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1. PRELIMINARES

O exequente apresentou inicial, dentre outros pedidos, requer que os executados
pagassem a divida em aberto na quantia liquida de R$ 134.512,26 (cento e trinta e
guatro mil e quinhentos e doze reais e vinte e seis centavos).

Durante o andamento do processo de execucdo o exequente requereu a penhora do
imoével objeto da matricula n® 24.596, registrado perante o 1° Cartorio de Notas e Oficio
de Justica Comarca de Mairipora - SP, de propriedade do executado JOSEFA MARIA
DE MORAIS, conforme matricula anexa nos autos.

Em 18 de maio de 2022 no despacho ID 250905491 dos autos esta signataria foi
honrosamente nomeada para a realizagcdo da avaliagdo do imével em questéo.

1.1.ldentificacdo do Solicitante

O presente Laudo Pericial de Avaliagao foi solicitado pelo Senhor Doutor Juiz Federal
da 262 vara Civel da Subsecéo Judiciaria de Sdo Paulo/SP.

1.2.Finalidade
Determinar o valor de mercado do imével para futura alienacéo.
1.3.Objetivo

O objetivo deste laudo € apurar o valor de mercado real de compra e venda do imovel
objeto da matricula n° 24.596, registrado perante o Cartorio de Registro de Iméveis
local de Mairipord, realizando tratamento de dados em amostras de pesquisa de
mercado, de acordo com as normas nacionais para avaliacdo de Bens ABNT NBR
14653-1 — Procedimentos Gerais e ABNT NBR 14653-2 — Iméveis Urbanos.

1.4.0bjeto

O objeto desta avaliacdo € um terreno situado na rua denominada Caminho da Mata,
no municipio de Mairipord/SP, onde se localiza o loteamento Parque da Aguas. O
imoével é caracterizado pela matricula n°® 24.596, Lote 3 da Quadra A.

1.5.Documentos Utilizados na Avaliacéo

Matricula do Imovel:
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1.6.Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 -
Procedimentos Gerais e Parte 2 - Imdveis Urbanos.

Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, levantamento de dados e célculos
foram realizados com referéncia o més de dezembro de 2021.

O imével em questéo foi avaliado na suposicao de que esteja livre e desembaracado
de quaisquer dnus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o
seu valor, pressupondo que suas medidas, bem como seus respectivos titulos estejam
corretos e registrados em cartério e que a documentagao enviada para consulta seja
a vigente.

N&o foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienacdo e aquisi¢do dos
imoveis.

N&o foram efetuadas andlises juridicas da documentacdo do imdvel, ou seja, de
investigacdo especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas,
desapropriacdes, superposicao de dividas e outros por ndo se integrarem ao escopo
desta avaliacao.

Os custos de regularizacéo e a perda de valor por 6nus ou condi¢do dorninial ndo séo
considerados na determinacgédo do valor do imdvel.

Os documentos constantes nos autos ndo foram examinados, sendo considerados
corretos.

O laudo apresenta todas as condicBes limitativas impostas pela metodologia
empregada, que podem afetar as andlises, opinides e suas conclusées.

Para o imével em estudo foi empregado o método mais bem recomendado, com
pesquisa de mercado e devida compatibilizacdo e homogeneizacéo dos fatores.

Os dados obtidos no mercado local foram fornecidos por proprietarios de imoveis,
corretores, imobilidrias e profissionais habilitados, e foram colhidas utilizando-se das
melhores praticas, portanto, sdo premissas aceitas como validas corretas e fornecidas
de “boa fé”, ndo sendo esse avaliador responsavel pela veracidade dessas
informacdes.

Na falta de informagfes precisas, foram adotadas premissas e estimativas baseadas
no conhecimento deste avaliador.

Nao foram tomadas medidas no imével e tampouco foram efetuados levantamentos
topograficos e estruturais de qualquer natureza.

Este avaliador reserva-se o direito de rever o laudo caso (i) haja comprovacgéo de erro
ou engano na informacdo encaminhada ou nas premissas acima consideradas ou (ii)
venha a ser identificado algo que afete o potencial de comercializagédo do imovel.

Este avaliador declara ndo ter conhecimento de interesse presente ou futuro, proprio
ou de familiares nos iméveis objeto desta avaliacao.
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2. IDENTIFICACAO E CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIADO
2.1.Localizagdo do Imével

O imovel avaliado localiza-se na Zona Urbana do municipio de Mairipord, no
loteamento denominado “Parque das Aguas”, cujo acesso se da préximo ao Km 60 da
Rodovia Ferndo Dias préximo ao perimetro urbano de Mairipord, seguindo pela
Estrada Henriqgue Barbosa Ortiz, Estrada Santo Antbénio, Estrada Jundiaizinho até
chegar ao Caminho da Mata no bairro de Terra Preta.

De acordo com o Sistema de Coordenadas UTM, o acesso principal ao imovel localiza-
se a S 23°15°53” / O 46°36'54”.

-
. Do o :

Figura 4 — Imagem do Google identificando o local do imével.
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Figura 5 — Imagem do Google identificando o local do imével.

2.2.Caracteristicas da Regido / Melhoramento Puablico

Aregido onde se localiza o0 imovel possui caracteristica de loteamentos com finalidade
estritamente residencial e veraneio. No loteamento em si verificamos que as ruas
internas ndo sdo pavimentadas, possuindo rede de distribuicdo de energia elétrica,
inexistindo rede de agua e esgotos. A regido nado é servida por transporte coletivo a
menos de 1000m de distancia.

De acordo com a Lei Municipal Complementar n° 297 de 06 de novembro de 2006
(Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacao do Solo do municipio de Mairipord), o lote
avaliado é integrante da chamada Zona de Urbanizacdo em consolidacao (ZUC), que
sdo por¢cbes do territdrio municipal, que estdo em processo de ocupacgdo por
loteamentos residenciais.

2.3.Caracterizacéo do Terreno
Terreno de formato irregular em uma total de 5.179,25 m2, com acentuada declividade
em direcao aos fundos, fazendo divisa nos fundos com uma area de protecédo de
mananciais e nas laterais com divisa para os lotes 2 e 4.

2.4.Edificacbes

No local se observa pequenas edificacfes precarias destinas a abrigo na entrada do
imovel e a criacdo de animais (local em desuso) na parte inferior de terreno. Para fins
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de benfeitorias as edificacbes observadas ndo devem ser consideradas pela
precariedade delas, com sera ilustrado nas fotos.

3. VISTORIA NO LOCAL

A vistoria foi realizada no dia 29 de julho de 2022 no imével situado em Mairipord/SP,
na rua denominada Caminho da Mata, onde se localiza o loteamento Parque da
Aguas. O imovel é caracterizado pela matricula n® 24.596, Lote 3 da Quadra A.

No local foi observada o estado de conservagdo geral do local, a infraestrutura
disponivel e as edificacdes, se presentes.

No dia da vistoria compareceram ao local, além desta perita e seu auxiliar, Eng® Kleber
Rodrigues Martins, a executada Sra. Josefa Maria de Morais e 0 assistente técnico da
Caixa Econbmica Federal, Sr. Haroldo A. Cunha, conforme demonstrado na lista de
presenca abaixo:

Lista de Presenca - Pericia - Avaliagdao de Imoveis

Processo n? 0018094-48.2016.4.03.6100

Agao: (K."CU(AO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
Exaquente: _ CADA ECONOMICA FEDERAL

Executado: V& M COMERCIO DE TECIDOS £ CONFECCOES LTDA - EPP, JOSEFA MARIA DE MORAIS

Data: 29/07/2022 | Inicio: 08:00 Término:
Local: Lote 3 da Quadra A do Loteamento Parque das Aguas, Mairipord/SP, imdvel de matricula n® 24 596
Atividades: - Inicio da Pericla

- Diligenca para avaliagdo do imdvel
Coleta de Copia dos documentos, se aplicavel

Nome Fungio E-mail Telefone
Cinthia Rodrigues Marting Penna Perita Judicial (11) 95666-9731
Kleber Rodrigues Martins Aux, Perita (11) 99626-0401
laade. Washaar X Qaoisal Bl s
| WAROLSG A cuutHh pLS\SY CEE nurov nne @ recaa & o | () 9G85 9 465

.n:n\.mz-:..u»._f

10
11
12
i3
14
15

Para ter acesso ao local da pericia foi necessario adentrar pelo portdo da Chacara
Falismar, localizada no lote ao lado do imével em questdo, como podera ser
observado nas fotos.
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3.1.Fotos do Imodvel

Foto 1 — Acesso ao imével, entrada pelo portdo da Chéacara Falismar

o B B
52 e 2

v\"":

Foto 2 — Trajeto para acesso ao imovel
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gL

80 de acesso ao imovel, e rudimentar edificacé@o para abrigar o local destinado a entrada em
energia, e captagao de agua

Foto 4 —Pequena edificacéo rudimentar na entrada do imével
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‘ Foto 6 — Vis&o da divisa esqerda do |moe| que faz divisa com a Chacara Fallsmar
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Foto 7 — Vis&o da parte superior do imével em direcéo a parte baixa

Foto 8- Vlsao da lateral direita do |moveI em dlre(;ao a Iateral esquerda onde ode ser observada a decllwdade
do imével
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Foto 9 — Vis&o da divisa direita do im

Foto 10 — Visdo da divisa de fundos do imével, que faz divisa com area de protegédo
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Foto 12 — Edificagdo rudimentar na parte baixa do imével (local sem uso, aparenta ser destinada a criagdo de
animais)
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Foto 14 — Edificagdo rudimentar na parte baixa do imével
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Foto 15 — Vis&o da parte baixa do imoével em diregéo a parte superior (enrada) do imovel
4. METODOLOGIA

As normas de avaliacdo da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas séo
constituidas de 7 partes sob o titulo geral de “Avaliacao de bens” e numero referencial
NBR 14653.

A parte 1 refere-se a Procedimentos Gerais, contudo s devera ser utilizavel em
conjunto com as demais partes, conforme abaixo:

Parte 2: Iméveis Urbanos

Parte 3: Iméveis Rurais

Parte 4: Empreendimentos

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instala¢des e bens industriais em geral
Parte 6: Recursos Naturais e Ambientais

Parte 7: Patrimonios Histéricos

O presente trabalho estard embasado nas diretrizes estipuladas nas normas da ABNT,
NBR 14653-1, NBR 14653-2 e NBR 14653-4.

A interpretagdo das especificagcBes constantes das Normas da ABNT € discutida e
apresentada através de estudos analiticos pelo Instituto Brasileiro de Avaliacbes e
Pericias de Engenharia — IBAPE, Instituto de Engenharia e outras associagdes de
classe.

Para se definir a metodologia a ser utilizada, consideram-se alguns aspectos
intrinsicamente ligados ao valor final que sera apropriado ao imével, como a finalidade
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para qual o trabalho foi contratado, a natureza do imoével em estudo, a disponibilidade,
guantidade e qualidade das referéncias levantadas junto ao mercado.

De posse dessas informacgdes, a metodologia sera definida com o objetivo de retratar
de maneira fidedigna o comportamento de mercado através de meios que suportem
os valores calculados. No que tange a escolha da metodologia, assim esclarece a
ABNT NBR 14.653-1:

“A metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes
colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido
nesta parte da NBR 14.653, bem como nas demais partes que compdem a NBR
14.653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos
que suportem racionalmente o convencimento do valor”.

Segundo a Norma, tem-se que a melhor forma de se avaliar um bem é por
comparacao com imoveis semelhantes, ou seja, pelo Método da Comparacéo de
Dados de Mercado.

Assim pondera a NBR 14.653-1:

‘A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliado, a
finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis. Para a identificacdo do
valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados
de mercado’.

Embora o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado seja tido como o melhor
método, é inequivoco que ele depende da existéncia de transa¢des do mesmo tipo de
imovel, na mesma época e localizagéo espacial, bem como em quantidade suficiente
para possibilitar a analise dos valores.

s

Portanto, o método é baseado na analise de informacdes sobre precos de
propriedades comparaveis com a que esta sendo avaliada. Os avaliadores precisam
conferir as condi¢cdes em que sao feitas as transagdes para verificar se 0s pre¢os nao
estdo destoando do mercado.

Deste modo, ndo existindo dados de qualidade para a comparacdo, podem ser
empregados, subsidiariamente, os métodos Evolutivo, Involutivo, da Capitalizagéo da
Renda, e da Quantificacdo do Custo de Reproduc¢édo, que buscam o valor através de
outras evidéncias.

Ademais, a NBR 14.653 assegura que estes métodos:

“.. se aplicam a situagbes normais e tipicas do mercado. Em situagdes atipicas, onde
ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias previstas nesta parte
da NBR 14.653, é facultado ao engenheiro de avaliagbes o emprego de outro
procedimento, desde que devidamente justificado’.

De acordo com as Normas Avaliatérias, em especial a NBR 14.653, podem ser
utilizados os seguintes métodos:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Neste método a identificacdo do
valor de mercado do bem é realizada por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis, constituintes da amostra, analisando-se os elementos
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semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia
de formacao de seus precos. A homogeneizacéo das caracteristicas dos dados deve
ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento
por fatores e a inferéncia estatistica. Preferencialmente utilizado na busca do valor de
mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, entre
outros, sempre que houver dados semelhantes ao imével avaliando.

Método Involutivo: Aquele que identifica o valor de mercado do bem, alicercado no
seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condigbes do mercado no qual esta inserido, considerando-se
cenarios viaveis para execucao e comercializacdo do produto. Trata-se de um critério
indireto de valorag&o que indica a viabilidade de incorporagédo de uma gleba ou terreno
de grandes dimensdes para transforma-los em outro empreendimento. Utilizado no
caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. Exemplo:
avaliacdo de glebas.

Método Evolutivo: Método indicado para obter o valor de mercado no caso de
inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. Identifica o valor do bem
pelo somatério dos valores de seus componentes. A composi¢cao do valor total do
imovel avaliando pode ser obtida através da conjugacao de métodos, a partir do valor
do terreno, considerados o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente
depreciado e o fator de comercializacdo. Para aplicacdo deste método, o valor do
terreno deve ser determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na
impossibilidade deste, pelo Método Involutivo. Ja as benfeitorias devem ser
apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificagédo
de custo. E o caso de residéncias de alto padrédo, galpdes, entre outros.

Método da Capitalizacdo da Renda: E o método que identifica o valor do bem, com
base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se
cenérios viaveis. Também pode ser utilizado na determinag&o do valor de mercado,
em situacBes em que nao existem condicBes da aplicacdo do método comparativo
direto ou evolutivo, ou, alternativamente, quando a finalidade da avaliacdo seja a
identificacio do valor econdmico. E o método recomendado para empreendimentos
de base imobiliria, tais como shopping-centers e hotéis.

Método para Quantificacdo do Custo do Bem: Utilizado para a apuracéo do valor das
benfeitorias no método evolutivo, ou quando a finalidade da avaliagdo for a
identificacdo do custo do bem. Consiste em determinar o valor dos melhoramentos e
benfeitorias, por meio da elaboracédo de orgamentos sumarios ou detalhados de todas
as parcelas que compdem o valor final do imével avaliado.

Conforme estabelecido na NBR-14653 da ABNT, os métodos para identificar o custo
de um bem, séo os seguintes:

Método Comparativo Direto de Custo: Identifica o custo do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra. A utilizacdo do método comparativo direto para a avaliagdo de custos deve
considerar uma amostra composta por iméveis de projetos semelhantes, a partir da
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gual sdo elaborados modelos que seguem o0s procedimentos usuais do método
comparativo direto de dados de mercado.

Método da Quantificacdo de Custo: Identifica o custo do bem ou de suas partes por
meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de servicos e
respectivos custos diretos e indiretos. Utilizado para identificar o custo de reedi¢cédo de
benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitario basico de construcdo ou por
orcamento, com citacdo das fontes consultadas.

Portanto, os valores de transa¢8es com iméveis semelhantes sdo a maior evidéncia
de mercado para um imével. Havendo dados, é preciso obter um valor médio.

Contudo, nem sempre uma média ponderada se faz suficiente, visto que os iméveis
séo sempre diferentes uns dos outros. Dessa forma, a Ultima etapa de uma avaliacéo
consiste no tratamento dos dados coletados no mercado.

Tratamento de dados é a aplicacdo de operacfes matematicas e/ou estatisticas que
expressem, em termos relativos, as diferencas de atributos entre os dados de
mercado e o bem avaliando. Usualmente temos dois métodos de tratamento de dados
utilizados no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o tratamento por
fatores e uma metodologia cientifica, como a inferéncia estatistica.

O tratamento por fatores consiste na homogeneizacdo por fatores e critérios,
fundamentados por estudos, e posterior andlise estatistica dos resultados
homogeneizados.

A NBR 14653-2 determina que os fatores a serem utilizados neste tratamento deverao
ser indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas,
revisados em periodos maximos de dois anos e deverdo especificar claramente a
regido para a qual sdo aplicaveis.

O tratamento cientifico utiliza evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica
gue leve & inducédo de modelo validado para o comportamento do mercado.

Neste trabalho, em conformidade com as Normas Regulamentadoras de Avalicdo de
Iméveis Urbanos, para definicdo do Valor de Mercado, optou-se pela utilizagdo do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, visto a disponibilidade de dados
de mercados do tipo de imével em questao.

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario brasileiro sofreu com o crescimento da crise politico-econdmica,
uma vez que a renda familiar foi significativamente impactada com as restricbes
impostas pela pandemia do COVID-19.

O aumento do nivel de desemprego e o fechamento de empresas, influenciam na
tomada de decisdo para aquisicdo de um imovel, dada a inseguranca gerada pela
instabilidade econ6émica.

O mercado imobilidrio se comporta de maneira ciclica, com altas e baixas na demanda
e oferta, cujas oscilagbes sdo decorrentes do desempenho da economia. Em linhas
gerais, o mercado imobilidrio nacional encontra-se em inicio de recuperacdo e a
revisdo do crescimento do PIB sdo evidéncias que ilustram tal situagdo. De certo
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modo, pode se dizer que a situacdo atual do mercado imobiliario nacional segue
paralela a conjuntura macroecondmica.

Considerando-se o ciclo dindmico apresentado, constatamos que, neste momento
apesar do mercado imobilirio em geral se encontra no estagio de recuperagéo, visto
a situacdo de fim de pandemia que assola o Pais a demanda por im6veis destinados
a lazer ainda se encontra em niveis baixos dentro do ciclo de oferta e procura.

Assim, considerando as situacdes elencadas e ponderando-as junto ao momento
macroecondmico vivenciado, entendemos que o imével em estudo possui um baixo
indice de atratividade e baixa liquidez, ja que o publico-alvo com objetivo de
aquisicao de imodveis destinados a lazer, como para construcdo de chacaras.

6. FATORES UTILIZADOS

Para cada um dos iméveis em oferta aproveitados como comparaveis nesse trabalho
foi utilizado fatores de homogeneizacdo de modo a equalizar as diferencas
observadas. Para a homogeneizacdo dos valores unitarios utilizamos os fatores
descritos a seguir.

Fator Oferta: Esse fator é utilizado para dirimir a eventual elasticidade existente nos
valores pedidos dos imoéveis utilizados como elementos comparativos. Para esse
trabalho, considerando-se a atual situacdo de mercado e todos os aspectos
detalhados utilizou-se um deségio de 10%.

Fator de Topografica: Em geral, adota-se os valores sugeridos pelo Engo. G . B. Dei
Vegni-Neri como abaixo:

Topografia Ftop

Terreno plano 1,00

Terreno com aclive
suave ou com declive 0,90
de até 5,0%

Terreno com declive

0,80
entre 5,0% e 10%

Terreno com declive
superiora 10% e

) 0,70

terrenos com aclive

acentuado

Fator Melhoramentos Publicos: Com o objetivo de ponderar os diferentes
melhoramentos publicos existentes no imével avaliando e nos elementos
comparativos, foram adotados os indices constantes do trabalho do Engenheiro Joéo
Ruy Canteiro, publicado no livro Terrenos — Subsidios a Técnica da Avaliacédo, pela
Editora PINI:
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Melhoramento

L. Escala Fmp
Publico

Agua 15% 0,15
Esgoto 10% 0,10
Luz Publica 5% 0,05
Luz Domiciliar 15% 0,15
Guias-sarjetas 10% 0,10
Pavimentagdo 30% 0,30
Telefone 5% 0,05

Fator de Situacdo de Acesso: Consiste no fator que possui como objetivo, ponderar
as diferencas entre a condicdo de acesso do imével avaliando e dos elementos
comparativos, para isso, foram adotados os indices consignados no “Critério de
Norton”, apresentados pelo Engenheiro Agronomo Octavio Teixeira Mendes Sobrinho,
publicado no livro Engenharia de Avalia¢des, resumido na tabela abaixo:

Situagcdode |_. Importancia |Praticabilidade
Tipo de Estrada .. Escala Facs
Acesso das Distancias | durante ano
Otima Asfaltada Limitada Permanente 100% 1,00
12 Classe —Ndo
Muito Boa Relativa Permanente 95% 0,95
Asfaltada
Nao B
Boa . Significativa Permanente 90% 0,90
pavimentada
Estradas e Viase Sem condicdes
Regular serviddo de distancias se . , 9 80% 0,80
K satisfatorias
passagem equivalendo
A Problemas
. Distancias e L.
, Porteiras nas sérios na
Ma . classes se N 75% 0,75
serviddes ) estagdo
equivalendo
chuvosa
Porteiras e
. Problemas
L. interceptadas L.
Péssima , - sérios mesmo 70% 0,70
por cérregos
naseca
sem pontes

Fator Area: O fator de correcéo de area tem a finalidade de corrigir as distor¢des que
ocorrem em relacao aos pre¢os por metro quadrado, considerando que, num mesmo
local, ha uma tendéncia no sentido de que o valor por metro quadrado de grandes
areas seja menor do que os precos por metro quadrado de terrenos menores.

Para diferencas de areas até 30%, usa-se:
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Ap\"
fo= (@)

Onde:

F, é o Fator de Area;

Ap é a area do elemento da pesquisa;

Aa é a area do terreno avaliado;

Sendo n=1/4.

Para diferencas de areas for superior a 30%, usa-se:

A n
w3
Aa

Onde:

E, é o Fator de Area;

Ap é a &rea do elemento da pesquisa;
Aa é a area do terreno avaliado;
Sendo n=1/8.

7. DESCRICAO DAS AMOSTRAS

Abaixo descricdo das amostras utilizadas na avaliagdo do imével, com endereco
completo, contato da fonte de origem das informagfes, metragem e valor.

N2DA AREA DO
ENDERECO NE BAIRRO CIDADE UF |FONTE: TELEFONE: TERRENO
AMOSTRA
(m?)
AVALIADO |Caminho da Mata sin Terra Preta Mairipord | SP 5.179,25
1 Estrada Olho D'Agua 155 Mato Dentro Mairipord | SP |Silvana de Paulalmdv| (11) 97138-1672 4.300,00
2 Avenida dos Beraldes sin Mato Dentro | Mairipord | SP |Romdo Imdveis Ltda (11) 4604-2208 4.313,00
3 Avenida Doutor Sergio Machado Bri 102 Terra Preta Mairipord | SP |Logos Inovagdo (11)4040-5858 5.000,00
4 Rua dos Cravos sin Terra Preta Mairipord | SP |Romdo Imoveis Lida (11) 4604-2208 1.340,00
5 Rua Canadd 76 Terra Preta Mairipord | SP |Mairipord Imdveis 2.184,00
6 Est. Jundiazinho sin Terra Preta Mairipord | SP |Romdo Imoveis Lida (11) 4604-2208 1.284,00
7 Rua dos Crisantemos sin Terra Preta Mairipord | SP |Matan Carlos (11) 3798-4180 2.237,00
38 Alameda Coral sin Terra Preta Mairipord | SP |LOGOS INOVACAD (11) 4040-5858 1.023,00
9 Estrada Mdrio Freitas da Silva sin Terra Preta Mairipord | SP |LOGOS INOVACAD (11) 4040-5858 1.000,00
10 Rua Fujiyama sin Terra Preta Mairipord | SP |Romdo Imoveis Lida (11) 4604-2208 3.700,00
11 Estrada Armando Barbosa de sin Cacéia Mairipord | SP |Romdo Imoveis Lida (11) 4604-2208 7.600,00
12 Estrada Henrigue Barbosa Ortiz 5678 | Mato Dentro Mairipord | SP |Silvana de Paulalmév| (11) 97138-1672 5.000,00
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Figura 6 — Localiza¢&@o das amostras com amostras destacadas em azul e o imdvel avaliado no vermelho.
8. MEMORIA DE CALCULO

Elementos das Amostras do Mercado / Fator Oferta:
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AREA DO
NE DA VALOR DE VALOR
TERRENO STATUS | FATOR QFERTA
AMOSTRA () VENDA MNEGOCIADO
AVALIADO|  5.179,25 - - 1,00
1 4.300,00 | RS 140.000,00 Oferta 0,90 RS 126.000,00
2 4.313,00 | R$ 160.000,00 Oferta 0,90 RS 144.000,00
3 5.000,00 | R$ 215.000,00 Oferta 0,90 RS 193.500,00
a 1.340,00 | R$ 70.000,00 Oferta 0,90 RS 63.000,00
5 2.184,00 | RS 131.000,00 Oferta 0,90 RS 117.900,00
6 1.284,00 | RS 75.000,00 Oferta 0,90 RS 67.500,00
7 2.237,00 | RS 180.000,00 Oferta 0,90 RS 162.000,00
8 1.023,00 | RS 70.000,00 Oferta 0,90 RS 63.000,00
9 1.000,00 | RS 80.000,00 Oferta 0,90 RS 72.000,00
10 3.700,00 |R$ 150.000,00 Oferta 0,90 RS 135.000,00
11 7.600,00 | RS 230.000,00 Oferta 0,90 RS 207.000,00
12 5.000,00 | RS 400.000,00 Oferta 0,90 RS 360.000,00

Tabela 1 — Elementos das Amostras do Mercado com fator Oferta

Fator Topografia / Melhoramento Publico / Situacdo Acesso / Area:

AREA DO . Fator Melhoramento 'Fatoi Fator
N2 DA AMOSTRA Fator Topografia Sy Situagdo .
TERRENO (m?) Publico Area
Acesso

AVALIADO 5.179,25 0,70 1,00 0,25 1,00 0,90 1,00 1,00

1 4.300,00 0,70 1,00 0,25 1,00 0,95 0,95 0,95

2 4.313,00 0,90 0,78 0,35 0,71 0,95 0,95 0,96

3 5.000,00 0,90 0,78 0,25 1,00 0,90 1,00 0,99

4 1.340,00 0,70 1,00 0,40 0,63 0,95 0,95 0,84

5 2.184,00 0,70 1,00 0,90 0,28 1,00 0,90 0,90

6 1.284,00 0,80 0,88 0,25 1,00 0,90 1,00 0,84

7 2.237,00 0,90 0,78 0,80 0,31 1,00 0,90 0,90

8 1.023,00 0,90 0,78 0,25 1,00 0,95 0,95 0,82

9 1.000,00 0,90 0,78 0,70 0,36 1,00 0,90 0,81

10 3.700,00 0,80 0,88 0,40 0,63 0,95 0,95 0,96

11 7.600,00 0,70 1,00 0,40 0,63 0,95 0,95 1,05

12 5.000,00 0,90 0,78 0,80 0,31 1,00 0,90 0,99

Tabela 2 — Fator Topografia / Melhoramento Publico / Situag&o Acesso / Area

As amostras 5, 7, 9 e 12 devem ser desconsiderados, pois sdo considerados
discrepantes no fator de melhoramento publico em relacdo ao bem avaliado, visto seu
intervalo de dados néo estdo contidos no intervalo entre 0,50 a 2,00.

Calculo da Média dos Valores Unitarios Homogeneizados:
Vu=Vx[1+(F -D+FE-D+FE -1+ (F - 1)]
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N2 DA AREA DO VALOR Vr . Fator Melhoramento .Fatot Fator Vu
Fator Topografia P Situagdo P
AMOSTRA | TERRENO (m?) | NEGOCIADO (R$/m?) Puablico Acoseo Area (R$/m?)
AVALIADO 5.179,25 0,70 1,00 0,25 1,00 0,95 1,00 1,00
1 4.300,00 R$ 126.000,00 | R$ 2930 0,70 1,00 0,25 1,00 0,95 1,00 0,95 RS 27,97
2 4.313,00 RS 144.000,00 | RS 33,39 0,80 0,88 0,35 0,71 0,90 1,06 0,96 RS 20,04
3 5.000,00 RS 193.500,00 | RS 38,70 0,90 0,78 0,25 1,00 0,90 1,00 0,99 RS 29,76
4 1.340,00 RS 63.000,00 | RS 47,01 0,70 1,00 0,40 0,63 0,95 1,00 0,84 RS 22,07
6 1.284,00 RS 67.500,00 | RS 52,57 0,90 0,78 0,25 1,00 0,95 1,00 0,84 RS 32,48
8 1.023,00 RS 63.000,00 | R$ 61,58 1,00 0,70 0,25 1,00 0,95 1,00 0,82 RS 31,81
10 3.700,00 R$ 135.000,00 | RS 36,49 0,70 1,00 0,40 0,63 0,95 1,00 0,96 RS 21,30
11 7.600,00 R$ 207.000,00 | RS 27,24 0,70 1,00 0,40 0,63 0,95 1,00 1,05 RS 18,36

Tabela 3 — Célculo da Média dos Valores Unitarios Homogeneizados

Calculo da Média e Desvio Padréo:

Ne DA AREA DO VALOR vr Vu Vu médio DESVIO
PADRAO
AMOSTRA | TERRENO (m?) | NEGOCIADO (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (RS/m?)
AVALIADO 5.179,25
1 4.300,00 R$ 126.000,00 | R$ 29,30 | R$ 27,97
4.313,00 RS 144.000,00 | RS 33,39 | R$ 20,04
3 5.000,00 R$ 193.500,00 | R$ 38,70 | R$ 29,76
4 1.340,00 R$ 63.000,00 RS 47,01 | RS 2,07 ¢o 2547 | rs 5,64
6 1.284,00 RS  67.500,00 | RS 52,57 | R$ 32,48
8 1.023,00 R$ 63.000,00 RS 61,58 | RS 31,81
10 3.700,00 | R$ 135.000,00 | R$ 36,49 | R$ 21,30
11 7.600,00 | R$ 207.000,00 | R$ 27,24 | RS 18,36

Tabela 4 — Calculo da Média e Desvio Padrao

Verificacdo pelo Critério Excludente de Chauvenet:

Nessa verificacdo se confronta os valores residuos limites padronizados com o valor
critico correspondente ao nimero de elementos da amostra, sendo R;ys ¢, < ¢, ONde
¢ = 1,87, conforme tabela abaixo:

X —Xmn 2547 — 18,36

Ring S 564 1,261 < 1,87
r Xpmix—X _3248-2547 . o
sup S 5,64 ' ’

Razdo entre 0 maximo

MNimero de Leituras desvio aceitdvel e o devio

padrio (dms/S)

3 1,38
4 154
5 1,65
6 173
T 18
8 187
9 1,91
10 1,96
15 213
20 224
25 233
50 257
100 28
300 314
500 329
1000 348

Tabela 5 — Critério Excludente de Chauvenet
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Célculo do Intervalo de Confianca:

Para o célculo dos limites de confianca, segundo a Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n<30), onde t(..,—1) € dada pela tabela a seguir.

Temos, para um nivel de confianca de 80% (c=0,8) e n=12 (GL=7):

_ S ] 5,64
Xmax = X+t * [— = 25,47 + 1,4149 * [—] = 28,49 R$/m?
V(n—1)] v@8-1)
X X—t [—S - 25,47 — 1,4149 [—5’64 ] 22,46 R$/m?
min = - Ycen-1) * = ) -4, * = ) m
V(n—1)] J(@8-1)

Unilateral| 025 | 02 [ 0,15 | 01 | 0,05 | 0,025 | 0,01 | 0,005
Bilateral | 05 | 04 | 03 | 02 | 01 | 0,05 | 0,02 | 0,01

C 0,5 0,6 0,7 0,8 09 095 | 0,98 | 0,99
GL
1 1,0000 | 1,3764 | 1,9626 | 3,0777 | 6,3138 | 12,7062 | 31,8205 | 63,657
2 0,8165 | 1,0607 | 1,3862 | 1,8856 | 2,02 | 4,3027 | 6,9646 | 9,9248
3 0,7640 | 0,0785 | 1,2498 | 1,6377 | 2,3534 | 3,1824 | 4,5407 | 5,8400
4 0,7407 | 0,941 | 1,896 | 1,5832 | 2,1318 | 2,7764 | 3,7460 | 4,6041
5 0,7267 | 0,9195 | 1,1558 | 1,4750 | 2,015 | 2,5706 | 3,3649 | 4,0321
6 07176 | 0,0057 | 1,342 | 1,4308 | 1,0432 | 2,4460 | 3,1427 | 3,7074
7 07111 | 0,896 | 1,1192 | 1,4149 | 1,8046 | 2,3646 | 2,008 | 3,4995
8 0,7064 | 0,8889 | 1,1081 | 1,3965 | 1,8505 | 2,306 | 2,8965 | 3,3554
9 0,7027 | 0,8834 | 1,0007 | 1,383 | 1,8331 | 2,2622 | 2,8214 | 3,2408
10 0,6998 | 0,8791 | 1,0031 | 1,3722 | 1,8125 | 2,2281 | 2,7638 | 3,1693
11 0,6974 | 0,8755 | 1,0877 | 1,3634 | 1,7959 | 2,201 | 2,7181 | 3,1058
12 0,6055 | 0,8726 | 1,0832 | 1,3562 | 1,7823 | 2,1788 | 2,681 | 3,0545
13 0,6038 | 0,8702 | 1,0795 | 1,3502 | 1,7709 | 2,1604 | 2,6503 | 3,0123
14 0,6924 | 0,8681 | 1,0763 | 1,345 | 1,7613 | 2,1448 | 2,6245 | 2,9768
15 0,6012 | 0,8662 | 1,0735 | 1,3406 | 1,7531 | 2,1314 | 2,6025 | 2,0467
16 0,6901 | 0,8647 | 1,0711 | 1,3368 | 1,7459 | 2,1199 | 2,5835 | 2,9208
17 0,6892 | 0,8633 | 1,069 | 1,3334 | 1,7306 | 2,1098 | 2,5660 | 2,882
18 0,6884 | 0,862 | 1,0672 | 1,3304 | 1,7341 | 2,009 | 2,5524 | 2,8784
19 0,6876 | 0,861 | 1,0655 | 1,3277 | 1,7201 | 2,003 | 2,5305 | 2,8600
20 0,687 | 086 | 1,064 |1,3253 | 1,7247 | 2,086 | 2,528 | 2,8453
21 0,6864 | 0,8591 | 1,0627 | 1,3232 | 1,7207 | 2,0796 | 2,5176 | 2,8314
22 0,6858 | 0,8583 | 1,0614 | 1,3212 | 1,7171 | 2,073 | 2,5083 | 2,8188
23 0,6853 | 0,8575 | 1,0605 | 1,3195 | 1,7139 | 2,0687 | 2,4999 | 2,8073
24 0,6848 | 0,8560 | 1,0593 | 1,3178 | 1,7100 | 2,0630 | 2,4922 | 2,7969
25 0,6844 | 0,8562 | 1,0584 | 1,3163 | 1,7081 | 2,0595 | 2,4851 | 2,7874
26 0,684 | 0,8557 | 1,0575 | 1,315 | 1,7056 | 2,0555 | 2,4786 | 2,7787
27 0,6837 | 0,8551 | 1,0567 | 1,3137 | 1,7083 | 2,0518 | 2,4727 | 2,7707
28 0,6834 | 0,8546 | 1,056 | 1,3125 | 1,7011 | 2,0484 | 24671 | 2,7633
29 0,6830 | 0,8542 | 1,053 | 1,3114 | 1,6091 | 2,0452 | 2462 | 2,7564
w0 0,6747 | 0,8420 | 1,0370 | 1,2624 | 1,6464 | 19623 | 2,3301 | 2,5808

Tabela 6 - Valores de t para Teoria Estatistica das Pequenas Amostras
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9. GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

De acordo com o item “Especificagdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: Iméveis
Urbanos, a especificacdo de uma avaliacdo é estabelecida em razdo do prazo
demandado, dos recursos despendidos, da disponibilidade de dados de mercado e da
natureza do tratamento a ser empregado. As avaliacdes podem ser especificadas

guanto a fundamentacao e precisédo, conforme segue:

Fundamentac&o: E definida em funcdo do aprofundamento do trabalho de avaliacéo,
com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade
e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

Precisdo: E estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
toleravel em uma avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacao,
da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de dados (quantidade,
gualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

Para esse trabalho, a avaliagdo foi classificada da seguinte forma:
Grau de Fundamentacdo: Grau I, conforme tabela abaixo:

Item Descrigio Grau
1 1l 1
Caracterizacdo Completa quanto a todos os w i -
L Completa quanto a todos os - Adocao de situagdo
1 do imovel A fatores utilizados no i
i fatores analisados paradigma
avaliado tratamento
Quantidade
minima de
dados de
2 12 5 3
mercado,

efetivamente
utilizados

Apresentacio de .
P ¢ Apresentacdo de

e informactes relativas a Apresentacdo de . - )
Identificagdo o i - ) informagdes relativas a
todas as caracteristicas dos informacgoes relativas a L
3 dos dados de . L todas as caracteristicas dos
dados analisadas, com foto | todas as caracteristicas dos
mercado L ) dados correspondentes aos
e caracteristicas observadas dados analisadas o
fatores utilizados
pelo autor do laudo
Intervalo

admissivel de

4 ajuste para o 0,803 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*

conjunto de
fatores

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 7 - Grau de Fundamentacgéo para Método Comparativo Direto de Dados (NBR 14.653-2)
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Cinthia Rodrigues Martins Penna
Pericias de Engenharia Civil, Avaliagdo de Imdveis e Grafotécnica
CREA/SP n° 5063076179 — OAB/SP n° 419621 — CONPEJ n° 02.00.2654

Grau de Precisdo: Grau lll, conforme expressdes abaixo:

X o —X 28,49 — 22,46
A(%) = W* 100 = ( G, ) %100 = 23,69%

R Grau
Descricao i M i

Amplitude do intervalo de confianca de 80%
em torno da estimativa de tendéncia central

Tabela 8 - Grau de Precisdo (NBR 14.653-2)

<30% <40% < 50%

10.RESULTADO DA AVALIACAO
Valor Total = Vi =V, msaio * At
= 25,47 % 5.179,25 = R$ 131.934, 15

De posse de todos os célculos realizados e dos dados disponiveis, o valor de mercado
para o imével avaliado foi de R$ 131.934,15, podendo ser arredondado em até 1%
para mais ou menos.

Dessa forma, temos como resultado dessa avaliagdo o valor de:

R$ 132.000,00 (cento e trinta e dois mil reais)

Resultado de uma Avaliacdo de Grau de Fundamentacao Il e Grau de Preciséo lll.
11.RESPOSTA AOS QUESITOS

N&o foram apresentados nos autos quesitos a serem respondidos neste Laudo.
12.ENCERRAMENTO

O presente Laudo Pericial de Avaliacdo, assinado digitalmente, contém 30 (trinta)
paginas todas numeradas na parte inferior com 06 (seis) figuras, 15 (quinze) fotos e 8
(oito) tabelas todas numeradas e legendadas.

Sendo o0 que me cumpre apresentar em conformidade com a honrosa nomeagéao
judicial, coloco-me a inteira disposicdo de Vossa Exceléncia para os esclarecimentos
gue se fizerem necessarios.

Sao Paulo, 06 de dezembro de 2022.

CINTHIA RODRIGUES MARTINS PENNA
Perito Judicial
CREA/SP n° 5063076179
OAB/SP n° 419621

Endereco: Av. Francisco Nobrega Barbosa, 73 — Sdo Paulo/SP — CEP: 04902-000
E-mail: cinthiarmpl7@gmail.com / cinthia.pericia@gmail.com
Tel.: (11) 9 9666-9731
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