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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA
CIVIL DA COMARCA DE BOTUCATU - SP.

Processo Digital — N° 108604-84.2023.8.26.0079—Carta Precatéria Civel
Classe-Assunto: Carta Precatoria Civel — Constricao/Penhora/ Avaliacao
Requerente: Momentum Empreendimentos Imobiliarios LTDA
Requerido: Lilian maria Luiza de Souza Jaico.

ROBILAN PANZNER FERREIRA, engenheiro civil
CREA 0601855695, perito judicial, devidamente habilitado e honrado com sua nomeacao
para atuar nos autos da CARTA PRECATORIA CIVEL-CONSTRICAO PENHORA-
AVALIACAO que, MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
move contra LILIAN MARIA LUIZA DE SOUZA JAICO, em curso perante esse R.
Juizo e tendo concluido seus estudos, vistorias e analises € exames necessarios, vem,
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia apresentar as conclusdes que chegou,

através do seguinte:
LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO

Termos em que,
P. deferimento.

Botucatu, 19 de fevereiro de 2023.

Eng. ROBILAN PANZNER FERREIRA

Perito Judicial
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LAUDO DE AVALIACAO — FOLHA RESUMO

Espécie: Laudo de Avaliacao
Solicitante: 2* Vara Civel da Comarca de Botucatu - SP

Objeto: Imovel lote constante do lote 07 da quadra “KG”, do loteamento denominado
“NINHO VERDE - GLEBA II”, situado no municipio de Pardinho, Comarca de
Botucatu, terreno esse que assim se descreve, mede e caracteriza: medindo 15,00 m de
frente para a rua 162; 30,00 m da frente aos fundos de ambos os lados, confrontando do
lado direito de quem da rua olha para o imével com o lote 06, do lado esquerdo, com o
lote 08 e nos fundos mede 15,00 m e divide com o lote 20, encerrando a area de 450
m?. Matricula de n° 19.254, do 1° Oficio de Registro de Imdvel da Comarca de

Botucatu, Estado de sdo Paulo.
Objetivo: Avaliaciao do bem penhorado, conforme Carta Precatdria- fls. 04/05 dos autos.
Meétodo(s) Utilizado(s): Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Especificacdo: -Método comparativo Direto de Dados de Mercado
-Grau de Fundamentacdo: Grau I,

-Grau de precisao: Grau III

Data base da presente avaliacio: fevereiro de 2024.

Valor da Avaliacdo: R$ 51.300,00
(Cinquenta e um mil e trezentos reais)

Classificacdo quanto a liquidez: Normal ou Média a Longa

Responsavel técnico: Eng. ROBILAN PANZNER FERREIRA
Crea-SP n° 060185569
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1-IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE:

O presente laudo de Avaliacdo foi solicitado pelo EXMO. SR.
DR. JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA CIVIL DA COMARCA DE BOTUCATU - SP,
conforme os Autos do processo de controle n°1008604-84.2023.8.26.0079.

2-FINALIDADE E OBJETIVO DA AVALIACAO:

O objetivo deste laudo de Avaliacdo € determinar o valor de

mercado venda, de um imovel urbano residencial lote, com a finalidade de penhora,

conforme Auto/Termo de Penhora, conforme fls. 4 dos autos.
Item 0-Introducao-subitem 0.4 da ABNT NBR 14.653-1/2019-Mercado:

“Mercado é o ambiente no qual bens, frutos e direitos sdo ofertados e
transacionados entre compradores e vendedores, mediante mecanismo de

precos”.

Diferente de outros bens onde as caracteristicas ndo sdo muito
diferenciadas, os iméveis do mercado imobilidrio sdo singulares, por mais semelhantes que
sejam dois determinados imdveis, pelo menos uma de suas caracteristicas serdo diferentes,

como localizacdo ou posi¢do, assim ndo hd no mercado imobilidrio um imével igual a outro.

Nesse sentido, segundo PELLI (2003), a avaliacdo de um bem do
mercado imobilidrio nao € trivial e requer a aplicacao de conhecimentos cientificos, que

estudem os componentes basicos do mercado imobiliario, que sao:

e Os bens levados no mercado
e As partes interessadas na venda

e As partes interessadas na compra

Item 3-Termos, defini¢des, simbolos e abreviaturas-subitem 3.1.47 da ABNT NBR-14.653-
1:2019- Valor de Mercado:

“E a quantia mais _provdvel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condicoes

do mercado vigente”.
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O valor de mercado é resultado de um processo de modelagem de
dados, obtido através da coleta de informacdes sobre os precos pelos quais iméveis com
caracteristicas semelhantes estao sendo negociados. Portanto, preco e valor de mercado sio
referéncias distintas, pois o primeiro se refere a um valor provavel e o segundo a quantia

monetdria que um bem e negociado (PELLI 2003)

Para a determinagdo do valor de mercado do terreno, serd utilizado o

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

3-OBJETO DA AVALIACAOQ:

Imével terreno constante do lote 07 da quadra “KG”, do loteamento
denominado “NINHO VERDE — GLEBA 1II"”, situado no municipio de Pardinho, Comarca
de Botucatu, terreno esse que assim se descreve, mede e caracteriza: medindo 15,00 m de
frente para a rua 162; 30,00 m da frente aos fundos de ambos os lados, confrontando do lado
direito de quem da rua olha para o imével com o lote 06, do lado esquerdo, com o lote 08 e
nos fundos mede 15,00 m e divide com o lote 20, encerrando a area de 450 m?. Matricula de

n° 19.254, do 1° Oficio de Registro de Imével da Comarca de Botucatu, Estado de sdo Paulo.

4-DOCUMENTACAO ANALISADA

Relacionamos abaixo a documentagdo analisada para a elaboracdo
deste relatério, que €, por premissa, considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas

andlises juridicas;

1) Matricula n° 19.254 do 1° CRI da Comarca de Botucatu-SP

5. AMBITO DA PERICIA:

Pela analise dos elementos constantes nos autos, no entender do

signatdrio, a presente pericia devera ter as seguintes finalidades principal:

e Estudar os autos, bem como a documentag¢do carreada pelas partes;

e Vistoriar “in loco” do imovel urbano, objeto desta acdo, verificando as condi¢cdes em
que 0 mesmo se encontra;

e Demonstrar a metodologia, os critérios de cdlculos utilizados na avaliacdo, indicar a

especificacdes atingidas, com relagc@o ao grau de fundamentagao e precisao, e justifica-
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los;

e Avaliar o imdvel urbano objeto da pericia;

e Transcrever tudo que for analisado no trabalho, bem como analise e comentérios sobre
o imével em questdo, avaliando-o;

e Tecer a conclusido e responder quesitos se formulados.

6-DAS NORMAS TECNICAS:

O presente trabalho, no que couber, seré realizado de acordo com as
normas ABNT NBR — 13.752/96 — Pericias de Engenharia na Construcio Civil, ABNT NBR
14.653-1:2019-AvaliacGes de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais e ABNR NBR 14.653-
2/2011- Avaliacdes de Bens — Parte 2 — Imdveis Urbanos e seus ANEXOS.

7-GRAU DE FUNDAMENTACAO DA AVALIACAO:

O laudo no aspecto geral da avaliacio atende o GRAU I de
fundamentacio e GRAU III para precisao, para o de método comparativo da ABNT NBR
14.653-2/2011 — Avaliacdes de Imdveis.

8- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

e (Conforme ABNT NBR-14.653-1- Procedimentos Gerais — Item 6.9:

Na determinag¢do do valor considera-se que todas as documentagdes e
dados pertinentes encontram-se correta e devidamente regularizada, e que o imdvel objeto
estd livre e desembaracado de quaisquer Onus, encargos e gravames de qualquer natureza,
incluindo dividas fiscais e condominios, em condi¢cdes de serem imediatamente

comercializados ou locados, foi fornecido a Matricula, IPTU.

Para a propriedade em estudo foi empregado o método, em funcio da
natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliagdo e diante da disponibilidade, qualidade

e quantidade de informacdes dados de mercado imobilidrio da regido.

Nao foram efetuadas investigacdes quanto a corre¢do dos documentos
fornecidos; as observagdes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medicdo; as

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

forma, subordinados as conclusdes deste laudo;

O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados

constantes do Cédigo de Etica Profissional;

O signatdrio declara que ndo possui nenhuma inclinagdo pessoal em
relacdo a matéria envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer

interesse nos bens objeto desta avaliacdo.

O laudo apresenta todas as condi¢cdes limitativas impostas pela

metodologia empregada, que afetam as andlises, opinides e suas conclusdes.

Considerando que as medidas e as quadras dos lotes, fornecidas pelos

sites consultados estdo corretas.

Este signatdrio levou em consideragdo que as amostras observadas
estdo quitadas, livre para a negociagcdo, € ndo possui nenhum beneficio, como titulos dos

clubes, isencao de IPTU, entre outros.

9-IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO:

9.1- DESCRICAO DO BEM AVALIANDO:

9.2-OBJETO DA AVALIACAO:

O imodvel avaliando é um imodvel terreno localizado constante do lote
07 da quadra “KG”, do loteamento denominado “NINHO VERDE — GLEBA II”, situado

na zona urbana do Municipio de Pardinho, Comarca de Botucatu — SP.

PROPRIETARIO
Lilian Maria Luiza de Souza Jaico

C.P.F.
028.273.808-89

9.3- QUADRO DE AREAS:

Area

Quadra

Lote

Terreno (m?)

450,00

KG

07

Construida (m?)

Sem benfeitorias

Sem benfeitorias

Sem benfeitorias
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Area de terreno adotada: (m?) 450,00
Area construida adotada: (m?) 0,00

Matricula ‘ N°19.254 — 1° CRI - Comarca de Botucatu-SP

10— VISTORIA:

Conforme a NBR 14.653-1/2019, Avaliacao de bens — Parte 1 —
Procedimentos Gerais, subitem 3.1.60 ¢ NBR 14653-2/2011 — Avaliacoes de bens — Parte

2, para avalia¢des de Iméveis Urbanos subitem 7.3:

“vistoria é a constatacdo local, presencial, de fatos e aspectos, mediante
observagoes criteriosas em um bem e nos elementos e condigoes que o

constituem ou o influenciam”

Apo6s estudo detalhado, procedeu a vistoria do imdvel e regido,
realizada por este Perito, com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua
adequacdo ao seguimento de mercado, dai resultando em condi¢des para a orientacao da coleta
e pesquisa de dados, deve ser ressaltado tdo somente aspectos para a formacgao de valor, tais

como:

Localizagdo, area total, profundidade, frente efetiva, infraestrutura

urbana, equipamentos comunitdrios disponiveis, utilizacdo atual, legal e econdmica.

A vistoria foi realizada por este signatario dia 16/02/2023, as 14:30
h, coma participagdo do S. Eduardo Jodo da Silva Candido-Gerente do loteamento,
diligenciamos o endereco do imével avaliando para efetuarmos os procedimentos avaliatérios

necessarios ao cumprimento do objetivo deste trabalho.

11-CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO:

11.1 - LOCALIZACAO:

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

objeto em apreciagdo:
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e Distancia do objeto da lide a Slim Clubes Sabia - aproximadamente 1.200,00 metros,

em linha reta.

e Objeto da lide frente para a Rua 162 — Sem asfalto.

Fonte: Google Earth- Tlustrativo-localizagao do imével objeto.

COORDENADAS GEOGRAFICAS DO TERRENO
Latitude: 23°09°21,17” S Longitude: 48°25°43.13” O

O imovel avaliando objeto de estudo desta avaliagdo, localiza-se no
loteamento denominado Ninho Verde — Gleba II, constante do lote 07 da quadra “KG”,
situado na zona urbana do Municipio de Pardinho - SP, com acesso km 196 da Rodovia

Castelo Branco, sentido interior capital.

O loteamento que o imédvel estd localizado, € predominantemente
residencial, com imdveis residenciais de padrio médio / alto, com sistema de transporte
interno, centro comercial, drea verde preservada, lago com 65 mil m2, trilhas ecoldgicas, dois
clubes, ecopista com 5 km de extensdo, portaria e vigilancia 24 h, controle de acesso,
monitoramento, anel vidrio de vias asfaltadas interliga os principais pontos do
empreendimento, centro Comercial, Supermercados, Saldo de Beleza, Consultério

Odontoldgico e Loja de Materiais de construgao.
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A seguir temos apresentados, em linhas gerais, os principais aspectos
relativos ao imdvel a ser vistoriado, bem como sua ilustragdo através dos registros fotograficos

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 a Rua 162 e drea superficial
de 450,00 m2, localizado meio da quadra.

O imovel estd localizado na Rua 162 da quadra “KG”, lote 07.

11.3-ASPECTOS FISICOS:

Formato: Regular / Esquina
Topografia: Plano
Superficie: Seca

Cota /Greide: No nivel da rua
Area 450,00 m2
Ocupacgio atual Vago- Sem Benfeitorias
Posicao Meio quadra

Rua Sem Pavimento/cascalho

As caracteristicas do terreno objeto da lide, bem como os aspectos

fisicos podem ser observadas na documentacgdo fotografica que segue:
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16 de.fev. .de 2024 14:25:11
-23°8'36,159"S#48°25'30,676"W
1008604-84.2023:8.26.0079
Foto 1: Fonte autor-Foto demonstrando a entrada do Condominio Ninho Verde II-Fonte
Autor.

e de fev de 2024 1446 35

; -23°9'21 ,486"S -48°25'42,846"W
1008604—84 2023.8.26. 0079

Foto 2 Foto da frente do lote 07 Quadra “KG” tlrada da Rua 162 — Pavimento rua néo
asfaltada-Demonstrando a regido do imével objeto-Fonte Autor.
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0§604—84 2023.8. 26.:00 9
Foto 3: Foto da frente do lote 07-Quadra “KG”- tirada da Rua 162 — Pavimento parte da
rua com cascalho e ndo asfaltada- Demonstrando a regido do imével objeto-Fonte Autor.

Foto 4: Foto da frente do lote 07 Quadra “KG” tlrada da Rua 162 Demonstrando a frente
do lote-terreno-Fonte Autor.
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@86’5 0538 )0

et
Foto 5: Foto da frente do lote 07-Quadra “KG”- tirada d
do lote-terreno-Rua ndo asfaltada-Fonte Autor.

: , ; 08 ;
Foto 6:Foto da frente do lote 07-Quadra “KG”- tirada da Rua 162-De
do lote-terreno-rua niao asfaltada-Fonte Autor

0

monstrando a fre

a Rua 162-Demonstrando a frente

&)

nte
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12-CARACTERISTICAS DA REGIAO DO IMOVEL AVALIANDO:

12.1-USO E OCUPACAO DO SOLO:

e Zona: Urbana — Municipio de Pardinho - SP

e Usos Permitidos: Uso residencial

12.2- LOGRADOURO E SITUACAO:

e Denominacao: Rua 162;

e Pavimentacao: nio asfaltada;

e Largura: 8 metros;

¢ Quantidade de pistas: (01) uma;
e Tracado: Reta;

e C(Calcadas: Nio.

Niao foram observados fatores desvalorizantes no entorno, tais como
alagamentos, deslizamentos, erosdo e também fatores ambientais negativos, favelas,

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

e Principais polos de influéncia: Centro Comercial, Clube Sabid, Clube de campo

Ninho Verde II, Area Verde Preservada, Lago, Ecopista, Portaria 24 h.

e Principais vias de acesso: Acesso pela Rodovias Castelo Branco KM 196.

o 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 vidrio, com algumas ruas secunddrias

asfaltadas e restantes ndo asfaltadas, com pequeno trafego.

12.3-MELHORAMENTOS PUBLICOS E INFRAESTRUTURA URBANA:

A regido tem os seguintes melhoramentos publicos e infraestrutura

urbana.

Uso predominantes residencial unifamiliar, com densidade de

ocupacdo médio/baixo, padrao econdmico médio/alto; distribuicdo de ocupacgdo horizontal;
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area ndo sujeita a enchentes. Com os seguintes melhoramentos publicos: coleta de residuos,
dgua potdvel, dguas pluviais parcial, energia elétrica, telefone mdvel, iluminacdo publica,
esgotamento sanitdrio fossa. Infraestrutura urbana: Onibus, equipamentos comunitdrios

seguranca e lazer; intensidade de trafego baixo e nivel de escoamento bom.

12.4-BENFEITORIAS:

N3do ha benfeitorias no imdvel avaliando.

13-DIAGNOSTICO DO MERCADO:

Como determina a Norma NBR 14653-1/2019-Procedimentos

Gerais, subitem 6.5:

“O profissional, conforme o tipo do bem, as condi¢oes de contratagdo, o
método empregado e a finalidade da avaliacdo, pode tecer consideracoes
sobre o mercado do bem avaliando, de forma a indicar, tanto quanto

possivel, a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado”.

Conforme pesquisa mercadolégica na regido geoecondmica foi
identificado muitas ofertas de imdveis, visto que existe grande quantidade de imdveis tipo
terreno residenciais para a venda, a predominancia de imdveis com tipologia de padrdes

construtivos médio e alto.

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

e Liquidez: Média
e Desempenho do Mercado: Normal
e Quantidade de ofertas de bens similares: Alta

e Absorc¢ao do bem pelo mercado: Média.

14- METODOLOGIA APLICAVEL:

O presente trabalho foi elaborado em conformidade com os termos
ABNT-NBR 14.653-1/2019-Procedimentos Gerais, no seu item 6.6-Escolha da metodologia
e item 7- Metodologia Aplicavel “a metodologia que serd aplicada serd em funcdo,
basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade,

qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser
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justificada e ater-se ao estabelecido nesta norma (todas as partes), com o objetivo de retratar
o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o
convencimento do valor” e da ABNT NBR 14.653-2/2011-Avaliacdes de bens-Parte 2-
Iméveis Urbanos, as normas brasileiras citadas acima € obrigatério nos trabalhos e

manifestagdes sobre avaliagdes de imoveis.

Conforme a ABNT-NBR 14.653-1 — Procedimentos Gerais, 0s
procedimentos avaliatdrios usuais para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos,
o seu custo, devem atender os métodos descritos nos subitens 7.2.1, 7.2.2, 7.2.3 ¢ 7.2.4, da

referida Norma.

No presente caso para a determina¢do do valor de mercado do imével
objeto da lide, serd utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,

conforme os ditames da NBR 14.653-2/2011, no seu item 8.2.1.

Como determina a Norma NBR 14653-1/2019-Procedimentos

Gerais, subitem 7.2.1- Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

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

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”.

15-CRITERIOS UTILIZADOS PARA A AVALIACAO:

Para o imdvel objeto desta avaliacao serd utilizado os seguintes
critérios, obedecendo o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, aplicada neste

laudo, item 14-Metodologia Aplicavel.

16-METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

Para determinar o valor do imdvel da presente avalia¢do,_sera

utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, descrito na ABNT NBR

14.653-1:2019- Procedimentos gerias — Métodos para identificar o valor de um bem, de seus
frutos e direitos e na ABNT NBR 14.653-2 — Avaliacdo de bens- Iméveis Urbanos, item 8 -
Procedimentos Metodoldgicos, subitem 8.1.1 — Para a identificagdo do valor de mercado,

sempre que possivel preferir o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, serad

utilizando para o tratamento de dados, modelos de regressao linear — avaliacio de nivel

rigoroso (Tratamento Cientifico).
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16.1-AVALIACAO DO TERRENO OBJETO DA LIDE (VT):

16.2-METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

Para determinar o valor do imdvel da presente avaliagdo,_sera

utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, descrito na ABNT NBR

14.653-1:2019- Procedimentos gerias — Métodos para identificar o valor de um bem, de seus
frutos e direitos e na ABNT NBR 14.653-2 — Avaliag¢ao de bens- Iméveis Urbanos, item 8 -
Procedimentos Metodoldgicos, subitem 8.1.1 — Para a identificagdo do valor de mercado,

sempre que possivel preferir o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, serd

utilizando para o tratamento de dados, modelos de regressao linear — avaliacao de nivel

rigoroso (Tratamento Cientifico).

Como determina a Norma NBR 14653-1/2019-Procedimentos

Gerais, subitem 7.2.1- Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

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

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”.

16.3-PROCEDIMENTOSAVALIATORIO: METODO COMPARATIVO:

16.4-PESQUISA DE MERCADO TERRENO:

e NBR 14.653-2/2011: subitem 8.2.1.1-Planejamento da pesquisa:

e NBR 14.653-2/2011:subitem 8.2.1.3. e 8.2.1.3.2- I evantamento de dados.

“O levantamento de dados tem como objetivo a obtengdo de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado, no qual o

imovel avaliando estd inserido e constitui a base do processo avaliatorio”

Para avaliacio do imdvel em questdo, utilizou-se pesquisa de
mercado, onde procurou obter ofertas e/ou negécios realizados de informantes do local com
as fontes diversificadas em sites especializados da internet e imobilidrias credenciadas e

corretores.
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Na formacdo dos elementos amostrais, o0 mercado delimitado para a
andlise foram todos os imdveis terrenos, disponiveis em oferta e/ou negociados, no

Loteamento Ninho Verde Gleba II.

Na estrutura da pesquisa foram eleitas as varidveis dependentes e
independentes que, em principio sao relevantes na explicagdo da formagdo do valor e

estabelecidas as supostas relacdes entre si e com a varidvel dependente.

Os dados de mercado pesquisados s@o todos contemporaneos a data
base desta avaliacdo sendo fixado para o més de janeiro e marco /2022. Tratam-se dados de

corte transversal ndo sendo admitida a série temporal.

Item 0-Introducao-subitem 0.4 da ABNT NBR 14.653-1/2019-Mercado:

“A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagdes de curto
prazo na oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os precos, em fun¢do

de circunstincias econdmicas, sociais € ambientais”.

“A conduta do mercado corresponde ao padrdao de comportamento que 0s
agentes adotam para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de acdes
como politica de precos, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta

de novos produtos, entre outras”.

Todos os valores sdo para pagamentos a vista.

Foram selecionadas conforme descrito acima, 23 (vinte e trés)
elementos informativos de imdveis urbanos — terrenos do loteamento, contendo ofertas,
obtendo-se desta maneira um nimero suficiente de elementos, devidamente homogeneizados,
como determina a Norma NBR 14.653-1/2019 Avaliacoes de bens Parte 1- Procedimentos
Gerais, subitem 6.4 coletas de dados, a Norma NBR 14.653-2/2011 — Avaliacoes de Bens
— Parte 2 — Iméveis Urbanos, subitem 8.2.1.3 e subitem 8.2.1.4. — Tratamento de Dados,

item 8 — Procedimentos Metodolégicos.

Realizou-se a homogeneizacdo da pesquisa através da Estatistica

Inferencial.
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Encontrando o valor unitario médio, obteve-se o valor unitario basico
para o imdvel avaliando, os elementos pesquisados estdo relacionados no ANEXO I —

ELEMENTOS PESQUISADOS.

16.6-TRATAMENTO DE DADOS PELA TECNICA ESTATISICA INFERENCIAL:

Para a determinacdo do valor de mercado, conforme os ditames da
ABNT NBR 14.653-1/2019 e ABNT NBR 14.653-2/2011, utilizaremos o TRATAMENTO
CIENTIFICO, onde o valor do bem € realizado com o tratamento de evidencias empiricas

pelo uso da metodologia cientifica que leve a inducdo de modelo validado para o

comportamento de mercado.

O tratamento cientifico logra conhecer, quantificar € minimizar a

parcela aleatoria mediante a modelagem dos dados obtidos da pesquisa.

Neste trabalho dé prioridade para o tratamento cientifico, a_inferéncia
estatistica, através de regressdo linear multipla, com a utilizacdo do software TS-Sisreg for

Windows, chegando-se ao valor unitdrio do imével, observando_ o Anexo A da ABNT-NBR

14.653-2- Procedimentos para a utilizacdo de modelos de regressao linear.

17-PARAMETROS DO MODELO:

De acordo com a ABNT NBR 14653-2, varidveis independentes sao
“varidveis que dao conteudo logico a varia¢do dos precos de mercado coletados na amostra”
e varidvel dependente ¢ a “varidvel cujo comportamento se pretende explicar pelas variaveis

independentes”, ou seja, o valor unitario de mercado do terreno objeto deste laudo.

Ap6s estudos do comportamento dos fatores que contribuem para a
formacdo dos precos de mercado dos elementos pesquisados, concluimos que as variaveis
independentes de predominante influéncia na formacao do valor do terreno objeto da lide, na
mesma regido, sio: Area do Terreno (irea do terreno) e Setor Loteamento ¢ a variavel
dependente ou explicativa o valor unitario (VU), sobre as quais faremos as seguintes

consideragdes:

e VU: Varidvel quantitativa dependente, que serd determinada pelo modelo adotado.

Deste valor, obteremos o valor unitdrio médio do imdvel avaliando em R$/m?2.

e AREA DO TERRENO: Varidvel do tipo quantitativo continua. Esta varidvel indica
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a drea total do terreno (lote) expresso em metros quadrados ( m?) com crescimento

positivo no mercado estudado.

e SETOR LOTEAMENTO: Varidvel do tipo cédigo alocado, onde formam atribuidas

as notas “1” a “3”, segundo a valorizacdo do local onde esta inserido o elemento da
amostra, com crescimento positivo, indo do local de regular valorizacao com nota

“1,0”; média valorizacao com nota “2,0”; indo para nota “3,0” de boa valorizacao.

Como se trata de um mercado com terrenos (lotes), aonde nestes

loteamentos, a apreciacdo deste mercado permite inferir que:

Para a determinacdo das notas da varidvel, setor do loteamento
(valorizacd@o do local onde estdo inseridos os elementos das amostras, e o imdvel objeto da
avaliacdo), foi levado em consideragdo, que os precos dos lotes oscilam, para mais ou para

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

1) Varidveis endégenas do mercado local, tais como:

a) A maior ou menor proximidade (distancia) do lote aos clubes de campo, area verde, lago,

trilhas ecoldgicas e centro comercial;

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

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

¢) A maior ou menor proximidade (distancia) do lote ao asfalto, considerando fator

valorizantes, principalmente lotes defronte ao asfalto, anel viario.

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

teoricamente, constituem lotes com maior risco de assalto.

e) Boa visibilidade da paisagem.

Portanto conforme o exposto acima foi observado as variacdes
(valorizacdo ou desvalorizagdo dos terrenos) ocorridas devido aos diferentes posicionamentos
dos elementos amostrais, em relacdo aos polos valorizantes citados acima, que apos testados

estatisticamente possam revelar os niveis de desejabilidade e atratividade mercadolégica.
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O formato, ocupacdo e aproveitamento dos lotes mostram-se
proporcionais entre si, de maneira padronizada, em fun¢do da padronizagdo e
proporcionalidade dos terrenos, em relacdo a ocupacdo dos mesmos pelas construcoes,
verifica-se que a influéncia das diferencas de testada e profundidade nao sdo significativas
nos precos praticados ou, entdo, tais influencias estdo computadas no porte da drea do terreno

privativo da unidade.

18-DADOS AMOSTRAIS UTILIZADOS NO CALCULO ESTATISTICO:

A seguir apresentaremos o quadro de dados amostrais, utilizados no
célculo estatistico, levando em consideracdo a varidvel dependente VU (R$/ m?), que
compreende os valores coletados na pesquisa de mercado, ndo descontados o fator
oferta/elasticidade e dividido pela drea do terreno da amostra (m?), e as variaveis

independentes area e setor loteamento.

DADOS AMOSTRAIS INEE\:E:!IF:
No Area (m2) Setor Loteamento Valor/m2 (RS)
1 420,00 3,00 202,38
2 885,00 1,00 107,34
3 412,00 3,00 169,90
4 412,00 3,00 169,90
5 437,00 2,00 114,42
6 631,00 3,00 237,72
7 879,00 1,00 91,01
8 450,00 2,00 122,22
9 732,00 1,00 88,78
10 900,00 2,00 144,44
11 463,00 1,00 75,59
12 450,00 2,00 155,33
13 420,00 3,00 202,38
14 450,00 1,00 100,00
15 1070,00 1,00 102,80
Tabela de dados amostrais-Fonte: Autor
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19-DETERMINA CAO DO VALOR DO TERRENO:

O valor do imdvel serd determinado utilizando-se a seguinte

expressao:

VT = Atx Vu

-Onde:

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

e Vu = Valor médio unitdrio médio por metro quadrado m?, resultante da aplicagdo do
“Software TS Sisreg for Windows”.

e At = Area total do Imével (m?) — Matricula n° 19.254.

20-AVALIACAO:

20.1-CALCULO DO VALOR DO TERRENO (VT):

20.2-METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

20.3-ESTATISTICA INFERENCIAL:

20.4-TRATAMENTO DE DADOS: - Software “TS-Sisreg for Windows”

Os elementos coletados na pesquisa de mercado foram tratados e

homogeneizados através da Estatistica Inferencial, com a utilizacdo do “Software” TS

Sisreg. As varidveis consideradas e os resultados estdao apresentados em anexo (ANEXO 1II),

em relatoério préprio do aplicativo, e comentada a seguir:

20.5: ANALISE DOS RESULTADOS:

Verificacdo do atendimento aos pressupostos do modelo de regressao
linear, conforme os ditames NBR 14.653-2-Avaliacoes de bens- parte 2- Iméveis Urbanos
— Anexo A — Procedimentos para a utilizacao de modelos de regressao linear, no seu item

A.2- Pressupostos basicos:

a) Coeficiente de correlacao (R):
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O coeficiente de correlagdo mede a quantidade de dispersdo em torno
da equacdo linear ajustada através do modelo dos minimos quadrados, no qual indica a relacdo

de causa e efeito entre a varidvel explicada e as explicativas.

R = 0,952866 (95,29%), indicando que as varidveis utilizadas no

modelo t&m fortissima influéncia na formagao do valor unitario.

Conclusao: Atendida

b) Coeficiente de determinacio: R?

O coeficiente de determinacdo significa o poder de explicagdo das
varidveis independentes adotadas, no nosso caso foi calculado o valor R?=0,9079, ou seja, as
varidveis adotadas explicam 90,79% dos elementos de formacao do valor procurado, sendo
que os restantes 9,21% atribuido a eventuais imprecisdes nas informacgdes e outras varidveis,
vicios de informacdes, bem como perturbacdes aleatdrias. Os coeficientes elevados, ou seja,
proximo de 1, validam a avaliacdo. Coeficientes muito baixos (abaixo de 0,60) geralmente

ocorrem quando as varidveis independentes estdo mal definidas, o que ndo € o presente caso.
Conclusao: Atendida

¢) Confianca do modelo:

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

equacdo ser interpretativa do fendmeno investigado € de 99%.

Conclusao: Atendida

d) Variancia:

O valor de Fisher-Snedecor calculado Fc=53,89 € superior ao valor

tabelado de F (1%;3;23) = 8,50 confirmando a hipdtese de existéncia de regressao.

Conclusao: Atendida

f) Significincia dos repressores:

Nivel de significancia a (somatorio do valor das duas caudas) maximo

para a rejeicao da hipdtese nula (H) de cauda dos regressores (teste bicaudal), verificada
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através do teste t, de Student.

Os niveis médximos da significincia para cada regressor, admitidos

pela NBR-14653-2:2011, sao: Grau II1-10%; Grau II- 20% e Grau I -30%.

A significancia dos regressores no nosso caso sao inferiores a 30%,

podendo o modelo ser enquadrado para este item de controle no Grau de Fundamentacao I.

e AREA DO TERRENO: 4,19 % (ao nivel de significancia de 0,01%, rejeita-se a

hipétese nula com um nivel de significancia de 95,81%).

e SETOR LOTEAMENTO: 0,01% (ao nivel de significancia de 0,01%, rejeita-se a

hipétese nula com um nivel de significancia de 99,99%).

g) Crescimento das regressoes:

Verifica-se se o comportamento de cada varidvel independente é
coerente com o mercado imobilidrio, isto €, se a variacdo da mesma € consistente com o

esperado.

O crescimento dos regressores confirma as tendéncias da influéncia

dos mesmos na formacado dos valores.

e Area do Terreno: quanto maior a drea do terreno, menor o unitario calculado.

B
L J

160
155
150
143
140
133
13530
125
120

11548

4
1104 ﬁ

L

walorim2 (R$)

T u u u T u u u T u u u T u u u T u u u T u
00 GO0 TDDf g00 00 1.000
Area (M)

-Analise: coerente com o mercado estudado.
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e Setor do loteamento: quanto maior a valorizacdo da localiza¢do do lote, maior o

unitario calculado.

L ny]

2404
2204
2004
1804

160

“alorim2 (RE)

140
120
100

Setor Loteamento

Analise: coerente

o) Normalidade:

Comparacdo das frequéncias relativas dos residuos amostrais nos
intervalos de [-1, +1], [-1,64, +1,64], [-1,96, +1,96], com a probabilidades de distribuicao
normal padrdao nos mesmos intervalos, ou seja 68%, 95%, 97%., a normalidade dos residuos

do presente laudo apresenta regular aderéncia a Normal [80%], [93%]. [100%],

Conclusao: Atendida

h) Nao Auto Regressao:

A auto regressao indica a influéncia dos residuos ocorridos a partir de

determinado valor, nos residuos seguintes.

Para este trabalho negada, pela estatistica de Durbin-watson, a

hipdtese de haver auto regressao, nao auto regressao de 90%.

Conclusao: Atendida

i) Multicolinearidade:

A verifica¢do da multicolinearidade € realizada pela anélise da matriz

de correlacdes que retrata as dependéncias lineares de primeira ordem entre as varidveis
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independentes, com aten¢do especial para resultados superiores a 0,80, entre as varidveis
independentes, sendo no presente estudo a maxima de 0,54 entre a varidvel Area do terreno e

a Setor do loteamento, indicando auséncia de multicolariedade.

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)
*  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS

*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

8 S8 &
3 | E ElE |2
5 = S| & =
= g s|2 | £
- E 1 <]3 |3
X 1/x 68| 55
Xa X 58
Y In(y) | 38

Conclusao: Atendida

i) Homocedasticidade:

A verificacdo da homocedasticidade € realizada pela andlise grafica
dos residuos versus valores ajustados, que devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente,
sem nenhum padrao definido. No presente laudo o diagrama de residuos constante nos anexos
ndo apresenta pontos muito dispersos e afastados em relacdo ao centro da amostra, ou seja,

apresenta um comportamento homocedastico.

Anglise Mista
# Calculaco Walor calculado versus residun padronizado

251
2 12
151 v ¢
s 2 1 :
2 05 15 e
S g 10
= o5 a7 * o
11 s e 3 3
E L 3
A5
2
251
5
In{valorim2 (RE1
Conclusao: Atendida
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k) Micro numerosidade:

Temos:

n= nimero de dados utilizados = 15
K= ndmero de varidveis independentes = 3

Ni = nimero de dados das mesmas caracteristicas.

n deve ser maior que 3 (1+3) ou seja 12, ni deve ser maior ou igual a 10% n, ou seja 1.

Consta-se que o nimero de dados de varidveis expressa por cddigos

alocados, segundo tabela que atende este valor.

1) Outliers:

Entende-se por outlier um dado que contem grande residuo em relacao
aos demais que compde a amostra, podem ser detectados através da andlise grafica dos

residuos padronizados versus os valores ajustados correspondentes. (DANTAS 2005)

No presente modelo foram verificados um outliers, ou seja, com

residuos desvio padrdo acima de +/- 2.

Conclusao: Atendida

m) Pontos Influenciantes:

Entende-se por pontos influenciantes aquele com pequenos residuos,
em algumas vezes até nulos, mas que se distanciam da massa de dados, podendo alterar

completamente as tendéncias naturais indicadas pelo mercado (DANTAS, 2005).

No presente laudo ndo foram verificados pontos influenciantes.

Conclusao: Atendida

n) Intervalo de confianca:

A amplitude do intervalo de confianca do modelo para os limites

inferior e superior em relagdo a média (-4,82 %; +5,06 %, respectivamente), o que fornece
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uma amplitude total de 9,88 %, mostrou-se regular, permitindo enquadrar o nivel de precisao

do trabalho no Grau III, segundo a NBR-14653-2/2011.

Conclusao: Atendida

0) Numero de dados de mercado utilizados

Quinze (15) dados de mercado levantados, sendo que foram

efetivamente utilizados os (15) quinze dados na formagao das amostras.

Conclusao: Atendida

p) Grafico da Bissetriz

e Predicao do Modelo:
e Jtem 8.2.1.4.1 da NBR 14.653-2:2011.

Conforme exposto no item 9.2.2.1-Preliminares,

NORMA

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

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

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

quadrante.

185
180
175

“alores Calculados

150
145

as
20

1
asfe
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q) Conclusao dos Resultados:

Procedida as analises, 0 modelo matemaético proposto foi considerado
satisfatorio a nivel de fundamentacio no Grau II, apresentado a partir do tratamento dos

dados, a seguinte Equacao de Regressao:

21-EQUACAO DE REGRESSAO:

e MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

e Valor/m2 (R$) =75,516743 *e A (-147,26825 * 1/Area(m2) ) *e  (0,42157297 *
Setor Loteamento)

22-ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:

De acordo a NBR 14653-2 — ABNT- Parte 2 — Avaliacdes de Bens —
Iméveis Urbanos, subitem 9.1.1, a especificacdo de uma avaliagdo estd relacionada tanto com
o empenho do engenheiro de avaliacdes, como com o mercado e as informacgdes que possam
ser dele extraidas.

A especificagdo de uma avaliagdo, de acordo com a sua
fundamentagdo e precisdo, serd estabelecida em razdo do prazo demandado, dos recursos
despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da natureza do tratamento

a ser empregado.

A precisdo serd estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro tolerdvel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo
da avalia¢do, da conjuntura do mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados

(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

22.1-GRAU DE FUNDAMENTACAQ: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Conforme critério estabelecido, considerando os graus de
fundamentagdo da Norma NBR 14653-2 Avaliacdes de Bens-Parte 2-Iméveis Urbanos da
ABNT, item 9 — Especificacdo das avalia¢des, subitem 9.2.1 — Grau de fundamentacdo no

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

-Grau de fundamentac¢ao no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear
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< Pontos Obtidos
Item | Descricao T 0 I
1 Caracterizag¢dao do imdvel avaliando 2
’ Quantidade minima de dados de Mercado, 1
efetivamente utilizados.
3 Identificagdao dos dados de mercado 1
4 Extrapolagdo 3
5 Intervalo de significancia 3
6 Nivel de significancia 3
Total de Pontos Obtidos 13

O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos

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

Graus de
Fundamentacio I II I
Pontos Minimos 16 10 6

Itens obrigatorios no grau
Correspondente.

Itens 2, 4, 5 € 6, com o0s
demais no minimo no
Grau II

Itens 2, 4,5 e 6 no
minimo no grau Il e os
demais no Grau I

Todos, no Minimo
no Grau I

Fonte: NBR 14.653-2/2011

Atingiu 13 pontos, logo o grau de fundamentacdo dos cdlculos

avaliatérios, estio enquadrados em GRAU DE FUNDAMENTACAO 1.

22.2-GRAU DE PRECISAOQ:

Conforme critério estabelecido, considerando os graus de precisdo da

Norma NBR 14653-2 Avaliacdes de Bens-Parte 2-Iméveis Urbanos da ABNT, item 9 —

Especificacdo das avaliacoes, subitem 9.2.2 — Grau de precis@o no caso de utilizagao de

modelos de regressao linear (tabela 3).

No presente caso, conforme memoria de calculo em anexo chegou-se

ao seguinte intervalo de confianca com amplitude de 5,81 %, portanto conforme ditames da

Norma o grau de precisdo é o GRAU III.

% Amplitude Total Grau de Precisao (NBR 14653-2)
Até 30% Grau III — Altamente preciso
Até 40% Grau II - Preciso
Até 50% Grau I - Aceitavel
Mais de 50% Nio se enquadra na amostra

Fonte-Ts-Sisreg
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Logo, os graus de precisdao dos cdlculos avaliatérios da peca técnica

avaliatéria estdo enquadrados em GRAU DE PRECISAO III.

GRAU

Descricao
I II I

Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
Tendéncia central

Fonte: NBR 14.653-2/2011

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 I
PRECISAO Grau III

Fonte: Autor

23- CAMPO DE ARBITRIO:

e ABNT- NBR- 14.653-1:2019 — Procedimentos Gerais

e Definicao: subitem- 3.1.9

“Intervalo de variagdo em torno do estimador pontual adotado na
avaliagcdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que
Jjustificado pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no

modelo”.

e ABNT- NBR- 14.653-2:2011-Avaliacao de Bens — Imoveis Urbanos

e Procedimento Metodologico: subitem- 8.2.1.5

O campo de arbitrio pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a
avaliacdo do imovel ndo tiverem sido contempladas no modelo, por
escassez de dados de mercado, por inexisténcia de fatores de
homogeneizacdo aplicdveis ou porque essas varidveis ndo apresentarem

estatisticamente significantes em modelos de regressdo, desde que a
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amplitude de até mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as

influencias ndo consideradas e que os ajustes sejam justificados.

24-DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO:

e Determinaciao do valor unitario:

A drea do terreno e a nota do setor loteamento para o imdvel

avaliando, em face as caracteristicas do local sio:

e Area do terreno = 450,00 m? (area da matricula n® 19.254 do 1° CRI de Botucatu —
SP.

e Setor loteamento = 2,00 (média valorizacdo) - conforme critérios do laudo, no item

17 — Parametros do Modelo.

Aplicando-se o valor das varidveis independentes ao modelo inferido,
através da opcdo de projecdo do aplicativo TS-Sisreg, obteve-se o seguinte modelo

matematico:

Moda: Para a confianca de 80%.

e Valor/m2 (R$) =75,516743 *e A (-147,26825 * 1/Area(m2) ) *e  (0,42157297 *
Setor Loteamento)

Realizados os cdlculos para a determinacdo do valor unitdrio do

imovel, obteve-se o seguinte valor:

Estimativa de tendéncia
central

Limite (Minimo)

Médio (Calculado)

Limite (Maximo)

R$/ m? — 120,40

R$/ m? - 126,50

R$/ m? — 132,90

(Amplitude de 4,82%)

Amplitude total-9,88%

(Amplitude de 5,06%)

Para a determinacdo do valor de venda do imével terreno avaliando

sera utilizado o valor dentro do campo de arbitrio. Estes valores fazem parte dos “Relatérios

Estatisticos” em anexo.
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¢ Valor unitirio médio (estimativa de tendéncia central) = R$ 126,50/ m? (conforme

anexos emitidos pelo TS-Sisreg)

e Campo de Arbitrio do Valor Unitario Médio:

e Campo de Arbitrio: (-15%) =R$ 107,52
e Campo de Arbitrio: (+15%) = R$ 145,47

Observaciao: O campo de arbitrio foi determinado conforme estabelece a NBR 14.653-2,

utilizando-se o aplicativo TS-Sisreg.

25-VALOR UNITARIO ADOTADO:

Considerando a situagdo fisica do terreno, em face ao setor urbano, as
condi¢des de acesso, e ainda as condi¢des do mercado imobilidrio para este tipo de imdvel
(terreno), para a determinacdo do valor de venda do terreno avaliando foi adotado o Valor

Unitirio Médio calculado (estimativa de tendéncia central) = R$ 126,50 / m?, dentro do

campo de arbitrio, assim o valor do terreno resulta:

Aplicando o fator oferta; segundo item 10.1-Fator Oferta-Norma de

avaliagdo de Iméveis Urbanos IBAPE-SP/2011 no valor médio calculado (estimativa de

tendencia central), chega-se ao valor de R$ 126,50/m? x 0,90 = R$ 113.85m2.

-JUSTIFICATIVA: Vai ser descontado 10%, porque a amostra é composta apenas de

imoveis de oferta (elasticidade dos negdcios); e a rua em frente ao imdvel objeto ndo esta

pavimentada, de modo que o valor ap6s aplicado o fator é de R$ 113,85 /m?2,

26- VALOR DO TERRENO:

Considerando a situagdo fisica do imdvel, em face ao setor urbano, as
condi¢des de acesso, e ainda as condi¢des do mercado imobilidrio para este tipo de imével
(casa residencial), para a determinacao do valor de venda do imével avaliando foi adotado o

Valor Unitario Médio calculado = R$ 113.85 / m?, dentro do campo de arbitrio, assim o

valor do terreno resulta:

| VT = Atx Vu
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-Onde:

e VT = Valor do terreno. (Método Comparativo Direto de dados de Mercado);

e Vu = Valor médio unitdrio médio por metro quadrado m?, resultante da aplicagio do

“Software TS Sisreg for Windows”, R$ 113,85;
e At = Area construida (m?)-450,00 (m?)- Matricula 19.254.
-Substituindo e operando, resulta o terreno:
e VT=450,00m? x 113,85 R$/m?

VT=RS$ 51.232.50 (MES - fevereiro/2024)

-NBR 14.653-1/2019- Item 6.8.1-Arrendondamento:

“Permite-se arredondar o resultado da avaliagdo, bem como os limites do
intervalo de confianga e do campo de arbitrio, em até 1%

-ARRENDONDANDO- R$ 51.300,00 (MES-fevereir0/2024), dentro do
item 6.8.1-NBR 14.653-1/2019-Arrendondaento.

-VALOR DO TERRENO=R$ 51.300,00
(MES-fevereiro/2024) -valor adotado
(cinquenta e um mil e trezentos reais)

27-OBSERVACOES COMPLEMENTARES:

O presente laudo obedeceu aos ditames da Norma ABNT 14.653-1 —
Procedimentos Gerais e ABNT — 14.653-2-Avaliagdes de Iméveis Urbanos, da ABNT.

Os valores adotados ou arredondados, segundo a norma para ajustes

dos imdveis encontram-se devidamente justificados ao final de cada avaliacdo.

Na pesquisa de mercado tentou-se obter elementos de imdveis em
oferta e negdcios realizados, com as caracteristicas idénticas ao do avaliando, ou seja, iméveis

semelhantes, utilizando-se de Inferéncia Estatistica.

As dimensdes utilizadas na presente avaliacio foram obtidas na
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matricula n° 19.254 do 1° CRI Botucatu-SP.

O Expert Oficial utilizou as medidas da matricula para a avaliagdao do
imoével, vez que ndo houve qualquer oposicdo pelas partes sequer qualquer observacdo a

respeito.

Os valores utilizados sdo o do més de fevereiro de 2024. (em reais).

Este signatdrio procurou oferecer todos os subsidios necessarios para
o bom deslinde da avaliacdo; caso haja algum ponto que tenha ficado omisso, este podera ser

esclarecido oportunamente, com seus devidos custos.

28- REFERENCIAS NORMATIVAS

Para a determinacdo do valor do imdvel foram utilizadas as seguintes

bibliografias:

e Norma Brasileira para Avaliagdes de Iméveis Urbanos — NBR 14.653- Partes 1- 2019

e Norma Brasileira para Avaliacdes de Iméveis Urbanos- NBR 14.653-Parte 2: 2011

e Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia — IBAPE — SP, 2011.

e Pericias e Avaliacdes de engenharia- Eng. José Filker — Editora Pini

e Modelos de Peticdes de Avaliacdes e Pericias — Eng. Luiz Fernando de Mello —

Editoria Leud.

29-CONCLUSAO:

Para o imdvel objeto da avaliagd@o técnica, com matricula n® 19.254
do 1° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de Botucatu-SP, com édrea do terreno de
450,00 m?, apés a vistoria in loco as pesquisas necessdrias e os cdlculos apropriados,
fundamentados nas NBR-14653-1-avaliacdo de Bens — Procedimentos Gerais e NBR-14653-
2 — Avaliacao de bens — Iméveis Urbanos, com a metodologia demonstrada no corpo deste
Laudo Técnico Avaliatério , concluimos pelo valor de R$ 51.300,00 (Cinquenta e um mil e

trezentos reais), para efeito de comercializacio a vista.

Os valores da avaliagdao constam do corpo do laudo.
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30-QUESITOS:

N3ao foram apresentados quesitos das partes.

31- ENCERRAMENTO:

Encerra-se seu trabalho LAUDO PERICIAL, que compdem de (37)
trinta e sete folhas impressas de um lado s6, todas as folhas rubricadas, a primeira e estd datada

e assinada pelo perito.

32-ANEXOS:

e Anexo I-Pesquisa de Mercado
e Anexo Il - Memoria de Calculo —TS-Sisreg;

e Anexo III-Matricula

Botucatu, 19 de fevereiro de 2024.

Eng. Robilan Panzner Ferreira
Engenheiro Civil

CREA n° 0601655695
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As consultas foram realizadas nos meses de fevereiro de 2024.

Amostra | Quadra 1(&111;;2)1 Fonte Telefone/cédigo Va(llo{lg)m 2 Valor (R$)
1 JK 420,00 | Antonio de Medeiros |  11-94708-4787 202,38 | 85.000,00
2 BU 885,00 Casa Morumbi 11-3739-5032 107,34 | 95.000,00
3 EK 412,00 | MK Prime Iméveis 11-3692-4348 169,90 | 70.000,00
4 AE 412,00 Vida Iméveis 11-3629-5555 169,90 | 70.000,00
5 NU 437,00 | Iméveis do Interior 14-99653-9794 11442 | 50.000,00
6 CN 631,00 |  Concept iméveis 11-4748-1110 237,72 | 150.000,00
7 NX 879,00 | Eduardo Pasquarelli | COD. BRQIBUC3 | 91,01 80.000,00
8 JO 450,00 | Matheus Cardoso COD. TE06 122,22 | 55.000,00
9 CR | 73200 | RemaxRedeMais | 63048103117 88,78 | 64.990,00
10 KQ 900,00 Lstefano 1272187253 144,44 | 130.000,00
11 CF 463,00 Veber 1271827787 75,59 35.000,00
12 EA 450,00 | Isabel de Moraes 1266940896 15533 | 69.900,00
13 JK 420,00 Medeiros Brasil | *nuncio gg 40215811 50038 | 85.000,00
14 PF 450,00 Imobilidria 99 Ref. TE0020 100,00 | 45.000,00
15 NJ | 1.070,00 | Imobilidria J.Uchoa 15-3305-5393 102,80 | 110.000,00
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MEMORIA CALCULO -TS-SISREG
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Relatério Completo

Data de referéncia:

18/02/2024 09:42:40

Informacoes complementares:

Identificador: SO00001
Endereco:
Complemento:

Municipio: UF:

Dados do imovel avaliado:

e Area (m2) 450,00
e Setor
e [oteamento 2,00

Valores da Moda para 80 % de confianca

e Valor/m2 (R$) Médio: 126,50
e Valor/m2 (R$) Minimo: 120,40
e Valor/m2 (R$) Méaximo: 132,90

Precisdo: Grau III

Moda:

@ 5

TECS5YS

EMNGENMHARLA

Valor/m2 (R$) =75,516743 *e A (-147,26825 * 1/Area(m2) ) *e * (0,42157297 * Setor Loteamento ).
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Data de referéncia:

18/02/2024 09:40:52

Informacoes complementares:

e Numero de variaveis: 3

e Numero de varidveis consideradas: 3
e Numero de dados: 15

e Numero de dados considerados: 15

Resultados Estatisticos:

Linear

e Coeficiente de correlacdo: 0,952866

e Coeficiente de determinacdo: 0,907953

e Coeficiente de determinacdo ajustado: 0,892612
e Fisher-Snedecor: 59,18

e Significancia: 0,01
Nao-Linear
e Coeficiente de determinacao: 0,908734

Normalidade dos residuos

o 80% dos residuos situados entre -1 € +1 s
e 93% dos residuos situados entre -1,64 € +1,64 s
e 100% dos residuos situados entre -1,96 € +1,96 s

QOutliers do Modelo: 0

Equacio

Regressores Equacdo T-Observado Significancia Crescimento
Nao-Linear

e Area (m2) 1/x 2,28 4,19 2,45 %

e Setor

e [oteamento X 10,00 0,01 8,80 %

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

Moda:

Valor/m2 (R$) =75,516743 *e ~ (-147,26825 * 1/Area(m2) ) *e » (0,42157297 * Setor Loteamento ).
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Relatério Completo

MODELO: MODELO3
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MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)
Y = 75,516743 * 2’718(—147,268246 * l/Xl) % 2,718(0’421573 * X2)
MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES
AMOSTRA MODELO
Média : 138,95 Coefic. Aderéncia : 0,90873
Variagdo Total : 33550,99 Varia¢do Residual 1 3062,08
Variancia 1 2236,73 Variancia 1 255,17
Desvio Padrao : 47,29 Desvio Padrao 0 15,97
Telefone— (014) aA6A7-2799 — E-mail: robilanpanener Dhotmail.com Pdgiva 44
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

Walores Calculados

S0 100 120 140 160 180 200 220
Walores Ohzervacdos

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrio

Distribuigéo de Fregiéncia

04 4
0,354
0,34
0,254
0.2
0,154

01 ]
0,05 4

1,01 a-056 0112034 0798124

Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Analise Mista
Yalar calculado varsus residus padronizada

o * *
S
- L]
*
2 R
B ol -
* *

i * .

1 - * *

a
In(%alorin2 (RE))

DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1 Area (m2)
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Importada do excel = §
£ 1504 5
Tipo: Quantitativa E 1404 =
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. Escala Significancia Determ. Ajustado
VARIAVEL Linear T-Student
(Soma das Caudas) (Padrao = 0,89261)
Calculado
X, Area (m2) 1/x 2,28 4,19 0,85806
X, Setor Loteamento X 10,00 0,01 0,07502

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS

*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

@]
§ 5|2
5 g | &
g 1818 |g
T3 |E|3|E
= | g 5 | 5
515 |82 |2
SIE |<|a |5
X, | Ux 68| 55
X, | x | 58 94
Y |Iny)| 38| 93
Telefove— (014) A46A7F-27A9 — E-mail: robilanpanzner Dhotmail.com Pdgina 47

Este dimmumesmiooééeop jziald onigingahahsaswidadigiiitenie mer 5D BALANA BEANBEBRRIHRR E(RARENGCO & AR Bukiite dvl BEi#RID, déEemdPaubs, audtecetadb il A20a2/ 262454 95:10 , sob o nimero WBTU24700181079

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008862-82.2023.8.26.0000 e c6digo QQuSiHa2.



-zubpisAbY 061p0d 8 AAD0 92Z°8'8202 Z8-2098000 0SS8204d 0 awlojul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fess/:sdny aus o assade ‘[euibuo o 11sjuod eied
6.0T8T00LYZN.LEM 0J3WNU 0 qos * 0T:S B SEEDZ R0V LUFIPR|e0000e ‘SMegNEg @D’ CRYISH QP GFINNE 8 BUWINTHN T SHFRHAMNINE &/RYAIE ael e awpfEpbypepmgesgeyriiinopeel dossousaummop a)s3

fls. 938

Avaliagses e Pericias de Engenharia
Phgina 4%

MATRICULA

Telefove— (014) A46A7F-27A9 — E-mail: robilanpanzner Dhotmail.com

ROBILAN PANZNER FERREIRA
ENGENHETRO CIVIL - CREA DLD155645

ANEXO III



fls. 989
ROBILAN PANZNER FERREIRA Avaliagses e Pericias de Engenharia
ENGENHETRO CIVIL — CREA DGD1®55695

Pégilﬁg: @9501

Valide aqui
a certidao.

FRIMEIRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS - COMARCA DE BOTUCATU -SP

MATRICULA FICHA BOTUCATU - SF

19.254 o1 LIVRO N 2 L TRO GERAL [~ “aneire] 1998

[ ANVERSO | %‘» DIA mis
'S . W '
IMOVEL: TERRENO correspondente ao LOTE 07, da quadra “KG”, do loteamento denominado
“NINHO VERDE - GLEBA II1”, situado na zona urbana do Distrito ¢ Municipio de Pardinho, Comarca
de Botucatu-SP, terreno esse que assim se descreve, mede ¢ caracteriza: medindo 15 m de frente para a
Rua 162; 30 m de frente ao fundo, de ambos os lados, dividindo do lado direito de quem da Rua olha para
o im6vel com o lote 06; do lado esquerdo com o lote 08; e, no fundo mede 15 m e divide com o lote 20,
encerrando uma area 450 m? na quadra formada pelas Ruas 162, 185, 183 e Avenida 04 -

PGe 61
VINOHIVIA

PROPRIETARIA: MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com sede 2 Rua
dos Gusmdes, n° 639, Sdo Paulo-Capital, CGC/MF 47.68§.555/0_001-00. :

R.ANTERIOR: Av.32 de 26/1 1/92 e Av.35 de 19/09/97, M. 8.909, deste Registro.

C.CONTRIBUINTE: 11773. <

ODelegadQ?egx \t%dj .
K "\
[R_01/19.254:- Po. escntu 22 de outubro de 1997, lionato de Notas de Sdo Paulo-
SP, livto 3766, flsT4d9v, a pmp'etana MOMENTUM - EMPREENDIMENTOQS IMOBILIARIOS
LTDA., ja qualificada, trariSmitiu o\imovel objeto desta matricyla, 2 titulo de VENDA ¢ COMPRA, a
ILIAN MARIA LUIZA DE SO JAIC() brasileira,/ solteira, maior, secretiria senior, RG
15.795.278-SSP/SP, CPF 028.273.808-89, icilidda em Sdo Paulo-Capital, 3 Avenida 9 de
ulho n° 3.206, Bela Vista, pelo valor de RS 4 757,78 nsta da escntura que a vendedota deixa de

komercializagdo de imdveis |, ndo fazendo ovel ob]eto desta ."/ e el '_vo perthanente.
Botucatu, 15 de janeiro de 1998. O Substf esignado: 2

AV.2/19.254, em 16 de dezembro de 2022 ( —

Pela Certiddo de Penhora datada de 02 de deze 2, emmda clctrcmcamcnte pelo
Escrevente Técnico Judiciario da 14° Oficio Civel do Foro Central da Comarca de Sdo Paulo-
SP, Paulo Yukishigue Kimura, extraida dos autos da agdo de Execugdo Civil n° 0006862-
12.2022.8.26.0100, movida por MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA, CNPJ n.°47.686.555/0001-00, contra LILIAN MARIA LULZA DE SOUZA JAICO,
ja qualificada, o imdvel objeto desta matricula, de propriedade da executada, foi
PENHORADO, para a garantia da divida de R$174.119,75, tendo sido nomeada depositaria
LILIAN MARIA LUIZA DE SOUZA JAICO (Protocolo n° 106.341).

Valide a certidao clicando no link a seguir: https:/assinador-web.onr.org.br/docs/3D4U3-7LTQ2-PT4PE-LTG2Z

Regina Lucza andido - Escreveme Substituta
Selo digital. 11154233101063412WMUM92235
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Paginagg’ §@
ey >
12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA Oficial..___ R$ 38.17
DE BOTUCATU-SP Estado......... R$ 10,85
IPESP.:iuniz R$ 7.43
Protocolo n? 103.797 . Reg.Civil...... Rg 201
Trib.Justica..R$ 2,62
Certifico e dou fé que a presente copia IS5 ccumuaad R$ 0,76
reprografica foi extraida da matricula n® 19254, na MP.......... R$ 1,83
qual ndo ha qualquer alteragdo relativa a TOTAL.......... R$ 63,67
alienagédo, 6nus reais, agdes reais ou pessoais Selo digital
reipersecutorias, além do que nela contém, nos n%.:1115423C30106341A
termos do art. 19, §1° da Lei 6.015/73. KHLM422Y

Prazo de validade de 30 dias para efeitos
exclusivamente notariais. Nada mais.

Botucatu, 20 de dezembro de 2022.

Rodrigo Alves dos Santos Betman - Oficial

Rogério Alexandre Leme - Escrevente Substituto

Maria Clara da Silva Pinto Ondrio - Escrevente Substituta
Maria Heleda de Matos Betman - Escrevente Substituta
Paulo Eduardo Spadoti - Escrevente Substituto

Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do QR Code impresso ou acesse o endereco eletronico
https://selodigital.tjsp.jus.br

CERTIDAO ASSINADA DIGITALMENTE

A presente certiddo somente é valida no formato digital.

A expedicédo da certiddo digital esta respaldada nas seguintes normas: Medida
Proviséria n? 2.200/02;

Lei n? 11.419 de 19/12/2006; Provimento CG n® 32 de 11/12/2007, da Corregedoria Geral da
Justiga de Sao Paulo (publicagdo no DOE de 13/12/2007).

Valide a certidao clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/3D4U3-7LTQ2-PT4PE-LTG2Z

Estedesuneiin® ® Rl digioabresinadeidigiid mrmerae MARoA NOCIORY AN IARIORE QENE|Rb &rddl nekiauustiend @ EdadesieSag Raui protocolado em 01/09/2023 as 17:44 , sob o numero 10086048420238260079.

Para conferir o original, acesse o site https:/fesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008662-82.2023.8.26.0000 e codigo RAEHBHBX.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA
CIVEL DA COMARCA DE BOTUCATU - SP.

Processo Digital-N° 1008604-84.2023.8.26.0079

ROBILAN PANZNER FERREIRA, Engenheiro Civil
CREA 0601855695, perito judicial, ja qualificado nos autos da A¢do de CARTA
PRECATORIA CIVEL CONSTRICAO/PENHORA/AVALIACAO, tendo
como requerente MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS e
como requerido LILTIAN MARIA LUIZA DE SOUZA JAICO, tendo entregado
seu LAUDO em Cartério vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia,
requerer a transferéncia eletronica de valores referente aos honorarios provisorios, no
valor de R$ 2.400,00 (Dois mil e quatrocentos reais), conforme deposito fls. 38/39,
acrescidos de juros e correcdo monetdria que houver, segue o formulério eletronico
devidamente preenchido, para a expedicdo de Mandado de Levantamento Eletronico

(MLE).

Tel - (014) AA6A7-27A4 - Email: robilanpanzuer Dhotmail.com

Este dmnumentosécopppialdornigigaahsassidadiyiigitame e RO BIARNA BEANERRTERR ERIRENOO S AR BUNIS ¢ BELRID dibSeadpaubs, auotsreladbiin 18002/260251495:15 , sob o nimero WBTU24700181141

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006862-82.2023.8.26.0000 e c4digo QN9ZxiK.



ROBILAN PANZNER FERREIRA Avaliagses e Pericias de Engenharia
ENGENHEIRO CIVIL - CREA DCD1255645

fls. 202

FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO
ELETRONICO

(1) Formulario para cada beneficiario. Valido para depositos a partir de 01/03/2017)

Numero do processo (padrdo CNJ): 1008604-84.2023.8.26.0079

Nome do beneficiario do levantamento: ROBILAN PANZNER FERREIRA
CPF/CNPJ: 015.116.948-90

Tipo de Beneficiario:

( ) Parte

( ) Advogado — OAB/ n2 - Procuracao nasfls.

( ) Procurador/Representante Legal — Procuracao nas fls.
(X) Terceiro (Perito)
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(X) Total
N2 da pagina do processo onde consta comprovante do depdsito: 38/39
Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017): R$ 2.400,00
Tipo de levantamento:
( ) I - Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];
(X) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de
tarifa];
() Il = Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa
correspondente a TED/DOC];
( ) IV = Recolher GRU;
( ) V —Novo Depésito Judicial.
*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll — Crédito em
conta para outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados
bancarios:
Nome do titular da conta: ROBILAN PANZNER FERREIRA
CPF/CNPJ do titular da conta: 015.116.948-90
Banco: BANCO DO BRASIL Cédigo do Banco: 001
Agéncia: 6854-3
Conta n%: 21.518-X Tipo de Conta: (X) Corrente ( ) Poupanca

Observacoes:
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Termos em que,
P. Deferimento.

Botucatu-SP, 18 de fevereiro de 2024.

ROBILAN PANZNER FERREIRA
Perito Judicial — Eng°® Civil - CREA. 060.185.569-5
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