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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA
CIVIL DA COMARCA DE BOTUCATU - SP.

Processo Digitat N° 1006467-71.2019.8.26.00#%arta Precatéria Civel
Classe-AssuntdCarta Precatéria Civel— Penhora / Depdsito / Avaliacédo
RequerenteMomentum Empreendimentos Imobiliarios LTDA
RequeridoAnita Anténio Ribeiro

ROBILAN PANZNER FERREIRA, engenheiro
civil CREA 0601855695, perito judicial, devidamente habilitado e honrado com su
nomeacao para atuar nos auto€éRTA PRECATORIA CIVEL — PENHORA /
DEPOSITO /AVALIACAO que, MOMENTUM EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA move contra AITA ANTONIO RIBEIRO , em curso

perante esse R. Juizo e tendo concluido seus estudos, vistorias e andlises e ex

ocumento.do, informe o processo 000886%-87.2016.8.26.00@6 e codigo BAEE3CA.

bmaﬁmmn@%m%lﬂm@blaasm&??, s0b 0 nimero WBTU20700989293

5

necessarios, vem, respeitosamente a presendfos® Exceléncia apresentar as

conclusdes quehegou, através do seguinte:

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO

Termos em que,
P. deferimento.

Botucatu, 24 de novembro de 2020.

Eng. ROBILAN PANZNER FERREIRA

Perito Judicial
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LAUDO DE AVALIACAO — FOLHA RESUMO

Espécie Laudo de Avaliagao
Solicitante 22 Vara Civel da Comarca de Botucag&P-
Objeta Imovel terreno constante do lote 04 da quadra “CF”, do loteamento

denominado “NINHO VERDE — GLEBA II”, situado na zona urbana do Municipio de

Padinho, Comarca de BotucatuSP, medindo 15m, de frente para a Avenida 01; 15m, nos

2016.8.26.0008 e codigo BAEZSE9.

fundos para o lote 32; 30 m. do lado direito, confrontando com o lote 05; 30 m. do lad

00 nimero WBTU20700989293

esquerdo, confrontando com o lote 03, com 450 m2; imovel objeto da matricula n° 15.1
do Primeiro Cartério de Imdveis da Comarca de Botue&RB.

Objetiva: Avaliacdodo bem, determinacgéo do justo valor de mercado de um Imovel

terreno urbano residencial.

Método(s) Utilizado(s Método Evolutivo
-Terreno— Método comparativo Direto de Dados de Mercado

-Benfeitoria— Método de Quantificacdo de Custo- Sem benfeitorias
Especificagdo Método comparativo Direto de Dados de Mercado
Grau de Fundamentacao: Grau Il

Grau de precisao: Grau llI

Data base da presente @iacédo: novembro de 2020.

Valor da Avaliacdo R$ 82.777,50

Classificacao quanto a liquide2Normal ou Média a Longa

Responsavel técnicENG° ROBILAN PANZNER FERREIRA
Crea-SP n° 060185569
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1-IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

O presente laudo de Avaliacéo foi solicitado EeXd/10.
SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVIL DA COMARCA DE BOTUCATU -
SP, conforme os Autos do processo de controle n°1006467-71.2019.8.26.0079.

2-FINALIDADE E OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo deste laudo de Avaliacdo é determingalor

de mercado venda de um imével urbano residencial terreno, confinalidade de

penhora, conforme Auto/Termo de Penhora.

Item O-Introducéosubitem 0.4 da ABNT NBR 14.653-1/201®lercado:

“Mercado é 0 ambiente no qual bens, frutos e direitos sdo ofertados e

ﬁmagmmn@mmmmblaasm&??, sob o nimero WBTU20700989293

irConferenciaDocumento.do, informe o processo 000886%-87.2016.8.26.00@6 e codigo BAEE3CA.

transacionados entre compradores e vendedores, mediante mecanismo

precos”.

Diferente de outros bens onde as caracteristicas ndo sdo muit

HRINEAVARR,

%mﬁm&
igitalfbg/abr

sp.jus.br/pasta

diferenciadas, os iméveis do mercado imobilidrio sdo singulares, por mais semelhantes

sejam dois determinados iméveis, pelo menos uma de suas caracteristicas serdo difere

par B

como localizag&o ou posicéo, assim ndo ha no mercado imobiliario um imovel igual a outr

Nesse sentido, segundo PELLI (2003), a avaliacdo de um bem

|

do mercado imobiliarim&o € trivial e requer a aplicacdo de conhecimentos cientificos

gue estudem os componentes basicos do mercado imobiliario, que:sao

e Os bens levados no mercado

e As partes interessadas na venda
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e As partes interessadas na compra

Item 3-Termos, definicdes, wibolos e abreviaturasdubitem 3.1.47 da ABNT NBR-
14.653-1:2019Valor de Mercado:

codigo BAEESES.

“E a quantia mais_provavel pela qual se negociaria voluntariamente e

20700989293

fop

conscientemente um bem, em uma data de referencia, dentro das condicfes

mercado vigenteé

O valor de mercado é resultado de um processo de

modelagem de dados, obtido através da coleta de informacdes sobre os precos pelos

S188127, sob o nimero W
0008869-37.2016.8.26.00

guais imoveis concaracteristicas semelhantes estdo sendo negociad@srtanto, preco e

valor de mercado séo referencias distintas, pois o primeiro se refere a um valor provavel

06550

segundo a quantia monetaria que um bem e negociado (PELLI 2003)

forme o pro

In

Para a determinacdo do valor de mercado do terreno, ser

utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

PORSSOMAB SR A11AT2

3-OBJETO DA AVALIACAOQ :

Imovel residencial urbano terreno, constante do lote 04 da
quadra “CF”, do loteamento denominado “NINHO VERDE — GLEBA II”, situado na zona
urbana do Municipio de Pardinho, Comarca de Botue&R, medindo 15m, de frente para
a Avenida 01; 15m, nos fundos para o lote 32; 30 m. do lado direito, confrontando com
lote 05; 30 m. do lado esquerdo, confrontando com o lote 03, com 40 m2, imovel objeto
matricula n® 15.101 do Primeiro Cartorio de Imoveis da Comarca de BotUsBtu
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4-DOCUMENTACAO ANALISADA :

293

Relacionamos abaixo a documentacao analisada para a

o

Documento.do, informe o processo 000886%-87.2016.8.26.00@86 e codigs BAEZ3CA.

elaboracdo deste relatorio, que €, por premissa, considerada boa e valida, ndo tendo

efetuadas analises juridicas;

1) Matricula n® 15.101 do 1° CRI da Comarca de BotuS&tu-

5- AMBITO DA PERICIA :

Pela analise dos elementos constantes nos autos, no entend

do signatario, a presente pericia devera ter as seguintes finalidade principal:

» Estudar os autos, bem como a documentacado carreada pelas partes;

pRageotesoiosepi @ 10742021385188127, sob o nimero WBTU2070

» Vistoriar “in loco” do imovel urbano, objeto desta acéo, verificando as condigbes em

que 0 mesmo se encontra;

» Demonstrar a metodologia, os critérios de célculos utilizados na avaliacéo, indicar

ifBonferencial

PN A RAR E

especificacdes atingidas, com relacdo ao grau de fundamentacdo e precisao

justifica-los;
» Avaliar o imével urbano objeto da pericia.
» Transcrever tudo que for analisado no trabalho, bem como analise e comentari |
sobre o imovel em questao, avaliando-o;

» Tecer a concluséo e responder quesitos se formulados.

, assinade digitalmente per BIBNRNAXN

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abr

6-DAS NORMAS TECNICAS:

O presente trabalho, no que couber, serd realizado de

acordo com as normaBNT NBR — 13.752/96- Pericias de Engenharia na Construcao
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Civil, ABNT NBR 14.653-1:2019Avaliacdes de Bens Parte 1- Procedimentos Gerais e
ABNR NBR 14.653-2/20141 Avaliacbes de Bens Parte 2— Iméveis Urbanos e seus
ANEXOS.

7-GRAU DE FUNDAMENTACAO DA AVALIACAO:

O laudo no aspecto geral da avaliacdo aten@RAU 1l de
fundamentacdo e GRAU lll para precisdopara o de método comparativo da ABNT NBR
14.653-2/201% Avaliacdes de Imoveis.

8- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

Conforme ABNT NBR-14.653-1- Procedimentos Gerdiem 6.9:

Na determinacdo do valor considera-se que todas a

renciaDocumento.do, informe o processo 000886%-87.2016.8.26.00@86 e codigo BAEE3CA.

documentacdes e dados pertinentes encorgessurreta e devidamente regularizada, e que

%r&mﬂmbmaﬁmmn@mmﬂﬁm@a&b&ﬂ s0b 0 nimero WBTU20700989293
O

o imével objeto esta livre e desembaracado de quaisquer 6nus, encargos e gravame
gualquer natureza, incluindo dividas fiscais e condominios, em condicbes de sere

imediatamente comercializados ou locados, foi fornecido a Matricula, IPTU.

ROBNRANMAXNIN
/pastadigital/pg/abrirC

Para a propriedade em estudo foi empregado o método, em

peF

"%

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus:

funcdo da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliagcéo e diante da disponibilida

gualidade e quantidade de informacfes dados de mercado imobiliario da regiao.

ge digitalme

N&o foram efetuadas investigacbes quanto a correcdo dos

, @ssina

documentos fornecidos; as observacdes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medicao;

as informacdes obtidas foram tomadas como de boa fé.
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Os honorérios profissionais do avaliador ndo estdo, de

gualquer forma, subordinados as conclusfes deste laudo;

O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados

constantes do Caédigo de Etica Profissional;

O signatario declara que nao possui henhuma inclinacdo
pessoal em relacdo a matéria envolvida neste laudo no presente, nem contempla par

futuro, qualquer interesse nos bens objeto desta avaliacéo.

sob o nimer&®wWBTU20700989293

O laudo apresenta todas as condi¢des limitativas impostas pelay

metodologia empregada, que afetam as analises, opinides e suas conclusdes. §
g

Considerando que as medidas e as quadras dos lotesg

. . ~ g
fornecidas pelos site consultados estéo corretas. %
()]

do, informe o processo 000886%-87.2016.8.260008 e cédigo BAEESCA.

Este signatario levou em consideracdo que as amostras

PofGSoRt
ento

observadas estdo quitadas, livre para a negociacdo, e ndo possui henhum beneficio, ¢

£

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocu

titulos dos clubes, isencao de IPTU, entre outros.

9- IDENTIFICACAQ E CARACTERIZACAO DO IMOVEL
AVALIANDO:

9.1- DESCRICAO DO BEM AVALIANDO

9.2-OBJETO DA AVALIACAO :

O imovel avaliando € um imdvel terreno localizado constante
do lote 04 da quadra “CF”, do loteamento denominado “NINHO VERDE — GLEBA II”,

situado na zona urbana do Municipio de Pardinho, Comarca de Boti@Ratu
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PROPRIETARIO C.P.F./C.N.P.J.

Anita Antbnio Ribeiro 042.908.568-02

9.3- QUADRO DE AREAS:

Matricula Quadra Lote
Terreno (M2) 450,00 CF 04
Construida (m2) Sem benfeitorias Sem benfeitorias Sem benfeitorias

Area de terreno adotada: (m2) 450,00

Area construida adotada: (m2) 0,00
Matricula | N°15.101- 1° CRI- Comarca de BotucatuSP
10- VISTORIA:

Conforme aNBR 14.653-1/2019, Avaliacdo de bensParte
1 — Procedimentos Gerais, subitem 3.1é68BR 14653-2/2011- Avaliacbes de bens-

Parte 2, para avaliacdes de Imoveis Urbanos subitem 7.3:

“vistoria é a constatacdo local, presencial, de fatos e aspectos, mediant

PRI FRIRARREiPeRa Beotesotesermp2118758021285188127, sob o nimero WBTU20700989293

pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000886%-87.2016.8.26.00@86 e codigo BAEEZ3CA.

observacdes criteriosas em um bem e nos elementos e condicbes que 22

constituem ou o influenciam”

br/pastadigital

Apods estudo detalhado, procedeu a vistoria do imovel e regiao,

talmente per ROBIN!I

j.t

jsp.jus

realizada por este Perito, com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avasiaado e

ig

~

adequacao ao seguimento de mercado, dai resultando em condi¢cbes para a orientag
coleta e pesquisa de dados, deve ser ressaltado tdo somente aspectos para a formag

valor, tais como:

Rua Lourengo Castanho, n® 1494/ila dos Lavradores Botucatu- Sp— CEP 18.60970
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Localizacdo, area total, profundidade, frente efetiva,
infraestrutura urbana, equipamentos comunitarios disponiveis, utilizacdo atual, legal e
econdmica.

A Vistoria foi realizada por este signatario dia 13/10/2020, as

AEP3ag.

293

14:30 h, diligenciamos o endereco do imovel avaliando para efetuarmos os procediment

e

avaliatérios necessarios ao cumprimento do objetivo deste trabalho.

11-CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

11.1— LOCALIZACAOQ:

Abaixo temos reproduzida uma imagem orbital do software
livre google Earth, e também uma imagem do projeto do loteamento indicando

localizagcéo do objeto em apreciacao:

-Distancia do objeto da lide a portaria principal 1.084,00 metros
-Objeto da lide frente para a Avenida Asfaltada

-Distancia aproximada do objeto da lide ao clube NV II, 384 metros

Rua Lourengo Castanho, n® 1494/ila dos Lavradores Botucatu- Sp— CEP 18.60970
Tel - (014) 99697-2799 Email: robilan.panzner@hotmail.com Pgina 12
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Fonte Google Earth- Posig¢&o do lote em rela¢do ao clube e portaria principal
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COORDENADAS GEOGRAFICAS DO TERRENO
Latitude: 23°09°1.85” S Longitude: 48°25°10.65”0

Lote 04-Quadra “CF” ) 2 G -
4 Avenida -1 | > \
= Asfaltada

ok B

c ¥

AN ——— CLUBE.DE CAMPO
NN NV H

— e

Mapa Loteamento posicdo Lote OQuadra“ CF”

FRAMARR HiFexageotesortioscaina11a72209158s188127, sob o nimero WBTU20700989293

O imével avaliando objeto de estudo desta avaliacdo, localiza-

se no loteamento denominado Ninho Verd&leba II, constante dmte 04 da quadra §
<

“CF”, situado na zona urbana do Municipio de Pardinho - SP, com acesso km 196 da fs_&
Fr

Rodovia Castelo Branco, sentido interior capital. %
i

g

O loteamento que o imoOvel esta localizado, €& @

@

predominantemente residencial, com imoveis residenciais de padrdo médio / alto, cof
=3

sistema de transporte interno, centro comercial, area verde preservada, lago com 65 mil ria2

iagee

Para conferir o original, acess& site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008869-87.2016.8.26.0006 e codigo BAEZ3EA.

trilhas ecoldgicas, dois clubes, ecopista com 5 km de extenséo, portaria e vigilancia 24 §

86

controle de acesso, monitoramento, anel viario de vias asfaltadas interliga os principaf$
pontos do empreendimento, centro Comercial, Supermercados, Saldo de Beleza, Consult

Odontolégico e Loja de Materiais de construcao.

Rua Lourengo Castanho, n® 1494/ila dos Lavradores Botucatu- Sp— CEP 18.60970
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A seguir temos apresentados, em linhas gerais, 0s principais
aspectos relativos ao imovel a ser vistoriado, bem como sua ilustracdo através dos registros

fotogréficos produzidos mediante a vistoria.

11.2-CARACTERISTICAS DO TERRENO-AVALIANDO

Terreno urbano, plano formato regular, localizado no
loteamento denominado “NINHO VERDE — GLEBA II”, com frente para de 15,00 metros

para a Avenida 01 e area superficial de 450,00 m2.

O imobvel esta localizado na Avenida 01 entre a Rua 53, Rua:
61 e Rua 44, quadra CF, lote 04.

11.3-ASPECTQOS FISICOS:

Formato: Regular
Topografia: Leve declive
Superficie: Seca

Cota /Greide: No nivel da rua
Area 450,00 m2
Ocupacéo atual Vago- Sem Benfeitorias

12- CARACTERISTICAS DA REGIAO DO IMOVEL AVALIANDO:

12.1-USO E OCUPACAO DO SOLO:

Zona: Urbana- Municipio de Pardinho SP

Usos Permitidos Uso residencial

Rua Lourengo Castanho, n® 1494/ila dos Lavradores Botucatu- Sp— CEP 18.60970
Tel - (014) 99697-2799 Email: robilan.panzner@hotmail.com Pgina 15
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12.2- LOGRADOURO E SITUACAO:

-Denominacéo Avenida Um
-Pavimentacao:Asfaltica
-Largura: 8 metros
-Quantidade de pistas(02) duas
-Tracado: Reta

-Calcadas: Nao

N&o foram observados fatores desvalorizantes no entorno, tals

, sob 0 nimero WBTU20700989293
9-81 2016.8.26.0038 e codigo BAEE3CA.

como alagamentos, deslizamentos, erosdo e também fatores ambientais negativos, fav

presidios, matadouros, cadeias publicas, clubes noturnos, industrias poluentes., etc.

Principais polos de influéncia: Centro Comercial, Clube Sabia, Clube de campo Ninho

Verde I, Area Verde Preservada, Lago, Ecopista, Portaria 24 h.

Principais vias de acessoAcesso pela Rodovias Castelo Branco KM 196.

Atividades Existentes: Comércios de ambito local, como padarias, supermercados,

servicos, possui atividade econdmica normal e compativel com o tipo de ocupacao.

Possui boa acessibilidade, anel viario, com algumas ruas

secundarias asfaltadas e restantes nao asfaltadas, com pequeno trafego.

-Do loteamento

Rua Lourengo Castanho, n® 1494/ila dos Lavradores Botucatu- Sp— CEP 18.60970
Tel - (014) 99697-2799 Email: robilan.panzner@hotmail.com P&gina 16

Este deeumento é eépia €o eriginal, assinade digitalmente per ROBNRINAXNIN ¥R MARR HiFexageotesomiose@m110 7220215851 b

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008



fls. 128

ROBILAN PANZNER FERREIRA Avaliacdes e Pericias de Engenharia
ENGENHEIRO CIVIL — CREA 0601855695

4.1 - Localizacdo e Atividades Existentes

Uso Predominante Densidade de Ocupacdo Padréo Econbémico Distribuicdo da Ocupacéo
Residencial Multifamilia Alto Alto X |Horizonta
X |Residencial Unifamiliar Médio/alto Médio/alto Vertical
Comercial/Servigos Médio Médio
Industrial X | Médio/baixo X | Médio/baixo Area sujeita a enchentes
Rural Baixo Baixo Sim X | Néo

4.2 - Melhoramentos Publicos:

X Coleta de residuos solid« X |Energia elétrica Redes de cabeamento para transmissao de dac
X |Agua potavel X |Telefone X | Redes de comunicagéo e televisi

) Esgotamento sanitario-
X |Aguas pluviais X |lluminag&o Publ. | X |Fossa

4.3 -Infraestrutura Urbana:

Transportes Coletivos Equipamentos Comunitérios Intensidade de Trafego
X Onibus X |Seguranca Alta Média X | Baixa
Lotagdo Educacao / Escola
Metrb Saude Nivel de Escoamento
Trem Cultura Bom X |Regular Ruim
Embarcacédo X |Lazer

12.3-BENFEITORIAS:

N&o ha benfeitorias no imdével avaliando.

13) DIAGNOSTICO DO MERCADO:

Rua Lourengo Castanho, n® 1494/ila dos Lavradores Botucatu- Sp— CEP 18.60970
Tel - (014) 99697-2799 Email: robilan.panzner@hotmail.com Pgina 17

Este deeumento é eépia 6o eriginal, assinade digitalmente per ROBNRINAXNIN ¥RARR HiFgrageofesomiose@m118722081585188127, sob o nimero WBTU20700989293 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000836%-37.2016.8.26.0008 e c6digo BAEF3C2



fls. 126

ROBILAN PANZNER FERREIRA Avaliacdes e Pericias de Engenharia
ENGENHEIRO CIVIL — CREA 0601855695

Como determina a Norm¥éBR 14653-1/2019Procedimentos

Gerais, sub-item 6.5:

9299
digo BAEZSCQ.

“O profissional, conforme o tipo do bem, as condi¢des de contratacdo, o métod

empregado e a finalidade da avaliacdo, pode tecer consideracdes sobre

3

umero WBTU207009

\

mercado do bem avaliando, de forma a indicar, tanto quanto possivel, a

(o]

estrutura, a conduta e o desempenho do merc¢ado

Conforme pesquisa mercadoldgica na regido geoecondémica foi S«

2016.8.26.0008 e c

sogo n

identificado muitas ofertas de imdveis, visto que existe grande quantidade de imoveis ti

R

terreno residenciais para a venda , a predominancia de imoveis com tipologia de padr

construtivos médio e alto.

De maneira geral, pode-se concluir que o imével avaliando

pOoSSui:

Liguidez: Média
Desempenho do MercadoNormal

Quantidade de ofertas de bens similared\Ilta

Absorcédo do bem pelo mercadoViédia

14- METODOLOGIA APLICAVEL:

Nos termosABNT-NBR 14.653-1/2019Procedimentos

Gerais, no seu item 6.6-Escolha da metodologia e item 7- Metodologia Aplicavel

pade digitalmente per ROBNRNAXNINFRWARA HiFesageotesortieseain211a772021:8s1 981

httigs.//esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00088%3-371

metodologia que sera aplicada serd em funcao, basicamente, da natureza do bem avalia

88|

(@]}
7

da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informac

colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido n
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norma (todas as partes), com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio

de modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor”.

Conforme aABNT-NBR 14.653-1- Procedimentos Gerais,

AEP3ag.

293

os procedimentos avaliatorios usuais para identificar o valor de um bem, de seus frutosze®

direitos, o0 seu custo, devem atender os métodos descritos nos spldi&n&g2.2 7.2.3e

7.2.4 da referida Norma.

o0 WBTU207009

87.2016.8.26.0008 e cédigo

No presente caso para a determinacdo do valor do imoével
terreno urbano sera utilizaddwétodo Evolutivo, conforme subitem 8.2.4. da Norma NBR
14.653-2/2011-Avaliacbes de Bens-Parte 2- Imoveis Urbanos.

Na avaliagcdo em questdugo h4 edificacbesio imovel objeto

da lide.

14.1-METODO EVOLUTIVO:- subitem 8.2.4 —NBR 14.653-2/2011

A composicdo do valor total do imével avaliando pode ser

@iW@ﬁmmﬁ@mmﬂﬁm@aasm&??, sob o nimer

Este deeumento é eépia 6o eriginal, assinade digitalmente per ROBNRAMNAXNIN ¥RBAR

obtida através da conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno, considerando o ¢
de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagéo,

seja:
VI = (VT + CB) x FC
Onde:
VI = é o valor do imével
VT = é o valor do terreno
CB = é o custo da benfeitoria

FC = é o fator de comercializacao

A aplicacdo do método evolutivo exige que:

Rua Lourengo Castanho, n® 1494/ila dos Lavradores Botucatu- Sp— CEP 18.60970
Tel - (014) 99697-2799 Email: robilan.panzner@hotmail.com P&gina 19
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a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados

de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo

S

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo o

pelo método da quantificacdo de custo;

digo BAEZSCQ.

\

2020098929

c) O fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que pode s

e co

maior ou menor que a unidade, em funcao da conjuntura do mercado na €po

da avaliacéo.

Conforme o exposto acima:

14.2- PARA O CALCULO DO VALOR DO TERRENO - (VT):

Analisando o imdvel urbane Terreno em estudo, com suas
caracteristicas peculiares, e conformesubitem 8.2.4 alinea a), adotou-se o Método
Comparativo de Dados de Mercado para a avaliacdo em quadbitemn 7.2.1 da NBR
14.653-1/2019 Avaliacbes de BendPartel— Procedimentos Especificos e também 8.2.1
da NBR 14.653-2/2011 AvaliacGes de Bea®arte 2— Iméveis Urbanos.

143-PARA O CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS
(EDIFICAC OES):

N&o h& benfeitorias no imével objeto da lide.

14.4— FATOR DE COMERCIALIZACAO

Ser& adotado o fator de comercializac¢do igual a um (01)- FC =
1,00

Rua Lourengo Castanho, n® 1494/ila dos Lavradores Botucatu- Sp— CEP 18.60970
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15-CRITERIOS UTILIZADOS PARA A AVALIACAO:

Para oimoOvel objeto desta avaliacdosera utilizado os

seguintes critérios:

15.1— AVAL IACAO DO TERRENO OBJETO DA LIDE (VT):

15.2-METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

Para determinar o valor do imével da presente avaliagia,
utilizado oMétodo Comparativo Direto de Dados de Mercadogdescrito nadABNT NBR

14.653-1:2019Procedimentos geriasMétodos para identificar o valor de um bem, de seus
frutos e direitos e NnABNT NBR 14.653-2- Avaliacdo de bens- Iméveis Urbandem 8 -
Procedimentos Metodoldgicos, subitem 8.1-1Para a identificacdo do valor de mercado,

sempre que possivel preferitdetodo Comparativo Direto de Dados de Mercadosera

utilizando para dgratamento de dados, modelos de regresséo lineamavaliacdo de nivel

rigoroso (Tratamento Cientifico).

Como determina a NornMdBR 14653-1/2019Procedimentos

Gerais, subitem 7.2.1Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000836%-37.2016.8.26.0008 e c6digo BAEZSCA.

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

jus

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”.
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15.3-PROCEDIMENTOSAVALIATORIO: METODO COMPARATIVO

15.4- PESQUISA DE MERCADO TERRENO:

-NBR 14.653-2/2011: subitem 8.2.1 Rlanejamento da pesquisa

-NBR 14.653-2/2011:subitem 8.2.1.3. e 8.2.1.3 2vantamento de dados.

87.2016.8.26.0006 e codigo BAEFZSER.

™
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“O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma amostr
representativa para explicar o comportamento do mercado, no qual o imével

3
o
avaliando esta inserido e constitui a base do processo avaliatorio”...... g
5
x5
&

Para avaliacdo do imovel em questédo, utilizou-se pesquisa de%

mercado, onde procurou obter ofertas e/ou negécios realizados de informantes do local ¢
as fontes diversificadas em sites especializados da internet e imobiliarias credenciada

corretores.

Na formagdo dos elementos amostrais, 0 mercado delimitado

para a analise foram todos os imdveis terrenos, disponiveis em oferta e/ou negogiados

Loteamento Ninho Verde Gleba Il.

Na estrutura da pesquisa foram eleitas as variaveis

dependentes e independentes que, em principio séo relevantes na explicacdo da formaca

)

s@r/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocunf@nto=€lo, informe o processo (DOOB%Q

valor e estabelecidas as supostas relacdes entre si e com a variavel dependente.

E
E
i
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£
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©
@
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Os dados de mercado pesquisados sdo todos contemporaneos

, 88SIRa

data base desta avaliacdo sendo fixaal@ o més de outubro/2020Tratam-se dados de

corte transversal ndo sendo admitida a série temporal.
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-FATOR OFERTA / ELASTICIDADE ADOTADO:

-CONSIDERACAO:

caédigo E@EEQ@-

20700989293

O fator oferta, ou seja, a superestimativa dos dados de oferta

e

(elasticidade dos negdcios), adotado nas amostras para terrenos em oferta da avaha@g
corresponde_8,75,(desconto de 25%, sobre o preco original pedido), devido a conjuntura e% <
conduta do mercado do loteamento, este mercado ndo esta consolidado, ou seja o compr&lﬁr

tem opc¢Bes de comprar de particular ou diretamente com a incorporado Momentum, q

0

facilita a venda, flexibilizando o pagamento em parcelas de 120 meses, ditando com iss
conduta do mercado.

Item O-Introducéosubitem 0.4 da ABNT NBR 14.653-1/201®lercado:

pSeANL21107/2001585168157 s
nto.do, informe o processo (DOOB&%’Q-%

“A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variacbes de curto

PofGSoRt

&

prazo na oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os precos, em fung

3

(8]

circunstancias econdmicas, sociais € ambientais”. %8
23

® c

O o

25

“A conduta do mercadocorresponde ao padrdo de comportamento que o0s 355
£

agentes adotam para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de acdgs
q_\

g

como politica de precos, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta

ot

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital

novos produtos, entre outras”.

Todos os valores sdo pgragamentos a vista

Foram selecionadas conforme descrito acima, 23 (vinte)e trés

|, assinagle digitalmente per ROBIN!I

elementos informativos de iméveis urbanoserrenos do loteamento, contendf@rtas,

wina

obtendo-se desta maneira um nUmero suficiente de elementos, devidamen

homogeneizados, como determina a NoMBR 14.653-1/2019 Avaliacdes de bens Parte
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1- Procedimentos Gerais, subitem 6.4 coleta dados, a Norma NBR 14.653-2/2011
AvaliacOes de Bens- Parte 2 - Imoveis Urbanos, subitem 8.2.1.3 e subitem 8.2.1:4.

Tratamento de Dados, item 8 Procedimentos Metodoldgicos.

%’9293

3p.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008863-37.2016.8.26.0006 e codigo BAEZ3EA.

Realizou-se a homogeneizacdo da pesquisa através d

Estatistica Inferencial

Encontrando o valor unitario médio, obteve-se o valor unitério
basico para o imoével avaliando, os elementos pesquisados estédo relacionaN&s<al
— ELEMENTOS PESQUISADOS.

15.5- TRATAMENTO DE DADOS PELA TECNICA ESTATISICA
INFERENCIAL :

Para a determinacéo do valor de mercado, conforme os ditame
da ABNT NBR 14.653-1/2019 e ABNT NBR 14.653-2/2011utilizaremos o
TRATAMENTO CIENTIFICO , onde o valor do bem é realizado com o tratamento de
evidencias empiricas pelo uso da metodologia cientifica que leve a indugaodeé
validado para o comportamento de mercado

O tratamento cientifico logra conhecer, quantificar e minimizar

a parcela aleatoria mediante a modelagem dos dados obtidos da pesquisa.

Neste trabalho da prioridade para o tratamento cientifico, a

inferéncia estatistica, através de regressao linear multipla, com a utilizacdo do software T:

|

Sisreg for Windows, chegando-se ao valor unitario do imével, obsenmAdexo A da

ABNT-NBR 14.653-2-Procedimentos para a utilizacdo de modelos de regresséo linear.

15.6-PARAMETROS DO MODELO :
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De acordo com a ABNT NBR 14653-2, variaveis
independentes sdo “varidveis que dao conteudo logico a variagdo dos pregcos de mercado
coletados na amostra” e varidvel dependente ¢ a “varidvel cujo comportamento se pretende
explicar pelas variaveimdependentes”, ou seja, o valor unitario de mercado do terreno

objeto deste laudo.

Apés estudos do comportamento dos fatores que contribuem
para a formacdo dos precos de mercado dos elementos pesquisados, concluimos ques as

variaveis independentesde predominante influéncia na formacdo do valor do terreno

sob o nffinero WBTU20700989293
-81.201828.26.0006 e cédigo BAEZSCR.

7

{a7se0e1:afvey
e 0 processo 0008869

e

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, info

objeto da lide, na mesma regido, s#oea do Terreno (area do terreno) &etor
Loteamento e a variavel dependente ou explicativa o valor unitario (VU), sobre as qual

faremos as segumtes conS|deragoes.

21

-VU: Variavel quantitativa dependente, que serd determinada pelo modelo adotado. De

valor, obteremos o valor unitario médio do imoével avaliando em R$/m2.

-AREA DO TERRENO: Variavel do tipo quantitativo continua. Esta variavel indica a area

total do terreno (lote) expresso em metros quadraad$ ¢om crescimento negativo.

-VALOR OBSERVADO -VU- (R$/m2) Compreende os valores coletados na pesquisa de

precos, ja descontados do “fator oferta” (adotado 0,75¢ divididos pela &rea do terrentote

(m?).

-SETOR LOTEAMENTO : Variavel do tipo cédigo alocado, onde formam atribuidas as

notas “1” a “4”, segundo a valorizagdo do local onde esta inserido o elemento da amostra,
com crescimento positivo, indo do local de regular valorizagdo com nota “1,0”; média
valorizacdo com nota “2”; indo para nota “3,0” de boa valorizacdo; e até para a nota “4,0” de

Otima valorizagéo.
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Como se trata de um mercado com terrenos (lotes), aonde

nestes loteamentos, a apreciacao deste mercado permite inferir que:

Para a determinagcdo das notas da variagetor do
loteamento (alorizacdo do local onde éstinseridos os elementos das amostras, e 0
imoével objeto da avaliacdofoi levado em considerdg que os precos dos lotes oscilam,

para mais ou para menos, por motivos diversos, dentre os quais, podem ser distinguidos:

1) Variaveis endogenas do mercado local, tais como:

sob o nimero WBTU20700989293

a) A maior ou menor proximidade (distancia) do lote aos clubes de campo, area verd
lago, trilhas ecoldgicas e centro comercial;

20081285198177,

b) A maior ou menor proximidade (distancia) do lote a portaria, considerando como fat

de maior seguranga ostensiva, e portanto, com menor risco de assalto.

c) A maior ou menor proximidade (distancia) do lote ao asfalto, considerando fato

BeofeSoRiaSeRI AL

valorizantes, principalmente lotes defronte ao asfalto, anel viario.

d) A maior ou menor proximidade (distancia) do lote aos muros de divisas, que

IFERRHiPEKa

teoricamente, constituem lotes com maior risco de assalto.

e) Boa visibilidade da paisagem.

Portanto conforme o exposto acima foi observado as variacde

or ROBNAMAXNINEA &
.Bpastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000886%-87.2016.8.26.0076 e cddigo BAEEZ3CA.

(valorizac&o ou desvalorizagéo dos terrenos) ocorridas devido aos diferentes posicioname

dos elementos amostrais, em relacdo aos polos valorizantes citados acima, que apos test

N

estatisticamente possam revelar os niveis de desejabilidade e atratividade mercadolégica.

digitalBint

te https://esaj.tjspguis

assinade

O formato, ocupacédo e aproveitamento dos lotes mostram-se

proporcionais entre si, de maneira padronizada, em funcdo da padronizacdo

Eriginal
cesse 0 Si

proporcionalidade dos terrenos, em relacdo a ocupacdo dos mesmos pelas construg

aP a

verifica-se que a influencia das diferencas de testada e profundidade ndo séo significativas
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nos precos praticados ou, entdo, tais influencias estdo computadas no porte da area do

terreno privativo da unidade.

15.6-DADOS AMOSTRAIS UTILIZADOS NO CALCULO
ESTATISTICO:

A seguir apresentaremos o quadro de dados amostrais,

€To WBTU20700989293

utilizados no célculo estatistico, levando em consideragcdo a variavel dependente V

onum

(R$/m?), que compreende os valores coletados na pesquisa de mercado, j& descontado:

3
&
:
S
§
()
2
8
S
o
[}
1
fator oferta/elasticidade (adotado 0,75) e dividido pela area do terreno da amostra és ’ég
L , NS
variaveis independentes area e setor loteamento. gg
g%
& o
g ¢

P N
Elemento Area (m2) Setor Loteamento Vu (R$/m2) S g
1 428,00 3 131,43 Te
2 450,00 4 163,33 %g
3 450,00 2 80,83 5
©
4 426,00 1 44,01 .g
5 420,00 1 50,00 'g:qé
6 515,00 4 172,72 B g
7 450,00 3 100,00 2g
8 300,00 1 56,25 g S
9 412,50 4 236,36 s g
10 450,00 3 116,67 §§
11 430,00 2 69,77 <5
12 450,00 2 63,33 g5
(=]
13 447,00 1 40,27 §§
14 450,00 1 58,33 58
15 450,00 3 133,33 g%
16 420,00 2 80,36 £
17 450,00 2 83,33 £
18 450,00 3 108,33 gﬁ
19 450,00 4 208,33 £8
20 450,00 1 48,33 89
21 450,00 4 183,33 %3
22 491,40 3 90,05 54

@
23 420,00 1 53,57 T3
2%
o5
o
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15.7-DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO :

O valor do imével serd determinado utilizando-se a seguinte

expressao:

VT = At x Vu

Onde:

VT = Valor do Imével (Método Comparativo Direto de dados de Mercado)

Vu = Valor médio unitario médio por metro quadrani®, resultante da aplicacédo do
“Software TS Sisreg for Windows”.

At = Area total do Iméve{m?) — Matricula 1? 15.101

16-AVALIACAO DO CUSTO DE REPRODUCAO DAS
BENFEITORIAS (CB):

O imovel objeto da lide, ndo possui benfeitorias, portanto o
custo de reproducédo é zero (0).

17- FATOR DE COMERCIALIZACAO (FC) :

Sera adotado o fator de comercializagéo igual a um (01).
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18 VALOR DO IMOVEL :

9293

Do exposto anteriormente, conforme critérios adotados anter, o

digo BAEESES.

valor do imovel resulta da soma simples dos fatores terreno mais benfeitorias, multiplica

\

(o]

pelo fator de comercializacéo, ou seja:
VI = (VT + CB) x FC
Onde:
VI = é o valor do imovel
VT = é o valor do terreno

CB = é o custo da benfeitoria

FC = é o fator de comercializacéo

19- AVALIACAO:

19.1- CALCULO DO VALOR DO TERRENO (VT):

19.2-METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

19.3- ESTATISTICA INFERENCIAL:

19.4- TRATAMENTO DE DADQOS : - Software “TS-Sisreg for Windows”
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Os elementos coletados na pesquisa de mercado foram tratados

e homogeneizados atraveés Estatistica_Inferencial, com a utilizacdo d@Software” TS

Sisreg As variaveis consideradas e os resultados estdo apresentados emAAHEXO (
II'), em relatdrio proprio do aplicativo, e comentada a seguir:

19.5: ANALISE DOS RESULTADOS:

sob o nimero WBTU20700989293

Verificacdo do atendimento aos pressupostos do modelo de.-

7

Beofssomiese@mA1107220215851 6817

i@Documento.do, informe o processo 0008869-87.2018.8.26.0006 e cédigo BAEESAA.

acesse 0 site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenci

regressdo linear, conforme os ditanldBR 14.653-2-Avaliacbes de bens- parte 2-
Iméveis Urbanos — Anexo A — Procedimentos para a utilizacdo de modelos de

regressao linear, no seu item A.2- Pressupostos basicos:

a) Coeficiente de correlacadR):

R

WRXNIN KAV ARARIFOR

O coeficiente de correlacdo mede a quantidade de dispersacs
em torno da equacéo linear ajustada através do modelo dos minimos quadrados, no

indica a relacdo de causa e efeito entre a variavel explicada e as explicativas.

R = 0,9743, indicando que as variaveis utilizadas no modelo tém fortissim

influéncia na formacé&o do valor unitario.

Conclusaao Atendida

b) Coeficiente de determinac;éoRZ

O coeficiente de determinacéo significa o poder de explicacao

das variaveis independentes adotadas, no nosso caso foi calculadoR?va&l¢#494, ou

ge eriginal, assinaee digitalmente per ROBNRA

seja as variaveis adotadas explicam 94,94% dos elementos de formacéo do valor procura;

e
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sendo que os restantes 5,06% atribuido a eventuais imprecisdes nas informacdes e outras
variaveis, vicios de informacdes, bem como perturbacbes aleatdrias. Os coeficientes

elevados ou seja proximo de 1, validam a avaliacdo. Coeficientes muito baixos (abaixo de

9

Bias

0,60) geralmente ocorrem quando as variaveis independentes estdo mal definidas, o que

€ 0 presente caso.

Conclusaa Atendida

c) Confianca do modelo:

O indice de significancia de 1% indica que a probabilidade da

equacdao ser interpretativa do fenébmeno investigado € de 99%.

Conclusao:Atendida

d) Variancia:

O valor de Fisher-Snedecor calculado Fc = 187,66 é superio :

gaz
M&lepmaﬁmmﬁ@mmﬂmm@aasm&??, s0b 0 nimero WBTU207009892

ao valor tabelado de F(1%;2;23) = 6,70 confirmando a hip6tese de existéncia de regress

Conclusao:Atendida

e) Significancia dos regressores

Imente per ROBNRANAXNINFR

Nivel de significancia a (somatério do valor das duas caudas)
maximo para a rejeicdo da hipétese nula (H) de cauda dos regressores (teste bicaud®
verificada através do teste t, de Student.

, 8ssinade ﬁta
Para conferir o original, acesse o site https://esatjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000836%-87.2016.8.26.0008 e c6digo BAE!

Os niveis maximos da significancia para cada regressor, .
admitidos peldBR-14653-2:2011 séo :Grau Il11-10%; Grau II- 20% e Grau | -30% .
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A significancia dos regressores no nosso caso sao inferiores a
10%, podendo o modelo ser enquadrado para este item de contro&ranode

Fundamentacéo Il .

AREA DO TERRENO: 2,80 % (ao nivel de significancia de 0,01%, rejeita-

se a hipotese nula com um nivel de significancia de %),20

SETOR LOTEAMENTO : 0,01% (ao nivel de significancia de 0,01%,

rejeita-se a hipétese nula com um nivel de significancia de%9,99

sob o nimero WBTU20700989293

)

7

1072202158519817

f) Crescimento dos regressores:

Verifica-se se o comportamento de cada variavel independente

21

€ coerente com o mercado imobiliario, isto €, se a variacdo da mesma € consistente co

SeRD

esperado.
O crescimento dos regressores confirma as tendéncias d

influencia dos mesmos na formacéo dos valores.

-Area do Terreno: quanto maior a area do terreno, menor o unitario calculado.

115
1101
1054,
100-

95

YR $im2)

90
EE

A0
751 o

70 .
L | L | e e S| | e [
300 320 340 3E0 380 aEIIII:I 420 440 480 4580 00
Ares (M2
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-Analise: coerente

Setor do loteamento quanto maior a valorizacéo da localizagcéo do lote, maior o unitario
calculado.

260 ¥
240
220
200 .
180 +

YurR$im2)

T T T T T LANLENL I L L AL L LR BEL AL L B L L T T
1 12 14 16 148 2 22 24 25 28 3 32 34 36 38 4
Setor Lateamento

Analise: coerente

q) Normalidade:

Comparacdo das frequéncias relativas dos residuos amostrai
nos intervalos de [-1,+1], [-1,64,+1,64], [-1,96,+1,96], com a probabilidades de distribui¢

an
|, assinade digitalmente per ROBNRASAX SN FRAMARR Hiresagrotesomipsenin211074202185198127, sob o nimero WBTU20700989293

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigitalsg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000886%-87.2016.8.26.0008 e codigo BAEFSCA.

normal padrédo nos mesmo intervalos, ou seja 68%, 90%, 95%., a normalidade dos resid

do presente laudo apresenta regular aderéncia a Normal [ 65%],[95%]],[100%

Conclusao:Atendida

h) Nao Auto-Regressao:

igina

A auto regressao indica a influencia dos residuos ocorridos a:

partir de determinado valor, nos residuos seguintes.
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Para este trabalho negada, pela estatistica de Durbin-watson, a

hipotese de haver auto regressao;

3

Concluséo:Atendida gg
&8

o O

. T . S
i) Multicolinearidade: 538
I o

oo

~ ®

ms

=38

(e} {e]

A verificagdo da multicolinearidade é realizada pela analise da gg

S ®

matriz de correlacdes que retrata as dependéncias lineares de primeira ordem entre

b

e - . ~ - - H
variaveis independentes, com atencdo especial para resultados superiores a 0,80, entré qs
N @

variaveis independentes, sendo no presente estudo a maxima de 0,54 entre a variavel Agea

o . . . 29

do terreno e a Setor do loteamento, indicando auséncia de multicolariedade. g;
S

]

- , o s

-MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual) g °
£

«  MATRIZ SUPERIOR — PARCIAIS. % »g

S

«  MATRIZ INFERIOR — ISOLADAS. =

5

o T E

-— e |

5 B3

& S To

o @ — 42.9

c < )] o ¥ Q2

5|3 | |35 |E w5

2le £ & 3

TIE |g|8|C 55

2P |& | |3 52

Z5

Xy | x¥% 54| 47 as

zo

X, | x| 41 97 %%

Y |iny)| 29| 97 0

o -3

gs

- . @S5
Conclusao:Atendida €y
ES

g2

3

og

) .. © g
i) Homocedasticidade 5 £
®g

= 5

Lo

D g

) G {

A verificagdo da homocedasticidade € realizada pela anahseg%

o]

grafica dos residuos versus valores ajustados, que devem apresentar pontos dispogas

€

igi
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aleatoriamente, sem nenhum padrdo definido. No presente laudo o diagrama de residuos
constante nos anexos ndo apresenta pontos muito dispersos e afastados em relacédo ao centr

da amostra, ou seja apresenta um comportamento homocedastico.

Anslize Mizta
+ Calculado Yalor calculado versus residuo padronizaco
3

25
21 14
1.5
'1_
059 20
D_
05 4
*

B 13 12

*0

*

_\
o
-
=
PN
LY
o)
5]

Residuo i DP
+*

0

ey
-
=

*d *
*

-154 3
2
-2,5
3 .

IN(YUCREM2))

Conclusao:Atendida

k) Micronumerosidade:

Temos:
n= ndmero de dados utilizados = 23
K= numero de variaveis independentes = 3

Ni = numero de dados das mesmas caracteristicas.

n deve ser maior que 3 ( 1+3) ou sejarfidjeve ser maior ou igual a 10% n, ou seja 1.

Consta-se que o numero de dados de variaveis expressa po

cbdigos alocados, segundo tabela que atende este valor.

[) Outliers:
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Entende-se por outlier um dado que contem grande residuo em
relacdo aos demais que compde a amostra, podem ser detectados através da analise gréfic:

dos residuos padronizados versus 0s valores ajustados correspondentes. (DANTAS 2005)

No presente modelo ndo foram verificados outliers, ou seja

com residuos desvio padrao acimarie?.

Conclusao:Atendida

m) Pontos Influenciantes

sob o nimero WBTU20700989293
9-87.2016.8.26.00@6 e codigo BAEEZSCI.

7

/

Entende-se por pontos influenciantes aquele comz:

2138519817
@-esso 000856

B0

pequenos residuos, em algumas vezes até nulos, mas que se distanciam da massa de
podendo alterar completamente as tendéncias naturais indicadas pelo mercado (DANT
2005).

Mi@.

No presente laudo ndo foram verificados pontos influenciantes.

Conclusao:Atendida

n) Intervalo de confianca:

A amplitude do intervalo de confianga do modelo para os
limites inferior e superior em relacdo a meédia (-5,90%;+6,27%, respectivamente), 0 qug:
fornece uma amplitude total de 12,16%, mostrou-se regular, permitindo enquadral o

de preciséo do trabalho no Grau lll, segundo &BR-14653-2/2011

Conclusao:Atendida

0) Numero de dados de mercado utilizados
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Vinte e trés (23) dados de mercado levantados, sendo que

foram efetivamente utilizados os 23 (vinte e trés) dados na formacao das amostras.

Conclusao:Atendida

p) Grafico da Bissetriz

Predicdo do Modelo:

Item 8.2.1.4.1 da NBR 14.653-2:2011.

0008869-87.2016.8.26.0006 e codigo BAEEICA.

Conforme exposto no item 9.2.2Freliminares,NORMA

19752021585198127, sob o nimero WBTU20700989293

IBAPE/SP-2011,em qualquer tratamento adotado, o poder de predicdo do modelo deve s

21

verificado a partir do grafico de precos observados na abcissa versus valores estimados

orge O processo

pia

modelo na ordenada que devem apresentar pontos préximos da bissetriz do prime

guadrante.

o 0.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do
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q) Conclusao dos Resultados:
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Procedida as analises, o modelo matematico proposto foi
considerado satisfatorio a nivel dendamentacdo no Grau Il, apresentado a partir do

tratamento dos dados, a seguinte Equacao de Regressao:

19.6-EQUACAO DE REGRESSAO :

-MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda):

Moda:

Vu (R$/m2) =133,84709 *e ~ (-0,072742878 * Area(m2)¥s ) *e ~
(0,46527296 * SetorLoteamento )

20— ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

De acordo a NBR 14653-2 ABNT- Parte 2—- Avaliagbes de

Bens- Imdveis Urbanos, subitem 9.1.1, a especificacdo de uma avaliacdo esta relacion

Er&&ﬁﬂﬂi@aﬁmmn@mmﬂﬁm@aasm&??, s0b 0 nimero WBTU20700989293

ﬁon@renciaDocumento.do, informe o processo 000886%-87.2016.8.26.00@86 e codigo BAEEZ3CA.

tanto com o empenho do engenheiro de avaliacBes, como com o0 mercado e as informac

gue possam ser dele extraidas.

tal/pg/abr

BNANMAXN

igi

A especificacdo de uma avaliacdo, de acordo com a sua

fundamentacdo e precisdo, sera estabelecida em razdo do prazo demandado, dos rec

.

s%r/p%tad

despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da natureza

tratamento a ser empregado.

A preciséo sera estabelecida quando for possivel medir o grau

ssinade digitalmenge peRRU

de certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliagdo. Depende da natureza do bem,

objetivo da avaliacédo, da conjuntura do mercado, da abrangéncia alcancada na coleta

dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.
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Portanto, com base no item 9 da ABNT NBR 14.653-2/2011-
Parte 2, que trata dos Graus de Fundamentacdo e Precisdo nos casos de utilizacdo de

tratamento cientifico:

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - ABNT NBR 14.653-2/2011
FUNDAMENTACAO Grau Il
PRECISAO Grau lll

21- GRAU DE FUNDAMENTACAQO: Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado

Conforme critério estabelecido, considerando os graus de

10722021385198127, sob o niimero WBTU20700989293

SN2l

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000886%-87.2016.8.26.0008 e codigo BAEFSCA.

fundamentacdo da Norma NBR 14653-2 Avaliag6es de Bens-Parte 2-Iméveis Urbanos
ABNT, item 9- Especificacdo das avaliacdes, subitem 9:2@rau de fundamentacéo no

caso de utilizacdo de modelos de regressao linear (tabela 1 e tabela 2).

-Grau de fundamentacao no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

Pontos Obtidos
Il Il I
Caracterizacao do imovel avaliando 2

Quantidade minima de dados de Mercado,

efetivamente utilizados.

Identificagéo dos dados de mercado 1

Extrapolacao 3

Intervalo de significancia
6 Nivel de significancia 3

Total de Pontos Obtidos 14

Item | Descricao

2

bW N |-

w

O enquadramento global do laudo deve considerar a soma d

pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a tabela a seguir:
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Graus de

Fundamentacéo I

Pontos Minimos 16

10

6

Itens obrigatérios no grau

Correspondente Grau |l

Itens 2, 4, 5 e 6,com 0f
demais no minimo no

ltens 2,4,5e6no
minimo no grau Il e o
demais no Grau |

Todos, no Minimo
no Grau |

Fonte: NBR 14.653-2/2011

Atingiu 13 pontos, logo o grau de fundamentacéo dos calculos
avaliatorios, estdo enquadrados @RAU DE FUNDAMENTACAO |I.

22- GRAU DE PRECISAO:

Conforme critério estabelecido, considerando os graus de
precisdo da Norma NBR 14653-2 Avaliacdes de Bens-Parte 2-Iméveis Urbanos da ABN

item 9 — Especificacdo das avaliagdes, subitem 9.2.&rau de precisdo no caso de

utilizacdo de modelos de regresséo linear (tabela 3).

L GRAU
Descri¢édo
" I I
Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%

Tendéncia central

Fonte: NBR 14.653-2/2011

Logo o grau de fundamentagcdo dos calculos avaliatorio da

Peca Técnica Avaliatoria estdo enquadradoS&AU DE PRECISAOQ Il

23 CAMPO DE ARBITRIO :
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ABNT- NBR- 14.653-1:2019- Procedimentos Gerais

Definicdo: subitem- 3.1.9

“Intervalo de variacdo em torno do estimador pontual adotado na avaliacao,

digo BAEESES.

\

dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela

(o]

existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no mbodelo

ABNT- NBR- 14.653-2:2011-Avaliacdo de Benslmoveis Urbanos

Procedimento Metodoldgico subitem- 8.2.1.5

O campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a

32021585188127, sob o nimero WBTU20700989293

avaliacado do imével ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escasse

z
dados de mercado, por inexisténcia de fatores de homogeneizacao aplicaveis

o248y

porque essas variaveis ndo apresentarem estatisticamente significantes e

modelos de regressédo, desde gquamplitude de até mais ou menos 15¥%ja

suficiente para absorver as influencias ndo consideradas e que o0s ajustes seja

justificados.

24-DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO:

Determinacdo do valor unitario:

A area e a nota do setor loteamento para o imovel avaliando,

em face acaracteristicas do locés

Area do terreno = 450,00m2 (area da matricula n° 15.1010 do 1° CRI de BotucaRi

Setor_loteamento= 4,00 (6tima valorizagcédo)- conforme critérios do laudo, no item-15.6

Parametros do Modelo.

Rua Lourengo Castanho, n® 1494/ila dos Lavradores Botucatu- Sp— CEP 18.60970
Tel - (014) 99697-2799 Email: robilan.panzner@hotmail.com Pgina 41

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000886%-87.2016.8.26.0008 e c

Este decumente & cépia €6 original, assinade digitalmente per ROBNEANAXNIN ¥R MARK Hizexegeotosomis



ROBILAN PANZNER FERREIRA

ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0601855695

fls. 123

Avaliacdes e Pericias de Engenharia

Aplicando-se o valor das variaveis independentes ao modelo

inferido, através da opcao de projecdo do aplicativo TS-Sisreg, obteve-se o seguinte model

matematico:

Moda:

@)

Vu (R$/m2) =133,84709 *e” (-0,072742878 * Area(m2)¥2 ) *e " (0,46527:
* SetorLoteamento )

296

Realizados os calculos para a determinacdo do valor unitariog

do imdvel, obteve-se o seguinte valor:

Limite (Inferior)

Médio (Calculado)

Limite (Superior)

R$/m? — 173,10

R$/m? — 183,95

R$/m? — 195,48

(Amplitude de -5,9%)

(Amplitude de +6,2%)

Para a determinacdo do valor de venda do imoével terreno

avaliando sera utilizado o valor dentro do campo de arbitrio. Estes valores fazem parte

“Relatorios Estatisticos” em anexo.

-Valor unitario médio = R$ 183,95m? (conforme anexos emitidos pelo TS-Sisreg)

Campo de Arbitrio do Valor Unitario Médio :

Campo de Arbitrio: (-15%) = R$ 156,36
Campo de Arbitrio: (+15%) = R$211,54

Observacdo O campo de arbitrio foi determinado conforme estabelece a NBR 14.653-2

utilizando-se o aplicativo TS-Sisreg.
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24.1- VALOR UNITARIO ADOTADO

Considerando a situacao fisica do terreno, em face ao setor

BEAERSES.

urbano, as condi¢bes de acesso, e ainda as condi¢des do mercado imobiliario para este

00£89293
d

2

&

de imdvel (terreno), para a determinacao do valor de venda do terreno avaliando foi adota

o Valor Unitario Médio calculado = R$ 183,93 m?2, dentro do campo de arbitrio, assim o

valor do terreno resulta

VT = At xVu

Onde:

VT = Valor do Imével Avaliando (Método comparativo)
At = Area do terreno = 450,00?;
Vu = R$ 183,99 m? — valor unitario alculado, resultante da aplicagdo do “Software TS-

Sisreg Sistema de Regressdo Multipla”.

VALOR TERRENO - VT =450m? x R$ 183,95 m? = R$ 82.777,50 (Novembro/2020

-VALOR DO TERRENO=R$ 82.777,50 (Nov/ 2020)-valor

adotado

25-DETERMINACAO DO VALOR DA BENFEITORIA (CB ):

N&o ha benfeitorias no imovel objeto da lide.
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CB=0

26- VALOR TOTAL DO IMOVEL

Do exposto acima o valor de mercado do imovel, resulta do
valor do terreno (VT), mais o valor da benfeitoria (CB), multiplicado pelo fator de

comercializacdo (FC), que foi adotado 01 (um).

VI = (VT + CB) x FC

Onde:

VI = é o valor do imével
VT = R$ 82.777,50

CB =R$ 0,00

FC=1

VI = (R$ 82.777,50+ 0,00) x 1

VI (valor imovel terreno) = R$ 82.777,50 (Novembro de 2020)

26.1-VALOR DO TERRENO:

-R$ 82.777,50 (Novembro/ 2020), valor adotado- (Oitentasrdij
setecentos e setenta e sete reais e cinquenta centavos).

27-OBSERVACOES COMPLEMENTARES:
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O presente laudo obedeceu aos ditames da Norma ABNT
14.653-1- Procedimentos Gerais e ABNT14.863-2-Avaliacbes de Imébveis Urbanos, da
ABNT.

9809293

Os valores adotados ou arredondados, segundo a norma par

ajustes dos imoveis encontram-se devidamente justificados ao final de cada avaliacéo.

PWBTU20700

Na pesquisa de mercado tentou-se obter elementos de imdévei
em oferta e negocios realizados, com as caracteristicas idénticas ao do avaliando, ou s

imoéveis semelhantes, utilizando-se de Inferéncia Estatistica.

S188127, sob o néner
forme o processo 0008863-81.2018°8.26.0006 e codigo BAEESCAI.

As dimensdes utilizadas na presente avaliagdo foram obtldas
na matricula n°® 15.101 do 1° CRI Botuc&i-

O Expert Oficial utilizou as medidas da matricula para a

SeBA110 72202158

avaliacdo do imovel, vez que ndo houve qualquer oposi¢do pelas partes sequer qualq

observacéo a respeito.

g

a
umento.do, E

MARKRH
er%ciaDoc

Os valores utilizados s&o o do més de novembro de 2020 (ems
reais). Este signatario procurou oferecer todos os subsidios necesséarios para o bom desl

&

da avaliacdo; caso haja algum ponto que tenha ficado omisso, este podera ser esclare

oportunamente, com seus devidos custos.

28- REFERENCIAS NORMATIVAS

Para a determinacdo do valor do imovel foram utilizadas as

seguintes bibliografias:

-Norma Brasileira para Avaliagfes de Iméveis UrbanbBR 14.653- Partes 12019

- Norma Brasileira para Avaliagdes de Imoveis UrbaiiBR 14.653-Parte 22011
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-Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia IBAPE - SP, 2011.

-Pericias e Avaliagfes de engenharia , Eng® José Filkditora Pini

- Modelos de Peticdes de Avaliacbes e Perici&ng® Luiz Fernando de Melle Editoria
Leud.

29-CONCLUSAO:

Para o imével objeto da avaliacdo técnica, com matricula n°

15.101 do 1° oficial de registro de Iméveis da comarca de BatG&3 com area do terreno

@ processo 0008863-87.2016.8.26.00@86 e codigo BAEEICA.

de 450 m2, apOs a vistoria in loco as pesquisas necessarias e 0s célculos apropria

oD 4a70081385188127, sob 0 nimero WBTU20700989293

informe

fundamentados nas NBR-14653-lavaliacdo de Bens Procedimentos Gerais e NBR-
14653-2— Avaliacdo de bens Iméveis Urbanos, com a metodologia demonstrada no corpo & o
deste Laudo Técnico Avaliatério , concluimos pelo valor de R$ 82.777,50, que , para efei

de comercializacdo a vista.

Os valores da avaliagdo constam do corpo do laudo.

30-VALOR DE MERCADO DO TERRENO:

R$ 82.777,50 (ABR/2020)

valor adotado dentro do campo de arbitrio

Demais, consideragcdes se encontram no corpo do laudo, ante

auséncia de formulacéo de quesitos e indicacdo de assistentes técnicos.
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31-QUESITOS:

N&o foram apresentados quesitos das partes.

32- ENCERRAMENTO:

Encerra-se seu trabalho LAUDO PERICIAL, que comp®e-se
de ( 48) folhas impressas de um lado s0, todas as folhas rubricadas, a primeira e esta d

e assinada pelo perito.

Seguem em anexos:

33-ANEXOS:

-Anexo | -Pesquisa de Mercado

-Anexo Il- Memoria de Célculo-TS-Sisreg
-Anexo Il - Levantamento Fotografico

-Anexo V- Matricula atualizada

Botucatu, 24 de novembro de 2020

Eng® Robilan Panzner Ferreira

Engenheiro Civil

CREA n° 0601655695
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TABELA: PESQUISA DADOS DE MERCADO:

As consultas foram realizadas nos meses de outubro e novembro de 2020

P Valor/m2 Valor
Amostra| Lote uadra| Area (m2 Fonte Telefone
Q (m2) (RS) (RS)
1 17 HB 428,00 |Douglinhas-venda| (11) - 98809-9884 175,23 75.000,00
2 8 BL 450,00 |I Silva Cod. 811494636-OLX 217,77 98.000,00
3 19 ED 450,00 |Alex (11) - 94711-5636 107,78 48.500,00
4 28 ES 426,00 |Teresa (11) - 98730-6852 58,69 25.000,00
5 7 NG 420,00 |Fabio (019) - 992947344 66,67 28.000,00
6 9 AU 515,00 |Lino Marshall (11) - 99772-7285 230,29 118.600,00
7 8 GJ 450,00 |Louise (11) - 98273-5608 133,33 60.000,00
8 14 FQ 300,00 |J. Uchoa (15) - 99790-8551 75,00 22.500,00
9 3 Al 412,50 |Ronaldo C0d.804759508 - OLX 315,15 130.000,00
10 6 Y 450,00 |NossaCasa (11) - 94020-7900 155,56 | 70.000,00
Negdbcios
11 30 EK 430,00 |NDB Imobveis (11)-93397-7193 93,02 40.000,00
12 10 FW 450,00 | Marcelo (11) - 968B3-2220 84,44 38.000,00
13 10 EO 447,00 | Eduardo Henrique| (11) - 97158-2125 53,69 24.000,00
14 16 | GM | 450,00 |Ligia Maciel Cod. 2952144786- 77.78 | 35.000,00
Imovel Web
15 1 DM 450,00 |Julio Cesar Santo§ C0d.811525792-OLX 177,78 80.000,00
16 19 MX 420,00 |KarinaC. Cod. 790085052-OLX 107,14 45.000,00
17 17 BW 450,00 | Carlos (011) - 931438292 111,11 50.000,00
18 17 | KR 450,00 |Luis Carlos Cod. 2952187709- 144,44 | 65.000,00
Dourado Imovel Web
19 22 v 450,00 | Brasil fono Cod. 811265188 - OLX 277,78 | 125.000,00
audiologia
20 6 EH 450,00 | Gabriela (11) -95269-6774 64,44 29.000,00
21 22 HB 450,00 |Cristina Cod. 785661468-OLX 244,44 110.000,00
22 4 MR 491,40 | Henry Julio (11)- 98111-4564 120,07 59.000,00
23 28 JG 420,00 |Rafael (11)- 97300-0883 53,57 22.500,00
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AMOSTRA 1: OLX

Testeno ninko verde 2 RS 75.000
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Terreno Condominio Ninho Verde-Pardinho
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AMOSTRA 3: Mercado Livre
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Ninho Verde 2 Lote £019
£d13, Cantro, Pardinho

R$48.500
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Ninho Verde 2 - Pardinho
AMOSTRA 4:Mercado Livre
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£5 28 E 29, Centro, Pardinho

R$50.000
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Dois lotes-ES-28 - R$ 25.00,00 ES29 R$ 25.000,00- Utilizado a amostr&s 28 £xcelente ofertal!l
Vendo 2 lotes lindos, planos, em rua asfaltada, perto do clube, localiz&lebzall, Quadra ES, lotes 28 e
29, no valor total de 50.000, 852,5 m2, ndo perda esta oportuhidade

Ol4, Teresa,

Tenho interesse em Ninho Verde I, 2 Lotes A Venda- Oportunidadel!falor, entre em contato comigo.
Obrigado!
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AMOSTRA 5: OLX
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AMOSTRA 7:Mercado Livre

.- — .S - F =
L [ B T R TV S s - . "o oL .y SEPy e e PN et adD & . " m» .
f"i ')'.":,g'm ? Aprtmea ty (R Tar ey preen t o we
l'rt.v'. " . ' TREAMA TR e TewiM S5
Ninho Verde Il - Eco
Residonce 0, Camtro,
Parginho
B o5 o' wons
@ o= - € vome -3 @ wiconm s €@ wwean @ 0009 W -y L e
B £ Dyte spt e ponne o B Q c - . l’: 0 » ' " J . . . - ‘."::- ‘

Dois lotes- GJ}8 - R$60.000,00 GJ9-R$ 60.000,00- Utilizado a amostra GJ-8
Ninho Verde |- Eco— Pardinho

AMOSTRA 8:Mercado Livre
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Ninho Verde Il Eco Residence: Localizado no km 196 da Rodovia Castelo Branco, o
empreendimento Ninho Verde Il.
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AMOSTRA 9: OLX
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AMOSTRA 11: NDB - Imoveis
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AMOSTRA 12: Mercado Livre
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Ninho Verde Il Eco Residence Pardinho SP
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AMOSTRA 13:Imovel Web
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AMOSTRA 15: OLX
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AMOSTRA 17: OLX
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AMOSTRA 21:0LX
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Terreno do 491,40 m2 em lindo condominio Ninho verde eco Residence II.
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Descricda Ninho Verde Il Eco Residence : Localizado no km 196 da Rodovia Castelo
Branco, o empreendimento Ninho Verde I

Rua Lourengo Castanho, n° 1494/ila dos Lavradores Botucatu- Sp— CEP 18.60970
Tel - (014) 99697-2799 Email: robilan.panzner@hotmail.com P&gina 61

Este deeumento é eépia €o eriginal, assinade digitalmente per ROBNRANAXNIN ¥RIFARRHiFerageotesomtioseem211072802158s188128 sob o nimero WBTU20700989293 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000886%-87.2016.8.26.0006 e codigo BAEEBAB



fls. 1é3

Avaliacdes e Pericias de Engenharia

ROBILAN PANZNER FERREIRA

ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0601855695

‘9338 061pod 8 8R00°92°'8'8T0Z IR-69E800D 0SS8204d 0 awloul ‘op oluswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulbo o 118ju0d eied
" €6268600.02NLEM 0JaWNU O OS ‘g4 TR TsBRIRR7/ DEtzale SO ROSICgeyadIE A A MANIN XN YR 9O J6d aiuawielblp epeu|sse ‘[eulblie op Blte9 & elusWAIeP 818

P&gina 62

—TS-SISREG

Ve

ANEXO Il : MEMORIA CALCULO
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Data de referéncia:
24/11/2020 17:11:09

Informacdes complementares:

e Numero de variaveis: 3

e Numero de variaveis consideradas: 3
e NUmero de dados: 23

e NUmero de dados considerados: 23

Resultados Estatisticos:

Linear

e Coeficiente de correlacéo: 0,974375

e Coeficiente de determinacgao: 0,949407

e Coeficiente de determinacéo ajustado: 0,944348
e Fisher-Snedecor: 187,66

e Significancia: 0,01

N&o-Linear
e Coeficiente de determinacédo: 0,941684

Normalidade dos residuos

e 65% dos residuos situados entre -1 e +1 s
e 95% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s
e 100% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Qutliers do Modelo: 0

Equacéao

Regressores Equacédo T-Observado Significancia
Crescimento Nao-Linear

e Area (m2) NA -2,37 2,80 -3,62 %

e Setor Loteamento X 18,49 0,01 15,00 %

e VUu(R$/m2) In(y)

Moda:

Vu(R$/m2) =133,84709 *e ~ (-0,072742878 * Area(m2)¥2 ) *e ~ (0,46527296 *
SetorLoteamento )
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Data de referéncia:
24/11/2020 17:11:37

Informacdes complementares:

Identificador: SO00001
Endereco:
Complemento:
Municipio: UF:

Dados do imoével avaliado:

e Area (m2) 450,00
e Setor Loteamento 4,00

Valores da Moda para 80 % de confianca

¢ VU(R$/m2) Médio: 183,95
¢ VU(R$/m2) Minimo: 173,10
¢ VU(R$/m2) Maximo: 195,48

Preciséo: Grau Il
Moda:

Vu(R$/m2) =133,84709 *e ~ (-0,072742878 * Area(m2)¥2 ) *e ~ (0,46527296 *
SetorLoteamento )
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MODELO: MODELOO

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

Data: 24/11/2020

DADOS
Total da Amostra : 23
Utilizados 1 23
Outlier ;0

MODELO LINEAR DE REGRESSAO -

VARIAVEIS
Total : 3
Utilizadas 0 3

Grau Liberdade : 20

Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES

Correlagao 1 0,97438

Determinagao : 0,94941

Ajustado 1 0,94435
F-SNEDECOR

F-Calculado : 187,65667
Significancia : <0,01000

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-1a1 68 65
-1,64 a +1,64 90 95
-1,96 a +1,96 95 100

VARIAGAO
Total 1 6,12108
Residual : 0,30963

Desvio Padrdao : 0,12443

D-WATSON
D-Calculado : 2,11634
Resultado Teste : N&o auto-regresséo 90%

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 133,847087 * 2,71800.0727437X 1 ) x o 74g(0485273" X )

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA
Média : 103,14
Variagédo Total : 69858,39
Variancia : 3037,32

Desvio Padréao : 55,11

MODELO
Coefic. Aderéncia : 0,94168
Variagédo Residual : 4073,52
Variancia : 203,69
Desvio Padrao 1 14,27
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

2204
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“alores Calculados

&0
G
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Walores Ohservados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Distribuicao de Fregiéncia

041
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0,05

-14¥a-1,00 -042a0/13 072a1,.29

Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlize Mista
Yalor calculado versus residuo padronizado

o 4 * 17 g
o ] 23 s 19 ¢
1 f *+ 1 *
g I 16 . B
= 0 . 5 * 10 N -
o ] 4 g 11 1.‘8 *
= . 13¢ * 12* g 2
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X4 Area (m2)

Importada do excel

VURFIMZ) = f Area (m2) )

Tipo: Quantitativa g
Amplitude: 300,00 a 515,00 = 110
Impacto esperado na dependente: Negativo 3 10
10% da amplitude na média: -3,62 % na estimativa ot
300 380 400 450 SO0
Area [m2]
X, Setor Loteamento
Importada do excel . WulR$im2) = f{ Setor Loteamerto )
Tipo: Cddigo Alocado 5
Amplitude: 1 a 4,00 2150
Impacto esperado na dependente: Positivo S o0
10% da amplitude na média: 15,00 % na estimativa =01

Micronumerosidade: atendida.

Y Vu(R$/m2)

————————
1 2 3
Setar Loteamenta

=

Importada do excel
Tipo: Dependente
Amplitude: 40,27 a 236,36

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,94435)

X, Area (m2) XYs -2,37 2,80 0,93211

X, Setor X 18,49 0,01 0,04080

Loteamento
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MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*+ MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

[
C
o ()
S 5| -
£ 1T |8 Q
P
e s [EZ |3
21E |3 &
e |<|a |3
Xs | x% 54| 47
X, | x | 41 97
Y |[In(y)| 29| 97
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ANEXO Il : RELATORIO FOTOGRAFICO
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Foto 1:

13 de out de 2020 13:54:32
-2378'35,52216"S -48°25'30,661 54"W

Vista da portaria do Loteamento Ninho Verde II

Foto 2:

13 de out de 2020 13:55:12
23%8'36,4260086"S -48°25'30,9392"W

Vista da portaria do Loteamento Ninho Verde II
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Foto 3:

13 de out de 2020 14:56:57
-23%9'1,76461"S -48°25'9,79914"W
cf-lote 4

Vista da frente do imdvel avalianddQuadra CF- Lote 04

Foto 4:

13 de out de 2020 14:57:16
-2379'1,94915"S -48°25'"1011191"W
cf-lote 4

Vista da Avenida 01, que da acesso ao imével avaliai@eadra CF Lote 04.
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Foto 5:

13 deoutide 2020 14:59:39
-2379'1,04738"S -48°25'10,59276"W
' - cf-lote'4

Vista constru¢des ao lado do imével avalian@Quadra CF Lote 04

Foto 6:

: 13 de outde 2020 14:59:09
2399'2'09275"°S 248°25'11:37673"W
s ; cf-lote 4

Vista do fundo em relacao a frente do imével avaliar@oadra CF Lote 04
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ANEXO VI : MATRICULA ATUALIZADA
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Faping a1

PRIMEIRO CARTORID DE REGISTRO DE IMOVELS — COMARCA DE BOTUCATU — SP.

HATRICILA A HOTUOCATU . ER

15.101 || o1 L“'"‘""“ ReaisTmo 6Bl |33 T setembro | 1989,

ANVERSD Py MEE AN

=
P
=
[¥]
=
2

flot* et

IMOVEL:- TERRENO constante do lote 04 da quadra "CP", do loteame
to denominade “FINHO VERDE- GLEBA II", situado na gons urbana do
Munic{pic de Pardinho, dests Comarca, medindo 15 m de frente |
a Avenida 0lj 15 m nos fundee pare o lote 3123 10 m de lade direid!
to, confrontande com o lote 05; 30 m do lado esguerdo, confrontan)
do com o lote 03, com 450 mZ.m = = -~ 7

PROPRIETARIA:~ EMURPA - EMPRESA MUNICIPAL DE UNBANIZAGAO DE PARDY
TWHO, CGC/MF 50.818244/0001-54, com sede na cidade de Pardinho-SP,
na Rua Sergento Joeé Zgfdio do Amaral, ne 89.-

RECISTRO ANTERTOR:- B.l/Matr.B.909, dests Regigtfo.-
CORTRIBUINTE:~ O1.282-3,-

0 ﬂfiaiﬂ.l‘\:’@;_m‘é?q{f geeeee et T o

.E.l,a"igatr.lE.lOl:- For escritura de 05 de julho ae 1969, do 168
Cartorio de Motas da Capital-BF - livro 1395, fls. 58v2 - a pro--
prietéria: EMURPA — EMPRESA MUNICIPAL TE URBANIZAGAO LE PARDINHO,
trensnitiv o imdvel objeto desta Matricula, a titulc de VENDA E =
COMFPRA, & ANITA ANTONIO RIBEIRO, brasileirs, solteira, maior,; co-
merciente, BG. 15.97€.193-SSP/SP, CIC 042.808,568-02, résidente ef
domieilianda em 580 Pauleo—Capitel, na Avenids Brigadeiroc Parig Id-
ma, ne223 6, por Necz.$0,80. Botucatu, 11 de setemb

- (José lﬂwntma n
tedo, & datilobrafei. Eu, M

Beninoasa), Oficiel, & subscre¥i,-

—-

e CONTINUA HO YERSD A
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Paginang® §i&

Oficial . RS 20,03

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA

COMARCA DE BOTUCATU-SP e .03 el

S IPESP......R§ 582

_ . ) _ Reg Civil.... RS 1,58
Certifico e don f que 3 presente copia reprografica foi exiraida
da matricula o° 15101, ns qual ndo ha qualquer alteragdo Trib. Fastica .. RS 205
relstiva a slienacio, Omes Teals, agdes Teals oU pessozis .r
Teipersecutorias, slém do que nela contém. pos termos do art O - .| b1
19, §1° da Led 6.015/73.

Prazo de validade de 30 dias para efeitos exclusivamente B
notariais. Mada mais. TOTAL . RS 40.02
Botucatu, 22 de junho de 2047 Selor pagos por verba

Erctids por Fogerio  Alexsmdre
Lezae

Rodrigo Alves dos Samtos Betman - Oficial
Regério Alexandre Leme - Escrevenie Substituto
Maria Heleda de Matos Betman - Escrevente
Substituta
Paule Eduarde Spadoti - Eserevente Substituto
CERTIDAO ASSINADA DIGITATAMENTE
A presente certiddo somente € valida no formato digital,
A expedicio da certidio digital esta respaldada nas seguintes normas: Medida Provisdria n®
2.200/02,
Lei n® 11419 de 191272006, Provimento CG n® 32 de 111272007, da Comegedoria Geral da
Justica de S5&c Paulo (publicacdo no DOE de 13M12/2007).

Este documenio & cipla do odginal, assinado digisimenis por RBMAE IWEEE DEIEA BUNSE = T dis lhstics din Extadrdis Sao Paslo, promedésde sm 230602040 & 1238 | 20b o ndmers WETH2ET00888286
Para conferir o original, acesse o sie hitps:Vesa] §sp jus brfpastadighal’pg/abrinC onferenciaDocumentoudo, informe o processo S008849-2T. 2016 8. 25 0006 e cddigo IE34THED.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA
CIVIL DA COMARCA DE BOTUCATU - SP.

PROCESSO N° 1006467-71.2019.8.26.0079 — Carta Precatoria - Civel

ROBILAN PANZNER FERREIRA, Engenheiro
Civil CREA 0601855695, perito judicial, nomeado nos autos da Acdo de CARTA
PRECATORIA CIVEL-PENHORA/DEPOSITO/AVALIACAO tendo como
requerente MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e
requerido ANITA ANTONIO RIBEIRO, atendendo a R. Determinagéo de fls.181

vem, respeitosamente, a presenca de V ossa Exceléncia para prestar 0s seguintes:

ESCLARECIMENTOS

Termos em que, P. Deferimento.

Botucatu-SP, 20 de abril 2021.

ROBILAN PANZNER FERREIRA
Perito Judicial
Eng. Civil - CREA 0601855695
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[-ESCLARECIMENTOS:

11-IMPUGNACAO:

A  fls183/185 o0 Exequente, MOMENTUM
EMPRRENDIMENTOSIMOBILIARIOSLTDA, impugnou o valor apurado pela pericia
R$ 82.777.50- (R$ 183,95 p/ m?), vaor que ndo encontra consonancia com a realidade

atual, el's que muito superior ao praticado no mercado.

Como forma de comprovar 0 alegado na impugnagao,
apresenta uma pesquisa de mercado, redlizada junto a classificados e 02 (dois) laudos
acostados nas f1s.203/214 e 215/221.

[1.1-Pesquisa redlizada junto a classificados veiculados na internet, |ot

semelhantes sdo oferecidos entre R$ 40.000,00 a R$ 60.000,00, ou segja, preco muito abaixo
do valor apurado pelo Sr° Oficial de Justicdo (Doc. 01 a03)

[I.2-Laudo Pericial redizado nos Autos da carta precatéria n® 1007777-
15.2019.8.26.0079, 0 expert nomeado para avaliar_lotes semelhantes ao ora controversio
(450 m2 sem edificacéo), foi avaliado em R$ 36.000,00 para 25/11/2020. (Doc 04), laudo
este dalavrado Eng® Mario Soares Neto.

[1.3-Laudo Pericial realizado nos Autos da carta precatoria n° 1000070-
59.2019.8.26.0079, ou lote no mesmo local (L oteamento Ninho Verdell) foi avaliado em
R$ 75.000,00 para 25/11/2020. (Doc 05), laudo este da lavra do Corretor de Imovels José

Luisde LimaBarros.

(*) Nesta avaliagéo ficou consignado o valor do metro quadrado praticado na regiéo:

[1.4-A média do metro quadrado dos lotes postados como comparativo de terceiros é
de R$ 123, 14 m2, assim 632 m2 que é o total da metragem do terreno avaliado x R$ 124,13
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= R$ 77.824,48, arrendondando R$ 78.000,00.

Logo o vaor do metro quadrado estimado pelo Sr° Perito as fls.
148 (R$183,95), ndo se mostra compativel com a realidade dos pregos praticados no local,

razdo pela qual a exequente discorda do resultado obtido.

Considerando o valor do metro quadrado obtido em pericia realizada no mesmo
localnem 25/11/2020 e os recentes anuncios veiculados em sites de imoveis, reguer_seja

fixado o valor do metro quadrado em R$ 123,14 (cento e vinte e trés reais e quatore

centavos).

111- CONSIDERACOES DO PERITO:

[11-1-DO LAUDO APRESENTADO POR ESTE VISTOR: Fls. 103/177

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a
Norma Braslera NBR 14.653-1:2019-Avaliacdo de bens-Partel-Procedimentos
Gerais; a NBR 14.653-2:2011-Avaliacdes de bens-Parte 2-l moéveis Urbanos, QUE E DE
USO OBRIGATORIO EM QUALQUER MANIFESTACAO ESCRITA SOBRE
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS e visa complementar os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para servicos técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a

“Norma Bésica para Pericias de Engenharia do | BAPE-SP.

Conforme o exposto acima, este Vistor apresentou um Laudo de
Avaliacdo conforme ABNT NBR 14.653-2:2011, no seu item 10. Apresentacéo do laudo de

avaiagdo, no seu subitem 10.1-Laudo de avaliagdo completo, com Grau de
Fundamentacdo Il e Grau de Precisdo IllI, obedecendo CONMETRO (Conselho
Nacional de Metrologia, Normatizacdo e qualidade industrial) através das atribuicoes
gue Ihes sdo conferidas pelo artigo 3° da L el 5966/73, editou aresolucéo n® 7 de 24/08/92,
onde estabele que a ABNT (Assossiagdo Brasileira de Norma Técnica), passa a ser
Forum Nacional de Nor matizagéo unco do SINMETRO.
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Conforme o Livro Prédtica Juridica de PericiassEng°® Luiz
Fernando de Méllo-Editoraleud: pgs-32/33.

“O Cadigo de Defesa do Consumidor instituido pela Lei 8078/90, no seu
artigo 39, inciso VIII, considera pratica abusiva: Colocar no mercado de
consumo qualquer produto ou servigo em desacordo com as normas expedidas
pelos orgdo oficiais competentes ou, se hormas especificas ndo existirem, pela
ABNT (Assossiacdo Brasileira de Normas Técnicas) ou outra entidade
credenciada pelo Conselho Naciona de Metrologia, Normalizacgo e qualidade
Industria-CONMETRO”.

“Assim o profissional que ndo atender a presente norma, estard infringindo o
Caodigo e Defesa ao Consumidor, devendo ressarcir os danos causados as partes,

podendo ainda ser objeto de multas”.

Este profissiona apresentou seu laudo em consonancia com as
exigéncias das referidas normas, conforme verifica pelo laudo anexado fls. 103/177 dos
autos, onde constam todos os itens exigidos, tais como: identificacdo do solicitante,
finalidade e objetivo da avaliacéo, objeto da avaliacéo, nor mas técnicas utilizadas, grau
de fundamenacéo e precisio, pressupostos e ressalvas e fatores limitantes, vistoria,
diagnostico de mercado, metodologia aplicavel, pesquisa de mercado com numeros
suficientes de elementos, critérios utilizados na avaliacdo, avaliacéo, conclusdo,anexos,

dentre outros.

O presente trabalho, ainda apresenta os elementos pesquisados, com
todos os tratamentos matematicos e estatisiticos (inferencia estatisica, com grau
rigoroso), bem como outros fatores que levaram o perito a obter o valor fina do imével

objeto dalide. Ndo apresentando assim a teoria do achismo ou empirismo, onde os valores

s80 obtidos sem nenhum embasamento técnico, pela simples estimativa do mesmo.

Na avaiacdo adotou-se o Méodo Evolutivo, indicado para
estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, entre outros, e consiste em se
determinar o vaor do imoével a partir do valor do terreno, soma-lo com o vaor da
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construgdo com os custos diretos e indiretos e acrescentar ao total 0s custos finaceiros,
despesas de vendas e lucro deo empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por
meio de calculo do fator de comercializacdo. Na avaliacdo o imével objeto dalide ndo tem

edificacdo (construcéo), conforme imp&e o Metodo Evolutivo, a avaliacdo do terreno foi

realizada pelo M é&odo Compar ativo Direto de Dados de M er cado.

1-DOS CRITERIOS ADOTADOSNO LAUDO POR ESTE VISTOR EM
CONSONANCIA COM ABNT NBR 14.653-1:2019 E ABNT NBR 14.653-
2:2011:

Os critérios de avaliacdo adotada, detalhada e fundamentada
técnicamente por ese Vistor, encontra-se no item 15, fls 123/130 dos autos, como todos 0s
itens exigidos pela Norma citada acima.

|V-ESCLARECIMENTOS-IMPUGNACAO MOMENTUM

-11.1-FIs.184- Conforme pesquisa realizada junto a classificados veiculados nainternet, os

lotes semel hantes sdo oferecidos entre R$ 40.000,00 (quarenta mil) a R$ 60.000,00 (sessenta
mil), ou sgja, prego muito abaixo apurado pelo Sr. Oficial de Justica.

CONSIDERACOES DO PERITO: A simples pesquisa redizada junto a classificados

veiculados na internet, é insuficiente para infirmar o laudo elaborado de acordo com as

normas técnicas, elaborado por este vistor (FIs. 103/177 dos autos) e fundamentado acima, a
pesquisa redizadas sdo ofertas, pois ndo especificam os pardmetros técnicos da NBR
14.653-1/2019 e NBR 14.653-2/2011 utilizados e se séo lotes semelhantes para a conclusao

dos vaores indicados.

A avdiagdo leiga ndo serve para infirmar o laudo pericial
elaborado dentro da norma técnica correta, portanto ndo € possivel como pretende ailustre
causidica, a comparacdo de valores de imdveis (pesquisa ha internet) cujas caracteristicas do
terreno (localizagao/utilizacdo atual e vocacao/ aspectos fisicos/ infraestrutura urbanal etc...)

ndo se sabe se sGo comparaveis com o imovel periciado.
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IV-2-LAUDO ACOSTADO MOMENTUM- FL S 203/214.
-11.2-FIs.184- No laudo pericia realizado nos autos da Carta Precatéria n° 1007777-

15:2019.8.26.0079, o expert nomeado, Engenheiro Mé&io Soares Neto, para avaliar lote
semel hante ao ora controvertido (450 m2 sem edificacéo), mensurou o valor de mercado em
R$ 36.000,00 (trinta e seis mil reais) para 18/08/2020 (doc4).

CONSIDERACOES DO PERITO: Paratanto ailustre Causidica da parte, acostou laudo

da lavra do ilustre Engenheiro Marco Soares Neto, a qual este perito pede venia para

dissentir, vez que realizado por tratamento por fatores, o laudo em questdo estd incompleto,
por ndo incluir alguns critérios exigidos pela norma ABNT NBR 14.653-2:2011. Assim,
esse perito pede venia paradivergir de alguns pontos do trabalho do ilustre Perito.

Processo-1007777-15.2019.8.26.0079-32 Vara Civel Comar ca de Botucatu

-Critérios exigidos pela ABNT NBR 14.653-1/2019 e ABNT NBR 14.653-2/2011 e
Norma para Avaliagdes de Iméveis Urbanos-IBAPE-SP:2011 e n&o contemplado no

laudo:

|V.4-LAUDO DE AVALIACAO:

O trabaho avdiatorio apresentado pelo ilutre Perito, com
todo respeito, ndo é considerado Laudo de Avaliacéo, pois ndo esta em conformidade com a
ABNT NBR 14.653-2:2011, no seu Item 10-Apresentacéodo laudo de avaliacgao.

Subitem 10.2-L audo de avaliagido simplificado:

O ilustre perito deixou de levar em consideragdo no seu
trabalho, conforme os ditames da ABNT NBR 14.653-2:2011:

d) Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes-atender a ABNT NBR 14.653-
1:2019;
f) diagnostico de mercado-relatar conformea ABNT NBR 14.653-1:2019;
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h) Especificacdo da avaliagdo-indicar a especificacdo atingida, com relacao
aos graus de fundamentacao e precisio, conforme a Secdo 9-Especificacdes da
Avaliacao, conformea ABNT NBR 14.653-2:2011.

k) tratamento dos dados e identificacdo do resultado-Explicitar_os calculos

efetuados, o campo de arbitrio, se for o caso, e jusificativas para o resultado

adotado. No caso de utilizacdo do método comparativo direto de dados de

mercado, deve ser apresentado o grafico de precos observados versus valores

esimados pelo modelo, conforme 8.2.1.4.1.

No laudo do ilustre Perito com todo o respeito, ndo
apresentou 0 grau de fundamentacdo e precisdo o grafico de precos observados versus
valores estimados pelo modelo, conforme ABNT NBR 14.653-2:2011-Item 9-
EspecificagOes das avaliagOes, 9.1-Generalidades-9.1.1, 9.1.2, como tambem ndo atendeu
as Normas para Avaliacdo de Imoveis Urbanos-| BAPE/SP: 2011, no seu item 13.

Conforme o exposto acima a ABNT NBR 14.653-
1:2019-Procedimentos Gerais e ABNT NBR 14.653-2:2011-Avaliacdo de bens imoveis
Urbanos, E DE_USO OBRIGATORIO EM QUALQUER MANIFESTACAO ESCRITA
SOBRE AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS e visa complementar 0s conceitos,

métodos e procedimentos gerais para servigos técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos,

bem como a “Norma Basica para Pericias de Engenharia do | BAPE-SP”; para se considerar
laudo de avaliacdo conforme os ditames da normas acima, tem que atender no minimo todos
os itens de forma reduzida aos itens, 10.1 a) até 10.1 h) e 10.1 k), do item 10.2-Laudo de
Avaiacdo Simplificado-NBR 14.653-2:2011. O trabalho do i. Perito ndo esta em
conformidade com a Norma, portanto ndo é considerado um trabalho avaliatério. N&o

atendendo o Codigo de Defesa ao Consumidor C.D.C no seu artigo 39, inciso VI11.

1.1-AVALIACAO METODOL OGIA. Dasfls 207 dos autos:

“l-Avaliacdo”

“IIl. I-Metodologia”.

“Como principal método para a avaliagdo de terrenos, foi utilizado o Método
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Comparativo de Dados de Mercado, obtendo elementos atraves de informagoes
sobre lotes a venda PROXIMOS AS AREAS AVALIADAS, em sites com

ofertas de terrenos similares ao lote avaliado, para a obtencdo do valor basico

do metro quadrado de terreno”. (grifo nosso)

O i. Perito utilizou elementos amostrais de |otes pr 6ximos

a area avalianda (lote 07-Quadra-“LE”), ou sgja, os elementos amostrais utilizados na

avaliacdo foram de terrenos similares proximo ao avaliando, a situacéo geografica e as

caracteristicas fisicas sdo daregido do imove avaliando, os elementos amostrais utilizados

€ um sub-seguimento da regido do loteamento.

Os dados de mercado utilizados pelo i. Perito, sdo iméveis
semelhantes da regido proximos a érea avalianda e ndo o estudo do comportamento de
mercado daregido do Loteamento Ninho Verde |1, em suatotalidade.

Este Vistor, utilizou um vasto conjunto de vaores de
amostras (32 amostras) em relacdo a um universo chamado populacéo (r egido-loteamento

ninho verde I1-em seu segmento total, abrangendo a populacéo do loteamento) e utilizou da

inferéncia estatistica, paraextrair conclusdes sobre a populacéo a partir de uma amostra.

2. SOBRE_A INFERENCIA ESTATISTICA TRATAMENTO ADOTADO POR
ESTE VISTOR:

“Considerando a natureza do assunto aqui abordado, faz-se apropriada alguma
discussio sobre a Estatistica como ferramenta de célculo nas avaliacbes de
imoveis. Assim, dentro dos estudos estatisticos, ha um ramo especifico, chamado
Inferéncia Estatistica, cujo objetivo é fazer afirmagbes, deduzir ou, como o
préprio nome indica, inferir resolucdes ou determinar resultados, a partir de um
conjunto de valores representativos, chamado de amostra, em relagdo a um
universo, gue é chamado de populacéo.

No caso especifico da avaliacdo de imoveis que busca o valor de um imovel —
avaliando —a partir dos valores de um grupo de imoveis de uma determinada
regido, essa afirmacdo sobre o significado da Inferéncia Estatistica, isto €, o
gue estudo pode deduzir pressupde, indelevelmente, que a populacéo sob estudo
possua uma quantidade de dados muitissimo maior do que o conjunto de dados
observados na amostra. Embora nenhuma amostra produzida possa garantir
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gue esta sgja exatamente semelhante a populacéo da qual foi extraida, pode se
dizer que uma amostra, suficientemente grande, e obtida com a técnica correta,
na maioria das vezes, com uma estimativa do valor do erro possivel, permite
dizer “qudo proxima” esta a amostra da populacdo, em termos de
representatividade. (FIKER, 2008)”

As amostras utilizadas pelo i. Perito, proximas a area

avalianda, ndo esta justificado no trabalho as caracteristicas e delimitacdo da regido, se

esta da mesma quadra do avaiando, se sdo lotes contiguos se estdo proximo ou ndo dos
polos valorizantes do |oteamento etc.., como ndo esté explicado e justificado no trabalho do

i. Perito, entende-se que a pesquisa realizada limitou-se exclusivamente aregido do imovel.

PLANEJAMENTO DA PESQUISA-Item 9.2.1.1-Norma para Avaliacdo de Imoéveis
Urbanos-|BAPE/SP:2011.

“Caracteriza e delimita a regido na gual o bem avaliando esta inserido, para a

obtencdo de uma amostra representativa de dados de mercado a ele

semelhante”. (grifo n0sso)

IMOVEIS SEMELHANTES-Ditames NBR 14.653-2:2011.

-NBR 14.653-2:2011-Anexo B-Procedimento para a utilizagdo de tratamento por fatores-

item B.2-RecomendacOes quanto a amostra.

“Recomenda-se que no tratamento por fatores a amostra sgja composta por
dados de mercado com caracteristicas fisicas, socioeconomicas e de

localizacdo as mais semelhantes possiveis entre s e em relacdo ao imovel

avaliando, de frma a exigir apenas pequenos ajustes”. (grifo Nnosso)

Conforme o0 exposto acima o i. Perito utilizou de elementos
amostrais semelhantes, proximo & érea avalianda (Lote 07-Quadra LE), ou sgja, o vaor
apurado no seu trabaho, sdo terrenos proximos ao avaliando. Este Vistor considerou a

regido geoeconomica o Loteamento Ninho Verde 11 como um todo, utilizou o tratamento
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cientifico, com elementos amostrais heterogénio (23 amostras dentro da populagéo total do
loteamento), este método utiliza ferramentas de inferéncia estatistica, na busca de modelos

explicativos de mercado imobiliério.

1.1-TRATAMENTO DE DADQOS:

O i. Perito ndo citou no seu trabalho, mas utilizou o

tratamento de dados por fatores, aplicado no MCDDM.

“No tratamento por fatores, as discrepancias existentes entre os dados de

mercado e o imovel avaliando sio homogeneizadas por fatores devidamente

fundamentados e, a seguir, é feita a andlise estatistica dos resultados

homogeneizados ™. (grifo nosso)
“O tratamento por fatores é utilizado em situagdes em que a quantidade de
dados da amostra (pequena amostra) ndo permite a utilizacdo de tratamentos

dos dados por inferéncia estatistica”.

Fonte: XI1X-COBREAP-Foz do Iguagu-Ago/17-Tratamento por fatores X regressdo Linear-Arg.
AnaMariade Biazzi Dias de Oliveira.

1.2-DOSFATORESUTILIZADOS:

Os fatores utilizados no modelo, este deverd ser devidamente

justificado no laudo.(grifo nosso)

-Da fundamentacéo tratamento por fatores da NBR 14.653-2:2011:

-NBR 14.653-2:2011- Anexo B-Procedimentos para utilizacdo por fatores-Subitem B.5.-

Fatores de homogeneizacao;

—> “B.5.2-A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo deve ser explicitada
no trabalho avaliatorio”.

O i. Perito, ndo citou conforme os ditames da ABNT NBR
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14.653-2:2011, as fontes dos fatores utilizados e ndo explicitou no seu trabal ho.
-NBR 14.653-2:2011-Subitem 8.2.1.4.2.-Tratamento por fatores
Conforme a Norma para Avaliagdo de Imoves

Urbanos IBAPE/SP:2011, no seu item 10, considera-se para tratamento por fatores, 0s

fatores obrigatérios aplicados a cada elemento amostra sera considerado para a

homogeneizacao:

-Fator Oferta ou Fonte:

“No valor original do elemento devem ser considerdos, quando aplicaveis”:

- “A elaticidade de precos representada pelo fator oferta”;(grifo nosso)

-“A4 transfromacéo de precos a vista e a prazo, €/ou conversdes de pregos que

sejam ofertados em outrsa moedas”.
-Fator_Oferta: O fator fonte, tambem chamada de fator oferta, é estimado em
10% (Fo=0,90), para corrigir a €lasticidade dos negécios em oferta,

compensando desta maneira a superestimacdo natural.

-Fator de Fonte: (fator oferta ou de euforia) Ff

“Tomado como 0,90 para iméveis em oferta de venda, considerando-se 0 desgjo

de vender e anegociacéo a ser redlizada. Para negociagoes realizadas, Ff=1.”

Fonte: Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagtes-Sergio Antonio Abunahman-Editora
Pini-pgs.27.

Fatores obrigatorios para atipologia terreno:

1-localizagao/transposicéo
Fator transposicdo/localizacdo: Trata-se de homogeneizacdo em funcéo da

localizagdo, situagcdo geografica, distancia dos polos de vaorizagdo e/ou
referencia do mercado imobiliario.

2-area

3-testada
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4-profundidade
5-frentes multiplas

Fator es complementar es para a tipologia terreno:

1-posicionamento de unidades padronizadas
2-topografia

3-consisténcia do terreno

O i. Perito no seu trabaho, ndo utilizou o fator oferta

de (0,90-imobveis em oferta) para corrigir a elasticidade das amostras em oferta e fator

localizacdo/transposicdo e ndo justificou o motivo de ndo utilizar. S0 fatores

importantes para explicar o comportamento de mercado, no qual o imével avaliando esta

inserido, utilizou no seu laudo osfatores de formas. (grifo nosso)

Dos fatores utilizados pelo i. Perito fls. 208 dos autos:

Utilizou somente os fatores de for ma. (grifo nosso)

1-Fator frente
2-Fator profundidade
3-Fator topografia

-Fundamentacdo: dos fatores de correcdo utilizados peloi. Perito: fls.207/208.

“a) Valor do terreno”:

“O valor do terreno (VT), sera dado pela seguinte expressao’:

VT =SxvxCfxCpxCt
Onde:

S= &reado terreno
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V= preco unitério do terreno / m2
Cf= coeficiente de frente (adotado 1,00) /
Cp= coeficiente de profundidade (adotado 1,00) /

Ct= coeficiente de topografia (adotado 0,95 por declive suave) /

Conforme exposto acima o i. Perito aplicou os fatores de

forma no valor do terreno (avaliando), e ndo aplicou estes fatores na homogeneizacdo

para o calculo do valor médio nos elementos pesguisados.

-Fundamentacdo: utilizacdo dos fatores forma (coeficiente de frente, coeficiente de

profundidade, coeficiente de topografia) no imével avaliando e ndo aplicacdo no

calculo do valor médio nos elementos pesquisados:

O i. Perito utilizou dos fatores frente, profundidade e

topografia, na homogeneizacao para a determinacdo do valor do terreno avaliando.

a-) Valor do terreno: fls 213 dos autos. Utilizacgo dos fatores no Avaliando

e Areatotal do terreno: 450,00 m?
e Preco unitario basico: R$ 84,00/ m?
e Coeficiente de frente 1,00 /
e Coeficiente de profundidade 1,00 /4
_~

o Coeficiente de topografia 095 &—
Valor total do terreno

R$ 35.910,00
VT = 450,00x84,00x1,00x1,00x0,95

-Elemento N°1: fls. 210 dos autos- Ndo utilizacdo dos fatores frente, profundidade e

topogr afia para o calculo do valor médio (homogenei zacdo) nos e ementos pesquisados.
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Para o célculo do valor médio, tem que aplicar os
fatores para homogeneizar em todos os elementos amostrais, que conforme fundamentado

abaixo oi. Perito, ndo aplicou.

Este Vistor, utilizou somente o elemento 1 para

exemplificar, os elementos 2/3 e 4, sdo idénticos. Fls. 210/211 dos laudos. (grifo nosso)

Segue abaixo a homogeneizacdo das amostras,
utilizado pelo i. Perito, fls. 210 dos autos.

ELEMENTO N°1:

Fonte: Flavio Uchoa corretor 1599707-4587 — consulta 18/08/20
Avaliagao: 450,00 m2 - R$ 40.000,00
Valor: R$ 89,00 / m2
_—
Fatores de correc&o: | Fator fonte = 1,00 <

Homogeneizag¢&o do valor unitério:

q=Vux1,00 /

q =89,00 x 1,00 = R$ 89,00 / m?

Com relagcdo ao elemento 1, citado acima, além de néo
aplicar os fatores demonstrado acima (frente, profundidade e topografia) aplicado somente
no imoével avaliando e ndo aplicado nos elementos amostrais, o0 i. Perito s homogeneizou a
amostra aplicando o fator de corregdo-Fator fonte, no valor de 1,00. (corresponde a imével

negociado), sendo os elementos amostrais de ofertas.

O fator fonte (oferta) € o fator presumindo o desconto

provindo da negociagéo do valor inicialmente ofertado.
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O fator fonte (fator oferta), conforme os ditames da

Norma para avaliacdo de | méveis Urbanos-| BAPE/SP: 2011, no seu item 10.

“A superestimagdo dos dados de oferta (elasticidade dos negocios) devera ser
descontado do valor total pela aplicacéo do fator médio observado no mercado.
Na impossibilidade da sua determinagéo, pode ser aplicado o fator consagrado

0,90 (desconto de 10% sobre o preco original pedido). Todos os demais fatores

devem ser considerados apos a aplicagdo do fator oferta”. (grifo n0sso)

Como demonstrado acima, as amostras utilizadas pelo
i. Perito sdo amostras de sites em oferta, conforme fls.207 dos autos, ele aplicou o fator
fonte 1,00 e ndo justificou e considerou paraaavaliagio o valor de R$ 89,00 / m? este fator

€ considerado como o imoével negociado.

Conforme os ditames da Norma para avaliacdo de Iméveis
Urbanos-IBAPE/SP: 2011, no seu item 10.6-Aplicagdo de fatores:

“Na aplicacdo dos fatores, devem ser observados os seguintes principios e

expressoes’’:

“1. As formulas dos fatores, previstos nesta Norma, devem ser aplicadas na

forma de somatorio, apos a consideracdo do fator oferta...... ”(grifo nosso)

Segue a demonstracéo abaixo, comparando o adotado pelo
i. Perito em relacdo aos ditames da Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos
IBAPE/SP:2011.

RESUMO DOSELEMENTOS PESQUISADOS
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Adotado pelo expert fls.212 dos autos ABNT - IBAPE
Elemento n° R$/ m? (g)-adotado 1,00 R$/m? (g)-Aplicado fator
oferta -0,90-l moével em oferta

01 89,00 80,10
02 100,00 90,00
03 67,00 60,30
04 80,00 72,00

Total 336,00 302,40

Média Aritmética

— R$ 84,00 R$ 75,60
(X)

Com a aplicacdo do fator fonte como preconiza a Norma, a
diferenca na média entre o aplicado pelo llustre perito R$ 84,00 e a média conforme a
norma R$ 75,60 € de 11,11% menor, este valor incide diretamente no valor fina da

avaliacdo.

Todos os demais fatores devem ser considerados apés a

aplicacdo do fator oferta/oferta.

Portando, conforme exposto o valor médio adotado na

avaliacdo pelo ilustre perito, tem a tendéncia de viciar a amostra, e o resultado da

avaliacdo, pois néo aplicou e ndo justificou o fator oferta, como também ndo homogeneizou

0s elementos amostrais, com os fatores adotados pelo imével avaliando.

4- ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:

O ilustre Perito, ndo apresentou este requisito, néo

atendendo os ditames daNBR 14.653-1: 2019, |tem 8-Especificacio da avaliacdo e item 9-

Especificactes das avaliacdes, NBR 14.653-2:2011, ndo explicitando no laudo o grau de

fundamentacéo e precisdo do laudo.

4.1-DA FUNDAMENTACAO:
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[tem 9.1.2- “Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescricdes desta

Norma serdo denominados Laudos de Avaliacdo. O grau de fundamentacio

atingido deve ser explicitado no corpo do laudo......... ” (grifo nosso)

N

(*) Nos casos em que o grau minimo | ndo for atingido, devem ser indicados e

justificados os itens das Tabelas de especificacdo que ndo puderam ser

atendidos e os procedimentos e calculos utilizados na identificacdo do valor.

(grifo nosso).
A fundamentacdo esta rel acionada com o aprofundamento do

trabalho avaliatorio e a precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de

certezae o nivel de erro tolerédvel num avaliagéo.

5- PODER DE PREDICAO DO MODELO:

5.1-DA FUNDAMENTACAO:

Item 8.2.1.4- TRATAMENTO DE DADOS:

Item 8.2.1.4.1-PRELIMINARES:

“O poder de predicdo do modelo deve ser verificado a partir do gréfico de
precos observados na abscissa versus valores estimados pelo modelo na
ordenada, que deve apresentar pontos proximos da bissetriz do primeiro
guadrante. Alternativamente, podem ser utilizados procedimentos de

valida¢do”.
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Com todo respeito ao ilustre Perito, o laudo apresentado néo
cumpriu algumas prescrigdes da Norma, nao se enquadrando como laudo de avaliacéo;

nao utilizou e ndo justificou na sua avaliagcdo para determinar o valor de mercado, o fator

oferta, fator localizacdo/ transposicdo na homogeneizacao, a especificacio da avaliacdo

(grau de fundamentacdo e precisdo), grafico de precos observados versus valores

estimados para o0 modelo, gue pode ser usado como instrumento de validacéo, aplicou o

fator oferta no valor de 1,00 (imoéve negociado, sendo e ementos de oferta), ndo aplicou

os fatoresfrente, profundidade e topogr afia nos e ementos amostrais, com isso viciando

o valor de mercado do imovdl.

-N&o cumpriu as prescricoes daNBR 14.653-2:2011

-Todos os vicios citados por este vistor estdo fundamentados acima.

[V-4-LAUDO ACOSTADO MOMENTUM FLS. 215/221:

Pr ocesso-1000070-59.2020.8.26.0079-12 Vara Civel Comar ca de Botucatu

[1.3-Fls 184-Ja nos autos da Carta Precatéria n° 1000070-59.2020.8.26.0079, outro, lote
no mesmo loca (loteamento ninho verde I1) foi avaliado em R$ 75.000,00 (setenta e cinco
mil reais) para 25/11/2020. Nesta avaliacéo ficou consignado o valor do metro quadrado
praticado naregi&o.

[1.4-Fls 184-A Média do metro quadrado dos lotes postado como comparativo de
terceiros, é de R$ 123,14 m2; assim 632 m2 que € o total da metragem do terreno avaliado x
R$ 123,14 = R$ 77.824,48; arredondando para R$ 78.000,00.

Logo o vaor do metro quadrado estimado pelo Sr° Perito as fls.
148 (R$183,95), ndo se mostra compativel com a realidade dos pregos praticados no loca,

razéo pela qual a exequente discorda do resultado obtido.
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Considerando o valor do metro quadrado obtido em pericia
realizada no mesmo localnem 25/11/2020 e os recentes anuncios veiculados em sites de

imoéveis, requer sga fixado o valor do metro quadrado em R$ 123,14 (cento e vinte e

trésreais e guator e centavos).

-CONSIDERACOES DO PERITO: Paratanto ailustre Causidica da parte acostou

laudo da lavra do ilustre Corretor de Iméveis Sr° José Luis de Lima Barros, a qua este

perito com todo respeito, pede venia para discordar totalmente, vez que realizado sem

apresentar fundamentacdo téchica, sem metodologia e procedimentos de avaliacdo,

sem lastro técnico, como determina os ditames da ABNT _NBR 14.653, o laudo pericia é

uma prova técnica, de forma que sua elaboracdo exige conhecimento especializado, o laudo
deve ser fundamentado com base cientifica. Assim, esse perito pede venia para divergir do

trabalho do ilustre perito, conforme fundamentagdo abaixo:

-ABNT NBR 14.653-1:2019-Avaliacdes Urbanas- Procedimentos Gerais

-Item 3.1.30-Laudo de Avaliacao;

“relatorio com fundamentacdo técnica e cientifica, elaborado por profissional da

engenharia de avaliagbes, em conformidade com esta ABNT NBR 14.653, para avaliar o

bem”. (grifo nosso)

-Critérios exigidos pela ABNT NBR 14.653-1/2019 e ABNT NBR 14.653-2/2011 e
Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos-IBAPE-SP:2011 e ndo contemplado no
laudo acostado.

1-LAUDO DE AVALIACAO:

O trabaho avaliatério apresentado pelo i. Perito, ndo é
considerado Laudo de Avaliacdo, pois ndo estd em conformidade com a ABNT NBR

14.653-2:2011, no seu Item 10-Apresentacdodo laudo de avaliacao.

Subitem 10.2-L audo de avaliagéo simplificado
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3.1-DA FUNDAMENTACAO TECNICA:

Conforme a ABNT NBR 14.653-2:2011, todos os trabalhos

elaborados de acordo com as prescricoes desta Norma serdo denominadas L audos de
Avaliacao.

-Da ABNT NBR 14.6531:2019:

Item 9- Apresentacdo do laudo de avaliacdo:

“Para que o trabalho avaliatorio segja considerado em conformidade com esta

Norma, devem ser atendidas todas as alineas citadas abaixo”:

O ilustre Perito deixou de levar em consideragdo no seu
trabalho, conforme os ditames da ABNT NBR 14.653-2:2011,

b) Finalidade do laudo;

d) Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes-atender a ABNT NBR 14.653-
1:2019;

f) diagndstico de mercado-relatar conformea ABNT NBR 14.653-1:2019;

g) indicacdo do(s) metodo(s) e procedimento(s) utilizado(s)-relatar conforme
secdo 7 da ABNT NBR 14.653-1:2011;

h) Especificacdo da avaliagdo-indicar a especificacdo atingida, com relagao
aos graus de fundamentacao e precisio, conforme a Secdo 9-Especificacdes da
Avaliacao, conformea ABNT NBR 14.653-2:2011;

i) planilha dos dados utilizados;

k) tratamento dos dados e identificacdo do resultado-Explicitar_os calculos

efetuados, o campo de arbitrio, se for o caso, e jusificativas para o resultado

adotado. No caso de utilizacdo do método comparativo direto de dados de

mercado, deve ser apresentado o grafico de precos observados versus valores

esimados pelo modelo, conforme 8.2.1.4.1.
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3.1-DA FUNDAMENTACAOQ JURIDICA:

-CODIGO DE PROCESSO CIVIL:

-Lei n®13.105 de 16 de mar¢o de 2015-CPC.
-Artigo 473-0O laudo pericial deveré& conter:

| - a exposicao do objeto da pericia;

Il - aandlise técnica ou cientifica realizada pelo perito;

Il - aindicacio do método utilizado, esclarecendo-o e demonstrando ser
predominantemente aceito pelos especialistas da area do conhecimento da qual
seoriginou;

IV - resposta conclusiva a todos o0s quesitos apresentados pelo juiz, pelas partes
e pelo érgéo do Ministério Publico.

§ 1° No laudo, o perito deve apresentar sua fundamentacéo em linguagem

simples e com coeréncia | 6gica, indicando como alcangou suas conclusdes.

-CODIGO DE DEFESA AO CONSUMIDOR:

O CONMETRO (Consedho Nacional de Metrologia,
Normatizacao e qualidade industrial) através das atribuicoes que lhes séo conferidas pelo
artigo 3° da Lel 5966/73, editou aresolucdo n° 7 de 24/08/92, onde estabele que a ABNT
(Assossiacdo Brasileira de Norma Técnica), passa a ser Forum Nacional de
Normatizacdo unco do SINMETRO.

Conforme o Livro Préica Juridica de Pericias-Eng® Luiz
Fernando de Mello-Editoraleud: pgs-32/33.

“O Caodigo de Defesa do Consumidor ingtituido pela Lel 8078/90, no seu
artigo 39, inciso VIII, considera pratica abusiva: Colocar no mercado de
consumo qualquer produto ou servigo em desacordo com as normas expedidas
pelos orgdo oficiais competentes ou, se hormas especificas ndo existirem, pela
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ABNT (Assossiacdo Brasileira de Normas Técnicas) ou outra entidade
credenciada pelo Conselho Nacional de Metrologia, Normalizacdo e qualidade
Industrial-CONMETRO”.

“Assim o profissional que ndo atender a presente norma, estard infringindo o
Caodigo e Defesa ao Consumidor, devendo ressarcir os danos causados as partes,

podendo ainda ser objeto de multas”.

Com todo respeito ao ilustre Perito, na apresentacdo do laudo

n&o cumpriu as prescrigdes da Norma descritas acima, ndo se enquadrando como laudo de

avaliacdo; n&do utilizou na sua avaliacéo para determinar o valor de mercado nenhum dos

critérios das normas técnicas NBR-14.653 tais como: a finalidade da avaliacdo, o objetivo,

as caracteristicas da regido, as caracteristicas do terreno, indicou 0 méodo, mas nao

indicou os procedimentos, plangamento da pesquisa, ndo identificou as variaves,

levantamento de dados, tratamento de dados, tratamento por fatores ou tratamento

cientifico, campo de arbitrio, grau de fundamentacdo e precisao.

E um trabalho genérico, que tem contelido de opinido, gue

sem demonstrar fundamentacdo e calculos utilizados para a afericdo do valor de

mercado do imoével objeto da lide, ndo atendeu os preceitos da ABNT NBT
14.653:1/2019 e ABNT NBR 14.653:2/2011, o artigo 473 do CPC 2015, como também o

CDC no seu artigo 39, inciso VI, os valor es apurados sao viciados e maculando o valor

da avaliacéo.

Todos os vicios citados por este vistor estdo fundamentados acima.

Neste sentido e refor¢cando a conclusdo acima, o vistor pede
vénia paratranscrever o aresto do Egrégio TJSP.

APELACAO CiVEL N°1002649-43.2017.8.26.0286
REGI STRO: 2020.000054.9950

APELACAO CIVEL. INSTITUICAO DE SERVIDAO ADMINISTRATIVA.
Municipio de Itu. Sentenca que adotou o laudo do perito para determinar o
valor da indenizacdo.Perito judicial que apresentou laudos sem demonstrar
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fundamentacdo e cdélculos utilizados para afericdo do valor unitéario
obtido. Utilizagdo insuficiente das normas técnicas costumeiramente
usadas em laudos de avaliacdo. Expert ndo apresentou calculo com
tratamento de fatores e devida homogeneizacdo. Selecdo insuficiente de
elementos comparativos dentro do padrdo metodoldgico aceitavel.
Anulacdo do laudo Admissibilidade. Necessidade de realizacdo de novo
laudo por outro perito com a devida demonstracdo dos célculos e
procedimentos metodol 6gicos para aobtencado do valor indenizatorio.

Sentenca anulada com determinacéo de retorno dos autos aorigem afim de
gue seja realizada uma nova pericia por perito diverso. Recurso provido

Extrai-se do relatorio:

Em caso semelhante, assim ja se decidiu este E.Tribunal de Justica:

DESAPROPRIACAO INDIRETA PERICIA NULIDADE. Nulo

levantamento pericial sem lastro técnico. Perito que ndo se valeu

de metodologia avaliatéria e nem apresentou respaldo documental

e técnico para as conclusdes tomadas. Levantamento que se

encontra viciado e macula todo o processado. Nomeacdo de novo

laudo. Recurso provido.(grifei)

(Apelagdo Civel n° 0016623 —93.2009.8.26.0077 ,12Camara de
Direito Publico, Rel. Des. Nogueira Diefenthaler, j. em 16 . 05 .
2011).

Este Vistor demonstrou que o laudo das fls.215/221 dos autos
apresentado pelo i. Perito, com todo respeito, apresentou o laudo sem demonstrar
fundamentacéo técnica e calculos utilizados para afericdo do valor unitério,

trabalhou somente com a média aritmética, ndo utilizou procedimentos

metodologicos, as normas técnicas ABNT NBR 14.653 e IBAPE, usadas em
laudos de avaliacdo, ndo apresentou calculo com tratamento de dados e devida
homogeneizacdo. Selecdo de elementos comparativos sem critérios do padréo

metodol 6égico aceitavel.

Portanto a fixacdo do valor de R$ 123.14/m?, conforme

solicitacdo da i. Procuradora nas fls. 184 dos autos ndo condiz com o valor de
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mer cado, pois foi apurado de maneira erronea.

V-CONCLUSAO QUANTO AOSESCLARECIMENTOS:

II- DA IMPUGNACAO:

A i. Procuradora, representante da parte, ndo
apresentou quesitos e nem assistente técnico, a mesma ndo impugnou o laudo, quanto a
técnica e os critérios e conclusdes adotados por este Vistor, somente juntou dois laudos para

impugnacdo, ndo fundamentando a ocorréncia de erro na avaliagao.

Os laudos paradigmas juntados pela ilustre
representante da parte, com 0 maximo respeito a Vossa Exceléncia ndo tem o conddo de
vincular esse perito, que exerce seu munus com imparcialidade e liberdade, dentro do seu
grau de conhecimento, ndo estando limitado a trabalhos de outros profissionais, ja que se um
se equivocar, induzira a inimeros equivocos, como decidiu a jurisprudéncia transcrita nas
licdes do doutrinador Luiz Fernando de Méello (2).

-Méllo, Luiz Fernando de, imdveis-competéncia para avaliagdes-ed. Leud.2019-pg 58 e STJ, REsp

217847/PR, rel. MIN. CASTRO FILHO, 32 Turma, julgado em 04/05/2004.
-Méllo, Luiz Fernando de, excegles ao perito, ed. Leud, 2019 pgs.116; 155; 161.

Os vicios técnicos e o0s equivocos apresentados pel os laudos
juntado na impugnacdo pela ilustre Representante da parte, estdo todos detalhados e fundamentados
acima.

A i. Procuradora da parte, conclui que o valor do imével
periciando corresponde a R$ 55.413,00 (cinquenta e cinco mil, quatrocentos e treze reais),
(450 m? x R$ 123,14), real valor praticado no mercado fls 185 dos autos. O valor do

metro quadrado utilizado pelai. Procuradora foi de R$ 123,14/m?, em pericia realizada no

mesmo local, € o valor_apurado pelo Ilustre Perito Sr° José Luis de Lima Barros, Corretor

de Iméveis, que com todo respeito, ndo é considerado laudo de avaliagdo, por diversos
vicios e equivocos técnicos demonstrados acima por este Vistor, e com isso o resultado da

avaliacdo se encontra viciado e maculando o valor do imével.
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Portanto a impugnacéo apresentada, ndo ha de prosperar, pois
estdo fundamentadas em laudo que ndo atendem os critérios da norma técnica ABNT NBR 14.653-
AvdiacOes de bens, elaborada pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
responsavel pela normatizacdo técnica do pais, e a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
IBAPE/SP:2011, asquais confere credibilidade ao trabal ho técnico avaliatorio.

Diante do exposto acima fundamentado tecnicamente e
juridicamente, este Vistor, RATIFICA o Laudo de Avaliacéo de fls.103/177, que apurou o

valor de mercado para o imével situado na Avenida 1, Lote 04, Quadra CF, Loteamento
Ninho Verde |1, Pardinho SP, que acancou o valor de mercado de:

VALOR TOTAL DO IMOVEL :

-Matriculado sob n° 15.101, no 1° CRI da Comarca de Botucatu-SP

-Avenida 01- Quadra CF-Lote 04-Loteamento Ninho Verde 11-Pardinho SP

-Area 450 m?

-Vaor unitario médio calculado e adotado (tendéncia central)- R$ 183,95 / m2-Dentro do

campo de arbitrio.

R$ 82.777,50

(oitenta e dois mil, setecentos e setenta e sete reais e cinguenta centavos)
Data base — Novembro de 2020

Termos em que, P. Deferimento.

Botucatu-SP, 20 de abril de 2021...

ROBILAN PANZNER FERREIRA
Perito Judicial
Eng. Civil — CREA 0601855695
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