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GONSmERACC)ES PRELIMINARES

O presente trabalho tem por objetivo a

AVALIAGAO DE VENDA DO IMOVEL que pertencente
“hiago Machado Maldonado

a

imével Comercial na Av.Emilio Lang Junior,n® 1000 —Bairro Recanto
reliz - Campos do Jord&o-SP

CEP - 12460-000
FINALIDADE: O Laudo de avaliagdo de venda a servira

para estimar o valor de venda mensal do imével.

Trata-se de um imoével comercial, de uso
destinado a um restaurante, e encontra-se numa area comercial
1. em pleno crescimento com diversas edifica¢cdes de apartamentos e
flats, j@ construidos, em construgdo e langcamentos, a maioria de
alfo padrdo, assim temos poucos terrenos para muita oferta de

mercado, o que favorece a valorizagao dos terrenos, tendo o valor

Y deseum2 muito favoravel, ele esta proximo ao centro de compras
de Capivari e fundos para o Cond. Véu da Noiva, sua avenida & um
dos principais acessos aos restaurantes, colonia de férias, hoteis e

Pousadas e bairros lindeiros. O que demandou uma criteriosa

PEsquisa local

P R iR S e —— -
) v 05642-000
| Av, José Galante. 334 — con) I 14~ S, Paulo - SP - cep: 0 yachecotig.com. by
I'L':(Jlj.3596_496_| Cel: 9 9897 - 4181 /9 8352 ) . 0570 e- |||!|| sonia_pas

\'\\\{\



LTINS SR T e r———

e i i
W Rl e s L

- A"_—.‘—“—n‘—“—
i Sonia Pache,
renita et

R T ]

—

e
0 d;" Ara U]b >

Sl b o
/ (4
PREAMBULO A
03
: APRESENTACAO DO IMOVEL
H’ VISTORIA DO IMOVEL 05
4  CARACTERISTICAS GERAIS =
1.1 LOCALIZACAOQ DO IMOVEL 18
1.2 MELHORIAS LOCAIS 17
I11.3 DOCUMENTAGAO FISCAL "
li.4 SITUACAO REGISTRARIA =
.5 AVALIAGAO DO LOCAL 2
1.6 AVALIACAO DE MATERIAIS ;;
lil.7 CONCLUSAO DA AVALIACAO DOS MATERIAIS 23
v.  DIAGNOSTICO DE MERCADO 24
V. METODOLOGIA -
vl. CALCULO DE VALORES VENDA 33
vi. CONCLUSAO VALOR VENDA 39
vil. CONCLUSAO FINAL 40
ANEXOS
ANEXO| - HOMOGENEIZACAO - RELATORIO DA AVALIAGAO
ANEXO Il - PESQUISA - RELATORIO DE ELEMENTOS
0 - SP e 03642000 4
Av. José Galante, 334 "1 l H|| l 1”' :\'i:‘ .,l.. 70 L.,]n_;_ul _‘“_n?nkl i lu‘\‘_t"::'. UM H"f‘ b

TEy .
Ty 01 35964961 Cel: 9 9897




i Sonia Pachur
- . = _-—~_‘——"—_—"--—~___
7 : O{Ild FPacheco de Araujo i

Ea Al g

e e
e e AT
— R

~— |- APRESENTACAE == {1 / /
o A RS ENTACRO PO YR, T :

i,

—

|m6_vel COE}ercial o e
Av.Ejlli“o Lang Junlor,n°1gpp_gg§anto Feliz

' M Jordao - SP

Y e ot e e e it e it R

“‘-\_‘_‘-_____—ﬂ_ S

i | Av. José Galante, 334 —conj | H

. Paulo - SFP - cep 0564 2-000
; 570 e-mail SONIA pachecoiigeom by
0 8352 - 9570 e-mi % -

BLi(11)3506.496) Cel: 9 9897 - 4181




o P “‘_‘—\\—_
- Soniq Pachery o g
/f”———ﬁ——-—fl“‘ijii, . f{q Taujo NP T T e
3
el
Rl 'r_ V|S £ ( L
« S ) | . TORI T
e R s
e (
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movel comercial
2 de area construid
245,50 M uida sobre 3.
541,00 m2 de terreno
Local: AV. Emilio Lang Junior,n® 1000
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Foto 1 — Vista da fachada do imovel
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Foto 2 - vista esquerda, de quem da rua olha para o imovel
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Foto 3 - vista rua de acesso ao imovel , entrada a esquerda
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Foto 4 - vizinho fundos, vista de quem da rua olha para o
condominio
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Foto 6— Vista da area externa frontal

atd
Foto 75 - vizinhanga na rua lado esquerdo
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Foto 12 — vista da vizinhanga
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Foto 14 — Cozinha
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Foto
15 - restaurante
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Foto 20 — vista interna casa de apoio

| | | - CARACTERISTICAS GERAIS: J

' 0local onde o imével esta situado tem sua frente voltada para a :
" Av. Emilio Lang Junior n°®1000 — Recanto Feliz — Campos do Jordao
-SP préxima a Av.Dr. N. Padulo, teleférico, Centro de Vendas de
Capivari e Cachoeira Véu da Noiva possui caracteristica de

ocupacdo mista de padrdo médio e superior com completa

nfraestrutura, onde o setor esta destinado a pousadas, hotéis e

dpartamentos, encontra-se nNUMa regido com acesso a grande

&scala de servicos e comercio. B

\—_-—w‘m___—_-_’——‘ SRR L.
ST ~ p - cop: 05642-000 16
AN, 1o G 44 - S. Paulo - §P - cep: . ‘
“'I""‘”H‘iﬁ:. :3::(’f"dlﬂlt;'l):)‘v th;!!:“ 1; 9 8352 - 9570 e-mail mmlu_l!il\'ht‘t‘\'ui‘is.t?"l“.-'l‘.t
Sl el gt —— S

e



T

R s S
Sonig @y c fwm}hﬁ——aﬁh.
Aot/ Ao e Aray o el Y b

wla | -
LAV 4; 92649. 1

405 ceNtros de lazer que Campos de Jorgz, oferece.

A cidade esta localizada em um vale: a parte plana na
jrapassa 500 metros de largura onde se alinham os seus tré:
aucleos principais: Vila Abeméssia, Viila Jaguaribe e Vila Capivari. Viia

speméssia € 0 centro comercial e administrativo da Estancia. Vila

Jaguaribe tem uma parte turistica e outra residencial e Capivari & a vila
wristica, por exceléncia.

ll. 1 - LOCALIZACAO DO IMOVEL:

A seguir apresentacao da localizagao do imovel.
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.S - AVALIAGAO po LOCAL:

0 imével avaliado €: pertence a um terreng com 245 50 m?

Je area construida  sobre 3.541,00 mz ge terreno existente e

3300,00 m* na matricula, denominado come imével comercial

conforme IPTU da Prefeitura da Municipal de Campos do Jordzo,

Ha projeto aprovado — construcao regulariza conforme IPTU.
Ha projeto aprovado — sanitario — SEPLAN — P.M.C.Jordao

Uso: Comercial — Restaurante (atualmente desativado)
i Compartimentacao de usos:

Restaurante térreo com:

{ Area de mesas cozinha
area coberta WC feminino e masculino
Vestiario e banheiro de funcionarios despensa
area de servico camara fria
Casa de apoio do restaurante com: e
Copa Sala de manipulagao -
Sala de defumacao Banhoie
Vestiério Varanda
f \ > cep: 03642-000 21
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Casa do caseiro com: !
quarto cozinha (
; erta
area c0P , banheiro

4rea de servico

I1.5.1 - AVALIACAO DE MATERIAIS:

Restaurante

paredes - alvenaria
1 paredes externas com reboco e pintura
Estrutura - alvenaria armada e

Teto - forro de madeira

Revestimento - Paredes internas com revestimento de reboco e

. pintura latex

Piso interno — ceramica

Piso W.C. — ceramica

Acabamento W.C - azulejo

Loucas e metais em padrao médio

Piso cozinha — Ceramica

Acabamento cozinha - azulejo 15x15

Porta de acesso principal — Vidro e madeira B
Esquadrias da janela — ferro/ madeira / vidro

w . - :?
¢ paulo - SP—cep: 05642-000

.~ 14 . 144 : - -
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| j1.6- CONCLUSAO DA AVALIAGAO pog MATERIAIS

- "/

orme pode $€ ObServar através da avaliagao o imével H g f

o
nta: Estado de conservagio: “ ¢ (

entre €94

Ross Heidecke)

lar e reparos simples - Padrzo construtivo: médio k

| Construgao
’ - Estruturas - conservadas.
- Revestimento do piso em ceramica em medio estado
de conservacgao.
- Revestimentos ceramicos e azulejos dos WC em
médio estado de conservacéao.

- Revestimentos ceramicos e azulejos da cozinha em

médio estado de conservacao.
- Lougas e metais em necessaria manutencao
- Rede elétrica em necessaria manutengao
- Rede hidraulica em médio funcionamento.

As esquadrias de porta, encontram-se em médio de

S
'

estado de manutengao.
As esquadrias de janela, encontra-se €ém médio estado

de manutencgao.
ontra-se em ruim estado de manutengao

A pintura enc

Os materiais adotados apresentam um padrao médio.

Obs: acasa de apoio em alvenaria & de caseiro em madeira nos

fndos do lote, em estado médio de acabamen

R

toe manutengao.
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RESUMO HISTORICO — CAMPOS DO JORDAG |

iyersario de campos do Jordig - 29 de
T::ritério - 290 Km% S S (
Jtitude .22, 73944° sul
tongi“’de 45, 59139° peste
Altitude - 1629 m
populagao IBGE - 2008 46.332 hap
gp - 12460-000
atividade economica — Turismo
pistancia de sdo _Paul_o (capital) - 167 km
| pistancia Rio de Janeiro (capital) - 350 km
| pistancia belo horizonte - 500 km

[

campos do Jordao localiza-se a 1.700 melros de altitude e pesquisas cientificas

acusaram a superioridade de seu clima em relagéo a Davos Platz, nos Alpes Sui

bem como um teor de oxigenacao e ozona superior ag de (":hamo::)ifs falrfn;%c;z

¥ astancia francesa, pela pureza do ar. Campos do Jordzo apresenta vantagém sobre

as demais estancias climaticas brasileiras: o sey clima tropical de montanha faz com

:  queosol esteja_ presente praticamente o ano todo. A luminosidade costuma atingir o

¥ s grau maxlmo. no mverno,' quando entao a temperatura chega a 5 graus

negativos, embora Ja tenha atingido, no passado, a 18 graus abaixo de 0, em 1992.

Pesquisas realizadas de 1961 a 1974 sobre as variacdes climaticas acusam o més

| mas frio em junho, e o mais quente, o de fevereiro (média de 17°a 27° C). O més de

| janeiro & 0 mais chuvoso, o de Jjunho o mais seco, e o de agosto € aquele em que o

sol se apresenta em sua maior intensidade. Outros dados sobre a temperatura;
lemperatura abaixo de 9° C, 14 dias por ano; acima de 25° C. 25 dias por ano;
ocomencia de nevoeiro, 49 dias por ano; de orvalho, 113 dias e ocorréncia de geada,

42 dias por ano.

Salde e beleza o ano inteiro. Campos do Jordao tem uma topografia bastante
acidentada: cerca de 85% de seu Municipio & composto de regides onduladas, 10%

g8 encostas de serra e apenas 5% de areas escarpadas.

A cidade esta localizada em um vale; a parte plana ndo ultrapassa 500 metros de

drgura onde se alinham os seus trés ndcleos principais: Vila Abemessia, Vila

:laguan'be e Vila Capivari. Vila Abermeéssia € o centro com_eraal_ e adm:mstra!wo ;ila

;s.téncia, Vila Jaguaribe tem uma parte turistica e outra residencial e Capivari € a vila

unstica, por exceléncia. ;

Enela e em seus arredores que se concentram 0s melhores hoteis ehfﬁstaur?ntssé
®nfetarias e shoppinas. além de luxuosas residencsas que lembram ¢ ’a es Suigo !
Pala ; pping s A Estancia € dotada de parque hoteleiro m
- “Celes imponentes, de estilo normando. A Esta S

U€ categoria int i ‘

ernacional. : ngada por
-=i2ada entre Sao Paulo, Rio e Minas Geras, Campof; do ﬂgs Ogeaggogpaulg e
S Vias principais de acesso, sendo 2 rodovianas € 1 ferro :

k
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por exemplo, O acesso pode
artindo da Via Dutra

1) JmDasp ~ .
» tgm inicio &M Sao Jose dos Campos e apresent
¥ <o inferior @ 100 quildmetros. Outros ace. ©ta mais
« P cacundana. Por  Gltimo BMos o ace MVianos ha. porém de
ey - ; “amnos o ‘ S80 TOVIAD Z
09 hangaba 2 Campos do Jordag através da Sema ferroviane que
o DT Cnue s

MO farroviar (M
:3 cacique, 0 Ponto Terroviano mais alto do Brasi >¢ encontra a

- ,.,/'.
R0

das rodovia
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o

o
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0 de setembro de 1790, Inacio Caetano Vieira d

No 0@ gerra da Mantiqueira, na Fazenda Bonsycessg
3o f?ontado pelo vizinho Jodo Costa Manso por probi
sef 3da Essa briga deu inicio a uma luta aberta entre
fazen bbu em 1823 quando morreram Vieira de Cary
2 igade Carvalho venderam a Fazenda Bonsuce
j):riiﬁo que mudou 0 nome da fazenda para Natal,
os‘Campos do Jordap . _

vatheus da Costa Pinto, conmdergdo o fundador da cidade, tendo adquirido

e e
indamonhan ordao” onde, a 29 de Abril de 1874
;:Ldinicio a inumeras constr_u;ﬁe;r fundando, assim, o primeiro povoado. 2ue
denominou Sao _Ma_theus dg_lmbm, por estar localizado nas proximidades do
pico do Imbiri € ribeirao Imbiri.
No dia 2 de Fevereiro de 1879 teve inicio a construgido da capela Nossa
genhora da Conceigcao dos Campos do Jordao, onde ja havia a capelinha de
330 Mateus. Em 1891, Dr. Domingos José Jaguaribe comprou todas as terras
de Mateus Pinto, e instalou-se na vila de Sao Mateus, que em sua homenagem
foi chamada de Vila Jaguaribe.
A vila cresceu e virou distrito, em 29 de Outubro de 1915, com o nome de
campos do Jordao, em terras do municipio de Sao Bento do Sapucai. Nessa
mesma época, iniciou-se a construgdo da Vila Abernéssia onde estavam
localizados os sanatorios dos doentes dos pulmdes. Em 1920, foi iniciada a
construgao da Vila Emilio Ribas. O fato de tornar-se um local para tratamento
de satide originou a criagao de uma prefeitura sanitaria em 1° de outubro de
1926, mantida até 21 de janeiro de 1931. Somente em 719~de Junho de 1934
conseguiu sua autonomia politico-administrativa com a criagao do municipio
0 nome do municipio homenageou o Brigadeiro Jorddo, pois, na epoca. era
costume ligar-se o nome do proprietario a propriedade. o
Estar em campos do Jordéo é ter contato direto com a _nature?.a e“;u 55:1[0;
internacionalmente reconhecido.com localizagao privilegiada garante estatos
de cidade turistica responsavel por 80% da economia
Carinhosamente chamada de Suiga Brasileira chega a a facilm
Mihdo de turista no inverno quando a temperaturd Ch?gxln Jis variados gostos
%95 2 graus & noite. Com infraestrutura que ‘agja(?-ﬂ t::‘% w‘d;;qvm de alto nivel
Passando pela gastronomia de dar agua na boca a A “FH de lazer, @ eventos
M pousadas e hotéis sem contar com (ith?I&v'd_I&. ?Lwm;qu.‘lld\-'tﬂ da cidade
Wiurals e entretenimento € com tmnqlln‘lt.‘:ln contemplar a beleza, nos
C{m‘v’?dﬁ‘fﬁlda uma das mais seguras para % pw“:r a c‘umdv oferece
CDHVldandg para inlimeros passel()‘:} e atragoes que ¢

e Carvalho chegou, no
Desde entan passou a
€mas com os limites da
paulistas e mineiros que
alho e Costa Manso Os
SS0 a0 entdo Brigadeiro
mas ficou conhecida como

receber mais de um
ente na casa
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1e @ beleza 0 ano inteiro. Campos do Jord3

za0d€ ; o 1 40 tem uma to g
~gentadd: cerca de 85% de seu Municipio ¢ composto de reg?ﬁg‘eaﬁa —

ij e delsgrra © apenas 5% de 4reas escarpadas A ;dggdulad_as‘

~c3lizadd em um vale; a parte plana nao ultrapassa 500 metros de | e esta {
v linham 0s seus trés nlcleos pringi e largura

e ali eus treés ni incipais: Vil P
j:gj;'be e Vila Capivari. Vila Abernessia ¢ 'a Abeméssia, Vila

Cotancia, Vila Jagu_aribe tem uma parte
[;;pivan é a vila turistica, por exceléncia

s-cia & dotada de parque hoteleiro de ia i ‘
gstancia © ; ; : categoria internacional. Local
A e Sa0 Paulo, Rio € Minas Gerais, Campos do Jordao & alcangada porlifédsa
Jias pn‘ncipals de acesso, sendo duas rodoviarias e uma ferrovidria. De Sao

Jlo € Rio, por exemplo, 0 acesso pode ser feito através das rod B
E%P-SO. ambas partindo da Via Dutra. PR oKL 123

4 5P-50 tem inicio em Sao José dos Campos e apresenta mais de 800 curvas

um percurso m_fenor a 100 quilébmetros. Outros acessos rodoviarios ha.
porém de importancia secundaria. Por (ltimo, temos o acesso ferroviario que
figa pindamonhangaba a Campos do Jordao através da Serra. onde se
encontra @ Parada Cacigue, o ponto ferroviario mais alto do Brasil

campos do Jordao tornou-se a mais importante estancia climatica do Brasil
Afravés de suas famosas malharias - conhecida no mundo todo - o seu
chocolate caseiro, seus doces e compotas.

Venda de imoveis em Campos de Jordao

Muitas gente sonha com isso: uma casa perto da montanha para curtir 0
nverno. Famosa pelas grandes e aconchegantes casas de frio, a cidade de
Campos do Jordao, interior de Sao Paulo, & o principal destino de milhares de
PEssoas entre os meses de junho e agosto. O intenso fluxo de pessoas
iotalece e valoriza o mercado imobiliario de Campos do Jordao e regiao

Mas engana-se guem pensa que o mercado imobiliario so & uma boq aposta de
Westimento nessa época do ano. Assim como outras c:dades do interiol
Pallista, Campos do Jordao tem o setor imobiliario aguecido durante o anc
el e & um dos principais destinos de investimentos E possivel encontral
Mansfeg gue chegam a custar mais de 6 milhdes de reais

ada de inverno, vemas um g \\\

Ha Sl : a4 a tempol
Pfocura o ano inteiro... Quando chega f ado na Paulo Roberto

“Escimento ainda maior”. afirma José Parra, franqueé

I ; 5 anafas novels para
“4dih& Um ano e meio na cidade. E a procura nao € apenas por [MOVeIs ¢

o
\k‘_‘” Tt \l' \\‘i‘ l"'l\l \ “““
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T Arpitets (A 7.
o ndo Parra LT e
alug®’ segv;rdqcie e .an:z 2855035 duerem fincay raizes e
orocurd, Na VEITE OMpra de imoyeis Para uso pre._Jade. *A
of P Proprig

~g

ma ideia de valqres O Preco médie de um img¢
0B $ _;m campos do Jordao gira em torno de 745 r-eo

¥
"

vel residenciai para

yadrado de 3.7 mil reais Quandg falamos am af"s Sendo a mégia

""nqadrado fica proximo de 63 reais - SHgUel, a media g

- qU i

v

ssode iméveis f-esrdenqals que vive o mercado imop

g né0 Lessoas procuram adguirir Imdveis Comerciajs

'-“"3'375 e hotéis durante a alta temporada. Esses im
52 de um milh&o de reais

iharig de Campos

Para investjr em
pOUS OVeis nag Saem por
,1:."305

pgrece Uma boa opgao de investimento, procyra o ano inteiro, picos na
" wa demanda que nao diminui. O que yoce Precisa estar ateniq an,L.
.f:x.rar nesse mercado, € que ele é dominado Pelas imobiliarias locais Lf(:,rr\ar-ﬂn
" sesafio um pouco mais complicado. As €mpresas locais estag em -_,-a-m.aée‘:,

0 a0 mais duradoura com :
onta da relag s Proprietarios e morag &
i'ag:c‘::r conhecimento dos detalhes cidade e rde

TS e
inverno

es de

¢ importante ressalt?r que a forte dtj:_manda Nao esta restrita apenas 3 cidade

4 Campos do Jorddo. O efc:zlfo POSIliVO se espalha para as Cidades vazfnhas
romo Sdo Bento do Sapucal. vSanto Anténio do Pinhal e Tremembé. Quando
¢ampos do Jordao atinge o pico da temporada, os mercados proximos tambem
feam aquecidos, onde a procura por imoéveis com valores mais acessiveis
amenta. Na cidade de Tremembé, localizada a 25 quilémetros de Campos do
Jordao, a media do metro quadrado de um imével para compra é de 2.5 mil

1eais.

Panorama do Litoral Norte e de Campos do Jordao focaliza
toda a cadeia do mercado de iméveis

As vantagens de investir no mercado de iméveis nas regides do

Paraiba, Litoral Norte e em Campos do Jordao estardo em foco na Confer
Secovi PQE, Que sera realizada em Sao José dos Campos no dia 9 de
“Specialistas e autoridades do setor imobiliario, do judiciario e de
hanceiro se reinem para debater o atual momento da regiao
Potunidades proporcionadas

M - 11 an
7 asiao, o Secovi-SP também promovera o [angcamenta region
i A W o v Imovers | eadl
“oas Praticas na Intermediacao de Compra e Venda de Imove |
v 1| iraps

:’c:ffde de intermediacao de imoveis prontos i ‘]m i R
”&go}a Um:’?l Serie de questdes, que vao da cay ‘ Ine na transach
mehis A€M de aspectos contratuais e juridicos env b e
r"r“’b’“arla 0 propésito é apontar as boas praticas que permit m .‘\
mffssmnass e elevar a mm!.lfnu‘n da opiniao publica peranie 0 Segi

fita e 2
"Mediacao
\\\
& &l cep 056:42-000
142 O N

5 op
! ; S Paulo ,
conj 144 ! onia_pachgeo

A

W




_/,/"——-r—" —'_"_“———__,._‘_”_ "
St \{ ’”d ILILIZU O ‘j( Ir(lu :’“"‘*‘-——---,.__._,_7_ b
i p—————— : atery 1 4 t 5 -’( B
e T = hk\“‘.—--——ﬁ ki :
T "“"“R_‘__h‘h_

grise economica e de confianca impactam o mercado imobilizrie

gm Qeml
. ndo 0 Secovi-SP, vendas tiveram des
.as.;lam queda prevista para um anc
4o em 2016 deve se mante:

!

{

1 £m 2015, © Brasil experimentou um agfavamento na situacio econdmiee -
5 2laca0 @ 2 2014 e tambem registrou os mais baixos indices de con ™ : 4 4 .—' >
¥ se fem noticia. - il )y i
}

ssa mistura de economia enfraquecida e confianga em baixa impact

ivamente a classe empresarial e principalmente, os dore
\dicione-se a receita de adversidades o esgotamento dos rec
Sistema Brasileiro de Poupanga e Emprestimo) para financiamer
que amargaram queda de 33% em 2015

+

0 mercado de venda de iméveis novos so nio foi pior porque as necessidades
| habitacionais sao dinamicas, continuas. e a aquisicac da primeira morad
! especiaimente, estd inserida no dia a dia das familias. Mesmo diant
cenario e da retragao de 7% nas vendas, foram negociadas 1.70

mes, em meédia, ao longo do ano passado, so na cidade de Sao Pz

M um ano ge ajustes

=MiEmos de langamentos, ja era esperada uma queda
4 fim de equilibrar a oferta de imoveis na « sapital paulista. Comparativa {
2014, houve reducao de 37% no volume de unidades lancadas. Contribuiram
»afa este comportamento, dentre outros fatores, a inseguranga economic
Fais e as dificuldades em viabilizar novos projetos devido as regras trazid
PEl0 Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo

SIderando esses e outros as spectos, 0 Secovi-Sf

'arJO Imobiliario e criou novos indicadores mens Ry e
2 'wthFﬁfJC—dOlL na tomada de decisao. & Taalel .} healli : N
A*Hduu Imobiliaric 2015, publicagao que conlem dad .|‘\ o &
tado da cidade de Sao Paulo e da Regiao Metroj "‘,“ : :. Cavne ;

Nag A0Nais estudos e outros indicadores elabc rados pelo departam

Econ 'Omia e Estatistica da entidad
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o Para func 4
segundo im B
-} b ¥ e
- . vende um imovel usado normalmente adquire um r =
gt : 3 Retukeianines . =L~ ] um novo Poré
.tados efetivos dependem de sinais claros quanto i reton ada da
T & 3 YR s e = e o e o -
robabilidade de manuten¢ao e geracao de empregos. o que s

-ndo o Brasil superar a atual crise politica” afirma

Uol !

L R e

CONCLUSAO DE MERCADO DE VENDA

" - Em razédo de 6tima localizagéo, o imével tem
la sua condicado comercial de venda notoriamente
privilegiada, apresentando nitida amplitude na aplicabilidade

do mercado imobiliario, apesar da crise que assola o pais,
Campos de Jorddo estd com seu mercado acima da media

das outras cidades turisticas, pois se favorece do turismo o

'ano inteiro, dado ao foco turistico em diversas
 temperaturas, a prefeitura local oferece, diversas rotas de
passeios diurnos e noturnos. Sendo assim 0O imovel esta

dentro dos padrdes do publico alvo
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METODOLOGIA DE AVALIACAO: H L{
i
geterminacdo do valor de um Imovel,
pard

os chamados "Método Comparativo Dir
piloadc: ', também denominado Método Compa
a
4a Ren

geralmente szg
eto e ‘Método
rativo Indireto’

dimentos adotados:
e proce
; Narmas

. NORMA BRASILEIRA - ABNT NBR- 14653-2:2011, que
' fixam as diretrizes para a Avaliagdo de Imoveis Urbanos
NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
do llnstituto Brasileiro de Avaliagies e Pericias de
Engenharia — IBAPE - 2011;

B
alor do imove
ivo", calcula-se o v _
Pelo “Método Co : lores de im
' : sa de va
ir da pesqul = e
curado a part ; ancas: es
- lhantes e situados nas cwcunvuzlnhd ther &
melhan eve
se1 res pesquisados devem ser ofertados ou e,
0 : en :
- tratados em data proxima aquela do ev rdos’
contra de "aco ‘
ltantes
: am, valores resu
servindo, também,

=W
A-METODO DA RENDA

0
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5.1 - Diretrizes Gerajs : e o TR

’ h—__.“"*‘—‘“_mkhﬁ_‘
1

e renda: "Aquele que apro

i -

gtodo S Pria o valor :

M o5 constitutivas com base na P do imével ou de sya
agdo presente da pl

nart A / :
"nda liquida, real Ou prevista. Sendp aesi -
prf,»duzido pela exploragdo de bens o direiro;m REND

)A" Fruto
Ou aplicagdo de

5 2- Serao adotados ainda:

A21- Avaliagao do terreno

AR R SRR AT i i

Método: Método Comparativo

Diretrizes Gerais :

| CLASSIFICACAO (FClass): As Construcdes
4 foram classificadas de acordo com suas
caracteristicas, como "Comercio médio”, definidas
no item 2.2.4 do Estudo Edificagbes — Valores de
Venda — 2010/2012, procedido pela Comissao de
Peritos nomeada pela Portaria CAJUFA N* 01/99
dos M.M. Juizes de Direito das Varas da Fazenda

Municipal da Capital.

- aizac - W\
Para ¢ valor unitario do terreno adotou-se homogeneizagao de A\

“ementos comparativos com: (ANEXO 1)

cep: 056 2000
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i ’F ator oferta = superestimativa de oferta = ¢ t““‘ﬁ—m.ﬁ_ﬁ_,___kh_qh
| ~ratorQ.9 ——
1 _ Avaliacao das benfeitorias.

22 " y é’

Método- Método Custg

5. METODO _COMPARATIVO

g1- Diretrizes Gerais :

S o B ik e

| Aaplicagao do comparativo consiste em estabelecer o valor do
erreno a partir do valor unitario de metro quadrado: este por sua
¥z, constituido em regra geral por elementos comparativos
sémelhantes cujos valores sejam conhecidos. o valor unitario do
lerreno do imovel sera conhecido através da homogeneizacao |,

"®fletird o valor unitario por metro quadrado de forma precisa a

"talidade €ncontrada no momento.
TH

Portanto O valor unitario sera dado pela equagao:

\"“-_
e ) cep: 05642-000
cOm.
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Serao adotados ainda:
g2 |

24 Avaliagdo do valor unitario de TERRENO
i

Método: Método Comparativo

CLASSIFICACAO (FClass) As Construcdes foram
classificadas de acordo com suas caracteristicas.
como "Comercio médio”, definidas no item 224 do
Estudo Edificagées — Valores de Venda — 2010/2012,
procedido pela Comissdo de Peritos nomeada pela
Portaria CAJUFA N° 01/99 dos M.M. Juizes de Direito
das Varas da Fazenda Municipal da Capital..

Para o valor unitario do terreno adotou-se homogeneizagao de
tlementos comparativos com: (ANEXO i)

Fator oferta = superestimativa de oferta = Fator 0,9

VI.2 - CALCULOS
: i

V.21 - CALCULO PELO METODO DA RENDA

-‘\.‘k .
o) S Paulo i

AV, José Galante. 334 - conj |44 R Y

9 ”.I
S 13506.4961 Cel: 99897 - 4181 /9 835 p

cep 05642-000
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A1 - VALOR DO TERREKo.

.qpforme as normas adotadas temgg

cormul@ para calculo do valor do terreno
!

Onde:
vt = valor do terreno

gt = area do terreno

|

ymt = valor unitario médio do terreno

W0
h,_‘___“__‘_-_“_
- : ) " 15642000 '
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referéncia margo/2016

|
/3
// > /
REN = RS 1.232.60
Cps 1 400 {
= 1.400 1232.60
Vi = RS 1.725.64 m2
g1.2 - Depreciacao = f d
Depreciagao :
COEFICIENTE DE OBSOLESCENCIA
Dessa forma, de acordo com o estado de
conservacao e acabamento atual dos pisos, adotar-
se-a os seguintes Coeficientes de Obsolescéncia,
conforme a Tabela 2 da Edificacdo — Valores de
Venda — 2010, sendo:
estado de conservagdo =D , “\\\
k= 0,74 para 30 % de vida util

\\_“ 0 : SP - cep: 05642-000 0

l” e José Gialante. 3 i-_l conj | 4 S Paulo 1e.com. by
S d11) 3596-496 | |
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‘ B.1.3 - VALOR DA EDIFICAQAO b

. genfeitorias: /[l § ;
A

¢s da multiplicacao direta temos:

-

AfraV

L £
P 24550 m2
Vu = R$ 1.725,64 por m2
= 0,740
§  (gcihndo-se: .
{ Vihie A X Vo iy Kd
J Vb= 245,50 X 1.72564 X (1,740
Vb= 313.497,02
valor da benfeitoria = 313.497.02
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i e 03642-000
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C - VALOR TOTAL B0 gdiee: .
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. da soma direta temos:

wove /{ tf
VI = VI+VB | [
VL=
VB = RS 31349702
vT=RS 3.837.417.11

Galculando-se:

V= VT + VB
= 313.497 02 3.837417.11
VI = 4.150.914,13

VI adotado= 4.100.000,00

Vi = R$ 4.100.000,00 |

Satro milhges e cem mil reais ), para margo de 2016. i
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Assim, temos o seguinte yajor de mercadq p /[ 9 ;
ara a

50 do imovel situado no Loca|

ol
e OEL oo
Eml||° Lang Junior,n® 1000 Recanto Fejjz Campos do
ﬁ— e

Valor Final de venda = R$ 4.1000.000,00 / m?.
Para 08/03/2016

0 valor de mercado para a avaliagao venda do imével:
WOMERCIAL localizado na Av.Emilio Lang Junior n° 1000 ( no
%l) - Recanto Feliz — Campos do Jorddo- SP, é de (quatro

Tihdes e cem mil reais ), para margo de 2016.
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encerrado o presente laud :
gnd0 PO’ O de 40 folhae todas

’ 2025, sendo esta datads o assinada
o

POr este Perita
qpanham este laudo os anexos | e Il.
40

Permanecendo esta Perita 5 dis

Posicao para
sisquer outros esclarecimentos.
U

Sao Paulo, 8 marco de 20186,

SONIA PACHECO DE AR}U/JC')
Arquiteta CAU A79269-1

CPF 011.017.328-73

RG 10.280.278-6
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¢ ENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA
. vARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL.

-50: EXECUGAO

te: JOSE LUIZ BEDOLO e outro

ios: THHAGO MACHADO MALDONADO
*0CESSO N° 0207548-79.2006.8.26.0100

SONIA PACHECO DE ARAUJO, assistente de

cia Avaliadora, nos autos da ACAO DE EXECUCAO que
)SE LUIZ BEDOLO e outro move confra THHAGO MACHADO
ALDONADO, vem com o devido respeito diante de Vossa
éncia, em cumprimento ao r. despacho de fi

15:
ifestar-se nos termaos "%";M‘i."l'hf”-,'

- com relagao MANIFESTAC 20 DO EXECUTANTE, fls 1171 a
06

P

) execuranie alegas gueie i AlIRE)
RGENTE, a impugnacao do valor do laudo, pois que o
‘eno tem valor muito inferior ao apresentado, por:

1 - o inconformismo com relagcdo ao laudo apresenta

w 2T
duestbes com relagcdo ao “diagnostico de mercado”, \--.\
legando meras f.f.x!lifl',, e que tentam valorizar ]
Cidade de Campos de lordao, e que desvirtua

361 Cel: 99897-418] / 98352-5570 - e-mail sonia_pacheco@ig com
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€ S noreendclir } .
el il - A
dos sao de alto padrao, as cit f
> , e T 2 r ':
alise foram utlizadas apenas cor
C . IINC JTHZAUAS Apelds COmo ma
e ie analise
2 2da € I Lo EAS |l_,?1‘_‘|’-_,“[‘_,‘.__;“.1 € puro ‘,'Jt.'j)}('_;’"\'-’ljri'." arr
1cdo a regiao
D H,“":"l""'— Ao 1 -~ = 1 = 3 -
rnforme pode-se observar “in loco”, o enforno dc

yvel estd rodeado de novos empreendimentos de
rande porte, voltado para apartamentos de alfo
o fato de atualmente ainda existirem alguns
)V le padrdo inclusive até inferior, nGo desvaloriza
o m2 da regido, muiic pelo contrdrio. O perito do
exequente apresentou em seu laudo, nas fl. 1194 verso,
como sendo a Av Emilio Lang Junior um cormedor
praticamente comercial. E cita o empreendimento de

alto padrao da Eztec

3 Contexto Urbano

3.1 Caracteristicas do Logrodouro dé situacGo
Largeiens 0 LOogrodouro a¢ sik

& asfahada, possui dgua encanada da Sabesp. esgolament

n de dguas pluviais, luminacao Pdblica, etc

» Vizinhanca

socacio & residencial e Comercial, com valorzacdo amena |

em frente ao Restaurante, na subida do Morro

ra Fztec de 580 Pauln com valor do metro quadr

o Metro Quadrada)

do apresenfou em seu \\_‘:\

a assistente do execvuta U ¢
entorno do imovel em

E a perit
(o}3 empreendnmenios no

laudo vari
questao.

e-mall sonia pacheco@ig com
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acdao

As fotos apresentadas no laudo do assistente do
exequente ndo sdo atuais, e em muito antecedem a

vistoria, e estes sim ndo refletem a fechdade Na data

Ha vistoria O IMOVEL TINHA SID REFORMADO

w:weser’z?-‘:}mj-r‘ portado de ferro fromol ‘nde OS VIAros

foram totalmente complementados trocados, © teto foi

refeito, tanto a drea de PYC, como felhas recioiccc-\iias

e madeiramento observando-se a falta da poria
5

lateral fraseira, bem como barras de protecao
chumbadas em partes vulneraveis o imovel.

Esta perita fotografou o imovel conforme vistoria “in
loco” em fevereiro de 2016, e acha muito estranho
essas fotos de um passado, de se sabe quando, ate
mesmo como comprova a foto do google de abril de
2015, este perito do exequente nem @O0 menos
apresentou as fctas de 2014, e provavelmente nem foi
ao imével, pois as fotes e a descricdo do imovel como
de fachada sdo antigns, e as internas apresentadas
também ndo condizem com a situagdo nem na vistoria
, @ muito menos em novembro de 2014, cuja situagao
estranha de tal tamanho, levaram esta perita a
questionar o local e providenciar fotos da fachada
novamente, para confirmar que os vidros nao estao

LA T - —
I 90u5-49R1 Q07 ) 113 y
4961 Cel: 9 9897-4181 /98352-9570 - e-mail sonia_pacheco@ig.com.bi




So1 ache :
Sona Fai ht(t‘t’[{' 3-‘1!]1”]:}

trquiteta CAU A7
y, Y

yebrados, © portdo continua por 14, e o
: presenta as

fofogfﬁfiﬂs da vistoria com de
o fevereiro de 2016, mais detalhes vistoriados

, “Q
toria da perita

f-"' cC 1 1 .
Cesso principal com portao - conforme vis

064961 Cel: 99897418 / 68352-9570 - e-mail sonia _pachecol




Sonia Pacheco de Araujo

1 b
vidros
infeiros
Yetalhe aos vidros inteiros quando a foto do laudo assistente
apresenta fotos com vidros quebrados e pintura anfiga.

1 3596-4061 Cel-99897-4181 /98352-9570 - e-mail sonia pacheco@ig.com.br




Sonia Pacheco de Araujo
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fotad 20 Enowe!

vidros
quebrados

vidros
quebrados

Area de fogdo alenhad azulejada

e o@I0.cOm b
R — - a pacheco@ig.com
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Forro reformado e telhado com telhas.

/ ]ﬁ’j(—{




o847 » be 5~
Sonia Pacheco di -f.‘}lh’]i'

Forro reformado
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5 - Alega em fl. 1173, que o luxuoso Condominio Véu da
\oiva é vizinho, mas que a portaria seria a mais de 1 KM.

R: Esta perita em vistoria confirmou que o luxuoso
Condominio Véu da Noiva & vizinho lindeiro do lofe, na
parte dos fundos, apresentando © levantamento
planialtimetrico apresentado no laudo com os 3541,00
m?2 e na matricula 3300,00 m2

6 - Alega em fl. 1173, que @ perita ndo trouxe qualquer
referéncia ao fato de que © imovel tenha destinagao
comercial.

P o imovel tem destinacao comercial definido proprio
IPTU tem destinagcao comercial, atividade de restaurante
e planta aprovadag, e nd matricula também o imovel e

comercial.

1135064967 Cel- 9 0807-4181 /98352-0570 - € all_sonia_pacheco@ig.com.br
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heco de Traun

P

idade tém 245,50 m? de area construida , pois fem
2 chales, conforme laudo pericial do juizo.

| chalé,

&

3

1;‘ },_,C 4 ~ale
JFA f el: 9 DRO7-4 352
H81 /98352-9570 - e-mail sonia pauhum@u.) com b




e valores do perito do exequente:

,_com relagdo a andlise d

/ PM do Avabador

') X Média Ponderada |

| PM do Avallador

M= 165,73 m ¥ {8 5.253.30 1% i

8706.37 — PM DO AVALIADOR X 12 % DE ACRESCIMO = 1044,76

SENDO QUE A AREA REAL E 245,50 m2
245,50 m2 x R$ 5253,35/M2 = R$1.289.697 ,42

Se estivesse correto seria no minimo R$1.289.697,42

1350964061

Cel: 99897418 5
| /98352-9570 - e-mail sonia_pacheco@ig Lﬁn‘m




7
t 4
L Vaom reay,
§ “e SR
s ocan ke | o T SR — E
- = i H‘
- o S~ L L " e ! v

I e

€ iy —
" e —

- L % e

L . Tem—
. e 5 3 e
L . T
' S e £ a3 Y
——— CEtv

- N 'S 5 P ~r ’ ~
U mMZ X R 5253 35/K40 = serna no  minimo
697 42
inte quaaro amostral
al = | vaion mataos | _
VOSTRA, . | tocaibaghs VA FATOS | FeTow l POLCAC | e R
M S e Pl F-‘ '

_mew | w ke | soumi | 0oL 1] anams Lo '! o I
_ ‘ ‘
on) | mascawre | veoos [INIEEREEE o awmasr|

o0 %o | 0w | roevn | xruﬂl— el

155 ] i Sonroma | _5 wwmn

 AVAUACAO IMOBILIARIA

RS 975.114,21 [ Novecentos

Lentavos

2 valor final teve um acréscimo de 12 % em relacio ao valor conseguido pelas amostras

dos Sete Imdveis apresentados acima.

Yalor Condicionado de se obter na futura venda como; a0 mercas
tr o bem @ outros fatores da economia do Brasil ¢ Mundial,

PO IMOOI ey 1 i b A 13103 4

Siméveis 5.2.5.5, ¢ 5.7 tem semelhanca com o imével do FTAM ¢ na mesma resido
imovél 5.6 esta adeguado para Restaurante 5 km depols do Imovel do PTAM

14

x PPy
e-mall  sonia_pacheco@@ig.eo

15064961 Cel. 9 0897-4181 /98362-9570
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Terrena para venda

RECESA MATS [NFORMALDES DeSTE TMOVEL

sty il v
Progo: 5 .00 00.00
RO f G ” iy m .‘ ® Telefone —

| .
1700 metros aproximadamente do imével objeto da agdo)

“1ENo Cor_r_a__24780.,p(_)_rr12. - VALOR DE VENDA R$ 5.000.000,00 \ @i
aeCliml ot e e s haasiiagakod Babed ‘_1\\

1) 35964961 Cei 9 980"
o1 Cel: 99897-4181 /98352-9570 - e-mail sonia_pacheco@ig.com.br 5




Sonia Pacheco de “[l'f.lu,ﬁ!

Terreno para Venda - Caplhvari Rt TR

:mmmmmuam.uﬁm,nmwmmawm Lote em aclive, com boa topografia o iotsl nfraesinsa
e de caracteristicss comercials, Existe tambeém a possibilidede de locacko.

1800 metros aproximadamente: doim

o do ferrenc 1.570 m2 — Volor de venidaiRs 1.700.000.00 |

(%

————— o
PSSR e S “hacheco@ig.com br
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irea do Terreno 2.000 metros - Ve slor de venda R$ 3.500.,000,00 \
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oiros aproximadamente do

> ImOvel chieto dg s ols s

v QIOF O i
 de venda RS 3.00¢
) > S.UL |

L%

17558 4061 Cel 998974181 [ OB362 0570 - @ mail suma__pnchoco@u com e




freno 8.121 m2 - Valor de vendad R$ 8 200.000.00

Cel 008074181 / 08362 9570 H.m;_ni aonia p'd(-hm ORI gom b




/ guro imoveis

agn e Cavgrss

} Sad

lesreno pars wenda - Capivari

1600 metros aproximadamente do imével obie

fameno com 1150,00m2 - valor de venda_R$850.000.00

4 e —————— e ——————— M J
1) 35069587 Cal 9 98074181 /96352-8570 - E-MMEERRE 7




NCU :'5\“"\' ) DO i.[l-“')/: M
J f‘)’f"“”“r;

3 II'AIll’}I} T r-‘t""-'.‘fl“"l' F: [

matricula n® 20.31 5

 y

ITIE

. o d xequente esta sobre a dreq

NSITUCao, dared real tém 24¢

POIS Tem mais 1 chalé

wdo pericial do juizo;
« 05 elementos cornparafivos apresentados pel perit
equente estao uma distancia de 1,5 a 50 KM d
ovel, em uma rua sem asfalto, que sugere ses
cado para um restaurante quando esta perifa
SAEA

1 em sua maioria imoveis do entorno:

' moveis que nem asfalto 1ém, conforme
nacoes do proprio experf, guando esia penta ien
elementos imoveis na rota comercial, assin
oMo o préprio imével, ambos asfaltados;
U1 sua andlise apresenta 2 Hr|f;/u@h"f”f"”'h}“"‘1;'@
pefior por m2, mas desconsidera por estarem fora d
Yo pretendido pelo  exequente, QUE apresentia
' Tisiencia em iméveis distantes

‘ - 1010
into esse laudu deve ser desconsidera

(]
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j” BOMe
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1) 35064961 Cel: 9 9897-4!

Somia Pacheco de iraug
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~com relacdo MANIFESTACAO DO EXECUTZ
51 JTADO, fis 1209 o

o
-

O executado alega que no LAUL

~acdo do valor 99 gue no LAUDO DIVERGENTE, ¢
ygnagao ¢o valor do laudo, pois que .
uito superior ao apresentado, por:

ou

U
O terreno tem valor

- “Por fer a expert adotado o menor valor de
.omologa¢ao, o valor correto seria R$ 4.563.481,00 e
qdotou R$ 1.083,71 m2, e o valor unitario seria R$ 1 Eéop;;
conforme cdlculos adotados O valor coreto seria > RS
1876.978,02 para o imovel (em anexo);"

R: AS pesquisas foram bem embasadas e analisadas,
conforme laudo pericial o valor cometo €& R$
4 563.481,00, portanto R$ 1.083,71 m2 :

9 _ Por estar acima da area minima exigida pela Pref.
Municipal de Campos do Jord@o e com diretriz aprovada
para construg@o (em anexo);”

R Realmente o terreno tem uma area de 3.541,00m2, e
estd acima da area minima exigida de 1000,00m2 pela
pref. Municipal de Campos do Jorddo. € @ peritg
assistente em suad contestagcao apresenta @ diietriz
aprovada para construcao, porém em analise €
consideracao esta perita ja considerou © valor do m‘2 do
terreno com base nos fermenos com O mesmo potencial.

> devido estar numa
3 - “Por ter seu fator de oferta em altd o florestal.

rua de rota comercidl obrigatéria rumo g%é@ige e
em alto crescimento, € 9 escassez de C;;O g0, © até
que saltam 05 olhos dos invgst|dor?s r:gme o solidado
mesmo Como ponto comercial res au :

g-mail sonia#pacheco@ig.com br

=7 gcani-9570 "
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1NC S ’ :
gullic = lIor dom2 d r
- S Termrenos Ccom O me ‘7_“‘»‘_'.‘-:‘
4 - "Comprovado através de uma ANALISE DE POTENCIA
ECONOMICA, apresenta o potencial construtivo de ur

ferreno e sua rentabilidade financeira em virdtude d

do empreendimento de um ea:
: com 4.780,35,00 m2, conforme norm :
prefeitura local, observando-se que a sintese dest
andlise apresenta resullados onde a venda d
empreendimento atinge R$58.279.401,00 com RS
5.796.228,31 ao ano e R$ 483.019,25 ao més. *

as d

o QL

=4l

£

R: Os empreendimentos que se formam ao entorno do imovel
ja foram observados "in loco", porem a alta rentabilidade
alcancada nao faz parte deste laudo.

CONCLUSAO DO LAUDO DO EXECUTADO :

e O valor médio do terréno esta écima do mercaao

e Apesar da ilustracao de imoveis com
empreendimentos & 200m do entorno, fl 1220 a
1225 ‘

e« A expert se aprofundou sobx‘t.\ 0

e suas altas rentabilidades, com @

. uma plﬁpt_hh‘l de \\\w

ntos com uma

potencial

econdmico,
apresentagdo de

Jimento, com 46 apartame

empreern .
e o empreendimento

area privativa, afirmando que | i
! a venda do €empr endimento @

onde =N aAd i

s';nmﬁ pachecod Dig com b

t

t

Cel 09897 TR/ 98352-9570 - e-mall

1) 3596.4961




CONCLUSAO FINAL :

.umprimento a determina¢@o exarada pela MM. Juiz 1
~«oacho de fls., a Perita esclarece as questoes suscitadas,

Paulo. 3 de novembro de 2016.
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Perita judicial
CAU A79269-1

RG 10.280.278-6

C.P.F.011.017.328-73
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