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1 ESCOPO DO TRABALHO

Apds compulsar o processado, constata-se que
escopo técnico desta pericia, em esséncia, norteia-se em
fixar o valor de mercado do imdvel descrito a sequir
(fl.6 dos autos):

IMOVEL:~ TERRENO constante do lote 26 da quadra "LN" do loteamen-
to denominado "NINHO VERDE -~ GLEBA II", no Distrito e Municipio -
de Pardinho, desta Comarce, medindo 15 m de frente para a Rua <
180; 15 m nos fundos para o lote 93 30 m do lado direito confron-
tando com o lote 27; 30 m do lado esquerdo confrontando com o lo-
te 25, com 450 M2i= = = - -

Destaca-se que, em consonancia com o
preconizado no Art.473 §1 do C.P.C., a elaboracao deste

trabalho aplica uma linguagem simples, cuja analise

apresentada se norteia pela objetividade.

Considera-se ainda que o texto apresentado
neste trabalho €& destinado ao bom entendimento de
profissionais alheios a esfera técnica da engenharia, desta

forma, na medida do possivel, especificidades sao evitadas.
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2 ANALISE TECNICA

2.1) Generalidades

Para a elaboracao do presente laudo, a partir de
elementos contidos nos autos, foram colhidos materiais,
associados aos levantamentos na regiao com coleta de
elementos para formalizar a pesquisa de mercado, que de

forma objetiva e numa linguagem direta (evitando

especificidades técnicas), fundamenta a conclusao técnica
objeto do capitulo 3 deste laudo, sempre visando o bom

entendimento para todas as esferas interessadas.

2.2) Imovel avaliando:

2.2.1) Individualizacao

O imovel em pauta consiste em um terreno sem

benfeitorias situado em condominio (Loteamento Ninho

Verde II Eco Residence), com area de 450,00 m?2,

Localiza-se no lote 26 da quadra LN, que possui

frente Unica (meio de quadra) para a Rua 180.
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O loteamento Ninho Verde - Gleba
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II Eco

Residence, situa-se no municipio de Pardinho/SP, cujo

acesso se faz pela Rodovia Castelo Branco, na altura do KM

196, sentido capital.
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Figura 01: Planta geral do loteamento Ninho Verde - Gleba II - Eco Residence.

2.2.2) Melhoramentos Publicos:

A regido onde se localiza o imdvel em questdo é dotada

dos principais melhoramentos publicos, tais como:

2 Pavimentacao asfaltica
lluminagao publica
Rede de energia elétrica
Rede de agua

Coleta de Lixo
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2.2.3) Caracteristicas da Regiao:
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A regido se consolida como sendo de grandes areas

destinadas a loteamentos fechados com areas de preservacao e

rural.

2.2.3) Do Condominio:

quadrados,
ilustracoes

?
?
?
?

Trata-se

de loteamento fechado denominado Ninho
Verde II - Eco Residence com uma area de 8 milhdes de metros
dotado de toda infraestrutura urbana,

a seguir  obtidas na plataforma digital
https://www.momentum.com.br/empreendimento/ninho-verde:

conforme

Portaria central com sistema de identificacao;
Alamedas internas de circulacao;

Seguranga patrimonial com rondas;
2 Clubes com areas de lazer completo, com quadras,

piscinas,

saldes de festas etc.;

1 Ecopista 5.7 KM;

1 Lago;

1 Centro Comercial com mercado, padaria e horta

organica.

Cel.:

11 98166-1240, Cel.: 119 4107-1240
Jjaime.fcr@terra.com.br
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2.3) CRITERIOS AVALIATORIOS/METODOLOGIA:

2.3.1) Critérios e Diretrizes Gerais

O presente trabalho de avaliacao obedece como
diretrizes gerais, as técnicas e recomendacoes da ABNT -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas a NBR 14653-2
“Avaliacdao de Bens Parte 2 - Imodveis Urbanos” e Norma
Técnica “2011"” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes

e Pericias de Engenharia.

2.3.2) Metodologia de Avaliacao
Consoante determina as citadas Normas de
Avaliacdao de Imdveis Urbanos, para avaliacao de imdveis
urbanos o engenheiro avaliador tem por critério técnico os

seguintes métodos:

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 9 4107-1240
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8.5, Escolha da meicdologia

Em fungac da natureza do bem, da finalidade da avaliacao e da disponibilidade de dados de mercado, podem
sar ullizados os seguintes metodos.

METODO GOMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escrilorles, armazens, entre culros, sempre gue houver dados semelhanies ao avaliando.

METODO EVOLUTIVO
Indicado para estimar o valor de mercade no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao
avaliando. E o caso de residéncias de alio padréo, galpdes, antra outros

METODO INVOLUTIVD
Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando,

METODO DA CAPITALIZAGAD DA RENDA
Recomendade para empraendimentes de basa imobilidna, tais come shopping-centars, hotéls,

METCQDO DA QUANTIFICACAD DO CUSTO
Utilizade quando houver necessidade de obler o custo do bam,

Nao ha hierarquia entre esses metodos avaliatdnos, deve-ss optar pala metodologia mais adequada a
finalidade da avaliacio.

8.6. Diagndstico de mercado

Deve-se proceder 4 andlise sucinia do comportamento do segmento de mercado ao qual pertence o imavel em
avaliagao, resumindo a situagao constatada quanto a iquidez desse bem.

Diagndsticos especials mais delalhados de mercado, quande selicitados em estudo & parte, devem levar em
canta a conjuntura, a estrutura, a conduta, o desempenho e a evolugao do mercada, o volume de ofertas efou
transacoes, a velocidade de vendas ou outros indicadores.

Em funcao da natureza do bem, da finalidade da
avaliacao e da disponibilidade de dados de mercado, a
metodologia técnica a ser empregada na presente
avaliacao, sera o conceituado e recomendado “Método
Comparativo Direto”, por atender as consideracoes
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de

Avaliacao.

METCOO COMPARATIVO DIRETO DE DADCS DE MERCADC
Prederencialmente utilizade na busca do valor de meveado de lerrenos, casas padroniadas, ojas,
pMIAMRNEos. QSCritonos, anmazens, enlre culres, Sempre que houver dindos semalnantes ao avakando

A metodologia elegida consiste em avaliar o
terreno, sendo que neste caso nao contempla o custo de

reproducao das benfeitorias.

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
Jjaime.fcr@terra.com.br
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No caso foram obtidos 10 elementos
comparativos com caracterizacdo semelhante ao imével

avaliando.

Sobre esta questao temos as seguintes

determinacdes gerais preconizadas pelas normas:

9.2 Método comparativo direto de dados de mercado

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com
objetivo de encontrar a tendéncia de formagado de seus pregos.

A homogeneizagdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com
0 uso de procedimentos, dentre 0s quais se destacam o tratamento por
fatores e a inferéncia estatistica.

9.2.1 - Pesquisa de dados

Principal etapa do processo avaliatorio e compreende o planejamento da
pesquisa, a coleta de dados e vistoria de dados amostrais.

9.2.1.1- Planejamento da pesquisa

O planejamento da pesquisa define a abrangéncia da amostragem,
quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilagdo, com utilizagcdo
de fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros.

Caracteriza e delimita a regido na qual o bem avaliando esta inserido, para
a obtengcdo de uma amostra representativa de dados de mercado a ele
semelhantes.

9.2.1.2 — Coleta de dados

Obtengdo de dados e informagdes confiaveis de ofertas e
preferencialmente de negociagdes realizadas, contemporaneos a data de
referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econémicas e de
localizagédo e investigagdo do mercado.

E recomendivel buscar a maior quantidade possivel de dados de
mercado e com atributos comparaveis aos do bem avaliando.

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
Jjaime.fcr@terra.com.br
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Serdo considerados semelhantes elementos que:

a) Estejam na mesma regido e em condigdes econémico-mercadologicas
equivalentes as do bem avaliando;

b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais préximo
possivel do centroide amostral;

¢) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.) ...

2.3.3) Conceitos de Valor de Mercado
Quantia mais provavel pela qual um bem seria
negociado em uma data de referéncia, entre vendedor e
comprador prudentes e interessados no negdcio, com
conhecimento de mercado, mas sem compulsao, dentro das

condicdes mercadoldgicas.

A presente avaliacdo sera classificada dentro
das definicdes estabelecidas pela atual Norma de Avaliacao
de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP, como sendo dessa
definicdo tem sua propria estrutura conceitual:

"Quantia mais provavel...” se refere ao preco expresso em
termos de moeda (normalmente a moeda corrente
nacional), que pode ser obtida pela propriedade em uma
transacao livre, ou seja, sem que o comprador e o
vendedor tenham vinculos entre si ou interesses especiais
na compra e venda, na data da avaliacgao.

O valor de mercado é medido como o mais
provavel preco a ser obtido razoavelmente no mercado

vigente, na data de referéncia da avaliacao.

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
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Esse valor especifico exclui um preco super ou
subestimado por circunstancias especiais relativa aquele
bem tais como financiamento atipico, arranjos especiais em
permutas ou vendas, consideracdes especiais ou

concessoes fornecidas por alguém associado com a venda.

O valor de mercado deve ser entendido como o
valor estimado de um bem, sem considerar os custos
adicionais relativos ao comprador, aplicaveis aos valores
finais de compra e venda, tais como, ITBI, despesas de
escritura e registro, e ja embutidas as despesas inerentes

do vendedor, tais como comissoes.

A definicao presume que o bem esteja livre e

sem 0nus, que devem ser considerados quando existirem.

Os valores de mercado sao mensurados em
ambientes onde é possivel se fazer uma comparacgao direta,

ou ter suporte de mercado para tal assertiva.

Por definicao normativa, o valor de mercado de
um bem imobiliario € mais uma decorréncia de sua
utilidade, reconhecida pelo mercado do que por sua

condicao fisica.

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
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2.3.4) Do Terreno

Segundo as Normas de Avaliacao, considerando
a regiao e contexto imobiliario, o terreno enquadra-se no
Grupo I - Zonas de Uso Residencial Horizontal, na 22 Zona
- Padrdao Médio, dentro do intervalo de referéncia
estabelecido pela atual Norma de Avaliacdo de Imodveis
Urbanos do IBAPE e Norma da ABNT 14.653.

Para o caso em tela, devido a disponibilidade de
elementos comparativos em condicoes de elevada
semelhanca, nao carece de correcoes de fatores testada e
outras projecoes, considerando apenas fator oferta, devido
a elasticidade natural de valores inerente a apresentacao

de um produto para venda.

O valor de mercado a ser aferido deve

corresponder ao real montante, mitigando essa variagao.

2.3.5) Do Valor Unitario de Terreno

O valor de mercado do terreno sera
determinado pelo meétodo comparativo de dados de
mercado, através da relacao entre o valor unitario de
terreno através de pesquisa de elementos em oferta
coletados na regiao geoecondmica do imdvel, conforme

critérios a seguir:

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
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9.2.1 - Pesquisa de dados Principal etapa do processo avaliatorio e compreende
0 planejamento da pesquisa, a coleta de dados e vistoria

de dados amostrais.

9.2.1.1- Planejamento da pesquisa O planejamento da pesquisa define a
abrangéncia da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta
e compilagdo, com utilizagdo de fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre
outros.

Caracteriza e delimita a regido na qual o bem avaliando esta inserido, para a
obtencdo de uma amostra representativa de dados de mercado a ele
semelhantes.

9.2.1.2 — Coleta de dados Obtengdo de dados e informagdes confiaveis de
ofertas e preferencialmente de negociagdes realizadas, contemporéneos a data
de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econémicas e de
localizagdo e investigagdo do mercado.

E recomendével buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e
com atributos comparaveis aos do bem avaliando.

Atendendo as condicoes dispostas pela
normativa referida, os elementos de pesquisa, em relacao
ao imovel avaliando, se encontram na mesma regidao e em
condicoes econdbmico-mercadoldgica equivalentes, do
mesmo tipo (terreno sem benfeitoria/meio de quadra), com

valores correspondentes a mesma data base (junho/2024).

Neste alinhamento, 0 modelo
analitico/estatistico que melhor se enquadra neste estudo,

consiste em aplicar uma meédia saneada.

Portanto, apods proceder pesquisa, obteve-se 10
elementos comparativos no proprio  condominio,

relacionados a seguir, atendendo as disposicoes dispostas

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
Jjaime.fcr@terra.com.br
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Area: 450 m2 (15m x 30m)

Data base: 06/2024

OFERTA

R$ 25.000,00

Fonte: Imobiliaria Viva Real (portal)
www.vivareal.com.br

Pesquisa:
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-
terreno-jardim-ninho-verde-ii-bairros-
pardinho-450m2-venda-RS25000-id-
2708182011/I

ELEMENTO DE PESQUISA 02

v g .
.- g Area: 450 m2 (15m x 30m)
Data base: 06/2024
OFERTA
- R$ 35.000,00

s

Fonte: Imobiliaria Viva Real (portal)
www.vivareal.com.br

Pesquisa:
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-
terreno-jardim-ninho-verde-ii-bairros-
pardinho-450m2-venda-RS35000-id-
2486561223/

ELEMENTO DE PESQUISA 03

Area: 412,50 m2 (13,75m x 30m)
Data base: 06/2024

OFERTA

R$ 70.000,00

Fonte: Imobilidria Viva Real (portal)
www.vivareal.com.br

Pesquisa:
https://www.vivareal.com.br/imovel/Lote/Ter
reno na Rodovia Presidente Castello Branco,
00, Jardim Ninho Verde II em Pardinho, por
R$ 70.000 - Viva Real

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 9 4107-1240
Jjaime.fcr@terra.com.br Pagina 17 de 23
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Area: 450 m2 (15m x 30m)

Data base: 06/2024

OFERTA

R$ 55.000,00

Fonte: Imobiliaria Viva Real (portal)
www.vivareal.com.br

Pesquisa:
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-
terreno-jardim-ninho-verde-ii-bairros-
pardinho-450m2-venda-RS55000-id-
2708520389/

ELEMENTO DE PESQUISA 05

Area: 420 m2 (14m x 30m)

Data base: 06/2024

OFERTA

R$ 50.000,00

Fonte: Imobiliaria Viva Real (portal)
www.vivareal.com.br

Pesquisa:
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-
terreno-jardim-ninho-verde-ii-bairros-
pardinho-420m2-venda-RS50000-id-
2693702679/

Area: 370,00 m2

Data base: 06/2024

OFERTA

R$ 80.000,00

Fonte: MGF Imodveis (portal)
https://sp.mgfimoveis.com.br/

Pesquisa:
https://sp.mgfimoveis.com.br/terreno-a-
venda-no-condominio-ninho-verde-ii-
pardinho-sp-venda-sp-pardinho-298581099

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 9 4107-1240
jaime.fcr@terra.com.br Pagina 18 de 23
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Area: 395 m?2

Data base: 06/2024

OFERTA

R$ 41.000,00

Fonte: MGF Iméveis (portal)
https://sp.mgfimoveis.com.br/

Pesquisa:
https://sp.mgfimoveis.com.br/terreno-a-
venda-395-m-por-r-4100000-venda-sp-
pardinho-298529896

UISA 08

ELEMENTO DE PESQ

e,

Area: 420 m?2

Data base: 06/2024

OFERTA

R$ 45.000,00

Fonte: Imovelweb (portal)
https://www.imovelweb.com.br/

Pesquisa:
https://www.imovelweb.com.br/propriedades
/terreno-420-m-a-venda-no-condominio-
ninho-verde-ii-2997037621.html

ELEMENTO DE PESQUISA 09

Area: 450,00 m2

Data base: 06/2024

OFERTA

R$ 80.000,00

Fonte: Atho s Imdveis (portal)
www.athosimoveis.com.br

Pesquisa:
https://www.athosimoveis.com.br/imovel/ter
reno-pardinho-450-m/TE2071-
ATHR?from=sale

fls. 148

Cel.: 11 9 8166-1240, Cel.
Jjaime.fcr@terra.com.br
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ELEMENTO DE PESQUISA 10

Area: 450 m2 (15m x 30m)
Data base: 06/2024

OFERTA

R$ 52.000,00

Fonte: 99 IMOB (portal)
https://www.99imob.com.br/

Pesquisa:
https://www.99imob.com.br/151/imoveis/ve
nda-terreno-ninho-verde-ii-pardinho-sp

Compilando essas informacodes, temos o0s seguintes
elementos de pesquisa:

Lotes de terreno sem benfeitoria Loteamento Ninho Verde II Eco Residence
Elemento| area (m2) Oferta fator oferta 0,9 V/m?2 Fonte
01 450 R$ 25.000,00( R$ 22.500,00f R$ 50,00 [Imobiliaria Viva Real (portal) www.vivareal.com.br
02 450 R$ 35.000,00( R$ 31.500,00f R$ 70,00 |Imobiliaria Viva Real (portal) www.vivareal.com.br
03 412,5 R$ 70.000,00{ R$ 63.000,00f R$ 152,73 |Imobiliaria Viva Real (portal) www.vivareal.com.br
04 450 R$ 55.000,00| R$49.500,00| R$ 110,00 |Imobiliaria Viva Real (portal) www.vivareal.com.br
05 420 R$ 50.000,00| R$ 45.000,00| R$ 107,14 |Imobiliaria Viva Real (portal) www.vivareal.com.br
06 370 R$ 80.000,00( R$ 72.000,00f R$ 194,59 [MGF Imdveis (portal) https://sp.mgfimoveis.com.br/
07 395 R$ 41.000,00( R$ 36.900,00f R$93,42 [MGF Imdveis (portal) https://sp.mgfimoveis.com.br/
08 420 R$ 45.000,00( R$40.500,00f R$96,43 |[Imovelweb (portal) https://www.imovelweb.com.br/
09 450 R$ 80.000,00( R$ 72.000,00 R$ 160,00 [Atho s Imoveis (portal) www.athosimoveis.com.br
10 450 R$ 52.000,00( R$ 46.800,00f R$ 104,00 (99 IMOB (portal) https://www.99imob.com.br/
soma R$ 1.138,31
média R$ 113,83
30 % + R$ 147,98
30% - R$ 79,68
Média Saneada R$ 102,20| DATA BASE: JUNHO/2024

11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
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Portanto, 5 das 10 amostras comparativas,
dentro de uma inferéncia estatistica se encontram dentro
do universo de 30 % a mais ou a menos em relacao a média
simples, assim sendo a média saneada correspondente a
data base de junho/2024, alcanca o valor unitario [Vu] de
R$ 102,20/ m2,

2.4) AVALIACAO DO IMOVEL:

-> Terreno:

Sera determinado através da seguinte expressao:

VT = At x Vu
VT = 450,00 x 102,20
VT = R$ 45.990,00

> VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Considerando se tratar de terreno sem
benfeitorias, o valor total do imdvel (VI), para a data base
de Junho/2024 corresponde ao valor do terreno, que

corresponde a:

LOTE AREA VALOR CALCULADO

26 (quadra LN) 450,00 m2 R$ 45.990,00
Em numeros redondos: R$ 46.000,00

(quarenta e seis mil reais)
Data base de junho de 2024

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
Jjaime.fcr@terra.com.br
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3 CONCLUSAO TECNICA

Sinteticamente, em conformidade com tudo que
foi exposto nos capitulos anteriores no presente trabalho,

conclui-se tecnicamente que:

> Para a data base de junho de 2024, o valor de

mercado do imovel objeto da avaliacao, composto
pelo Lote 26 da Quadra LN, do Loteamento Ninho
Verde II Eco Residence, que possui 450,00 m2 de

terreno, corresponde a:

VALOR TOTAL DA AVALIAGCAO

R$ 46.000,00

Quarenta e seis mil reais

Data base de junho de 2024

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
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4 TERMO DE ENCERRAMENTO

Tecnicamente, nada mais a declarar, portanto,

apresenta-se o Termo de Encerramento do Laudo Técnico

de Engenharia (avaliacao), constituido de 23 (vinte e trés)

folhas digitadas e assinadas digitalmente.

Nao contém anexos.

Botucatu, 11 de junho de 2.024

Jaime Francisco Cardoso Romeiro
Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho
CREASP 060.157.903.3
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