)1/4

Quando Pae maior que 2Pma, usa-se Pa = 2Pma

Cuando Fe maior que 2Fr, usa-ge Fe = 2Fr

Profundidade menor que mi: Cp = (Pe | Pmi)0,5

Profundidade maior que ma: Cp = (Pma/Pe)l.5

nia oulras variagbes sugeridas por entidades
de avaliacio de larencs 8, ambeam, por

A comrego de profundidade
o wq; ] hﬂq‘-‘“

que utilizam frequentemente 5 Hélio de Caires, E
profissionais de fenome. L

Mlil:l'ﬁi'l"l:lﬂ-

Equivalancia de Fonte: __.___ammdum.mhwmmm.ﬁma

Gmhuddﬂwwﬂ ou idoneidade da fante 4o | y



70% ou maiores gue 130% da média e calculames o valor da nova média dos
elementos remanescentes, Em seguida, calculamos o Desvio Padrio da
amosira com os elementos qua pemmitiram o calculo da média saneada ulfzanda

sanda, uliiizaremos & distripuicdo de Student cam

amosira) graus de liberdada e confianca de
correspandents a 90% {ic)

Depois de calculado © :
intervalo de confianta. AssiT

e o
n-1 {n:nﬂn‘ﬂm'fhah:m da tabela o valor

18



ColularisS 0% valongy e

.I_ﬂgad:l e vakugg ) 2itn
m.ﬁlﬁ% Bt g '.Il-lb'llanﬂ.l

& mi i Fafig

ampliude do infen,
f Ao di nur‘l'ﬂ.a-];‘ fernp [i-5] rﬂ-illrl"l':l. ﬂﬂ%
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g
5
:
g
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§
5
L ISR

A Bmoslra devera sar reconsidenida sa tim lesie Indicar & nEb peritica g
aigum elemenio extrema,

AL

Farz calcular, finalments, a médis ponderada, dividimes 2 amalilude do nleraio
a8 confiancas por 3 e definimos 3 classes com a Mnalidade de verficar

reguéncia refativa dos elementos, isio &, quanins & quais elemenins penencem
# cada ums das classes, Afribuimos aos slemenios o posos comespondentes

i% cuas frequénceas e caloulamos a media ponderada, que € 8 lendancia cantral
da amasira utilizads, chegando por fim ao valed procurado do melro quadrado

e lerann,

Com isso, Iaminaimos as: considermpdes am relacio A amosim b pastamos
Eﬂﬂrﬂamﬁmr.ﬁﬂwmm‘wmmwr

V= A Vg K1KZK3, . - K7, onde:
Vi = Valor do temeno;

20



Fltigge
1y uvm.m:nmu
L THT

Eng. Rafag

A = Area dit lemeng:
Vg = Vi médin s h"‘"b‘u
Wiliirg
ratemento da smogrg- oo flg LT )
O il
]

ji = Falomes: & saman m““‘!mm;%
B
e

Umna outra forma de levar em conta o fator de esquing & adotar 3 1els sLgEnda

pelo Banco HipotecArio Argenting, que adota os seguintes yaiorss:
K3 = 10% nas Fonas residenciars comuns;

K3 = de 15% a 20% nas zonas residencies de alto valr

K3 = de 20% a 25% nas zonas comerciais em geral &

3 = de 25% a 30% nas zonas comercials centrais.

FATOR DE TOPOGRAFIA: |
Em geral, adota-se 03 valores sugendos pelo Engo. G . B, Del Vegni-Mari coma

abaixo:
K4 = 1,0 - lermeng plano:

21
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el el

[W |

NOf CABOS Mais comuns, s e

i1 =0.70 - loke da vifa;

K7 = 0L50 - lote encravada oy te hindos &

K =1.20 - lote Industrial COIM desvin fermovidria.
]I Para conclulr, basta substitulr os vislores para calaulnr
Vie AVg KTK2K3. . . KT,

3

]
Al S

r
L
i

—_—

3.4. VALOR DOS TERRENOS

0 valor dos lerencs avaliados & o especilicado dbaixo, constando em anexo
Tabela Descritiva com os respectivos caleulos dos lotes de tarrena:

» Um lote de terreno constituido pelo Lote n. 11 da Quadra 5, do loleamanto
denominada Chacaras do Lago, situada no Municipio de Vinhedo, com a area

de 1.069,74 metros quadrados.
mrﬂhﬂﬂﬁlﬂllm.m
olto centavas)

|_“““- '“ml :
reals , vinle 8

——




Vim« = R$ 734,820,684 ( Setecanton s irpig & quEtro i, silsoantos & vimie |
reais o Iﬂmhtmm |

# Um lote de terrenco constituide pelo Lote n. 08 da Quadra 5, do kalsamania
denominado Chacaras do Lago, situado no Municipas de Vinhedo, com & drea
de 1,000,00 metros quadrados:

| Vase = RS 254.698,94 (Duzentos e cinquenta e quatro mil, seiscentos &

| noventa o oito reals, noventa o guatro centavos) |

Lote n, 10 da Quadra 5, do [t
” d-umnmnluuﬁﬂn;uh .
, umht:ﬂﬂﬂmﬂﬁhmaﬂwdﬂmmnlclmdaw.mnm
denami

4e 1.154,07 metros quadrados.
[an

e (Trezentos & sassenia & um mil, cingueta & um I\

[ Viioss nﬂ.ﬂi;ﬂiﬂ g ] -

[ e

3




An.

, Lim lote de terrepg COmstityjg,

denominato Chicarsy 4 b
Laga, y

Qg B
de 1.163,83 “Tﬂ'h'qlﬂ'l-llﬂr;ﬂ kiato ng i S | oo LT
oe

| somente M um fado, tuds devidamants
| [

|

Requer sUa juntada aos Autos pars que praduzam um sd fim o efeita de Direito,

Nestes termos,

Pede deferimento,

vinheda, Julho de 2021,

Parito J
CREA 5061013123
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ANEXO | - FOTOS ELUCIDATIVAS Dos TERRENOS
RUA HENRIGUE SAUERBRONN
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