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Laudo Simplificado de Avaliagao

INTERESSADO

Juizo de Direito da 1* Vara Civel da Comarca de Itapetininga/SP

IDENTIFICACAO DOS AUTOS

Processo n°.  1000232-90.2025.8.26.0269
Acdo: CARTA PRECATORIA CIVEL- PENHORA/DEPOSITO/AVALIACAO
Requerente: ~ MAX FACTORING LTDA E OUTRO

Requerido: TRANSLOTECA SERVICOS E TRANSPORTES LTDA E OUTROS

RESPONSAVEL TECNICO

CLAUDIA MELO FABRI
Engenheira - CREA-SP n°. 5061796410
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1 OBJETIVO

O presente Laudo Técnico consiste na avaliacio de mercado dos imoéveis, sendo imével rural,

localizado no Jd. Alvorada no Bairro Jurumirim, Distrito Morro do Alto- Itapetininga.

2. RESUMO DOS AUTOS

De acordo com a inicial, a pericia tem por finalidade a avaliagdao e aliena¢ao judicial do imovel
penhorado, descrito na matricula n® 15.651 do cartério de registros de imoveis de Itapetininga SP.
Um terreno representado pela area reservada, com 10.500 quadrados, do loteamento Jd. Alvorada,

Situada no Bairro Jurumirim, Distrito Morro do Alto.

3. LOCALIZACAO DOS IMOVEIS

Os iméveis em analise estdao localizados no municipio de Itapetininga, conforme endereco abaixo:

Um terreno representado pela area reservada, com 10.500 quadrados, do loteamento Jd. Alvorada,
Situada no Bairro Jurumirim, Distrito Morro do Alto, conforme imagens de drone abaixo.
Trata-se de um loteamento de chacaras, pouca densidade populacional, falta de itens publicos
basicos, agua encanada, coleta (lixo) de residuos solidos, ruas nao sao pavimentadas.

Conforme informagdes do caseiro, o endereco correto do imével ¢ localizado na Estrada municipal

Manoel Rodrtigues, S/N —Bairro- Jurumirim, Itapetininga- SP.
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Abaixo, fotos do imovel realizadas com drone da pericia:

A 3 dx POR 16:58
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Abaixo, fotos fornecidas pelo caseiro da situagao atual dos imoveis:

REDMI MOTE 11 PRO 56
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REDMI'NOTE 11 PRO-

4. VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 16/10/2025 no horario e no endereco citado no agendamento e os

acompanhantes da vistoria foram:

Engenheira Perita Claudia Melo Fabri;

St. Daniel Fabri- Assistente técnico da perita;

St. Adriano Vieira- Caseiro do imével;

Informamos que nao fomos autorizados a adentrar no imével, pois fomos informados de que o

atual proprietario seria o St. Rubens Gomes, RG- 21672116, residente em Sao Paulo.

5. METODOLOGIA DA ENGENHARIA DE AVALIACOES
Ap6s estudo dos autos, procedeu-se a vistoria do imoével para verificagdo de suas caracteristicas e
analise visual “in loco”, com relatério fotografico que ilustra a descrigao.

Durante a vistoria, além do levantamento de dados relativos ao imével avaliando, foi feita também

a verifica¢ao do mercado imobilidrio na regido, dados imprescindiveis ao embasamento técnico do

trabalho.
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A avaliagao do imovel tem como base pesquisa imobilidria de elementos a venda, compondo
amostras passiveis de comparacdo, sendo os calculos dos valores unitarios obtidos através de
analise estatistica com auxilio de softwares especificos de engenharia de avalia¢Ges.

Para a avaliacdo do imdvel, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliacio de
Bens, da Associagao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como
NBR 14.653 - AVALIACOES DE BENS — PARTE 3: PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE
2: IMOVEIS RURAIS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagoes e

Pericias de Engenharia.

A ABNT NBR 14653-3: Avaliagao de bens — Parte 3: Imoveis rurais estabelece os procedimentos,
metodologias e critérios técnicos para a determinagao do valor de imoéveis situados em dreas rurais,
abrangendo terras nuas, benfeitorias, pastagens, culturas permanentes e temporarias, florestas

plantadas e nativas, bem como eventuais recursos naturais exploraveis.

E uma norma essencial para engenheiros agronomos, engenheiros civis, florestais e avaliadores
imobiliarios, sendo referéncia obrigatoria nos trabalhos técnicos de avaliagdo rural realizados no
ambito judicial, fiscal, ambiental e patrimonial, conforme o Manual de Avaliagbes do IBAPE

Nacional e o art. 473 do Cédigo de Processo Civil.

6.  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Além dos métodos de avaliagdo, a norma dita ainda a especificagio das avaliacbes que esta
relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagcdes (grau de fundamentagio), como
com o mercado e as informagoes que dele possam ser extraidas (grau de precisao).

O enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao, indicado na Tabela 4, tem relagao
com o empenho do profissional e define-se segundo a soma dos pontos em funcao das informagdes

apresentadas no trabalho, seguindo o constante na Tabela 3, do item 9.2.2 da NBR 14.653/11,

Parte 2, para o Método Comparativo — Tratamento por Fatores.
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7. AVALIACAO

Para a avaliagao do imével, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliagcao de
Bens, da Associagao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como
NBR 14.653 - AVALIACOES DE BENS — PARTE 3: PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE
3: IMOVEIS RURAIS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia. -A classificagao das edificagoes segue a metodologia prescrita pelo IBAPE,
seguindo o Método dos Precos de Venda, considerando as caracteristicas construtivas, padrao e
idade aparente apresentados. Para as deprecia¢oes foram aplicados o Foc — fator de adequagao ao
obsoletismo e ao estado de conservacio e o K — coeficiente de Ross/Heideck, que consideram os
aspectos fisicos em func¢io da idade aparente, da vida util e do estado de conservagao. As tabelas a
seguir exibem as consideragoes de calculo aplicadas as benfeitorias do imével, destacando as
classes, padroes e indices multiplicativos correspondentes. Constam também as atribui¢des quanto
as idades aparentes e os indices para referéncias ao estado de conservagao, frente as condi¢oes

apresentadas.

8. CALCULOS
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Ref Benfeitoria CLASSE/GRUPO/PADRAO Area[m? Intervalo RSN [R$/m?] Vub [R$/m?] R$ 2.58,%
® 8

1 Casa sede Residencial  [Casa Médio 270,00 2,154 R§ 210847 | R$ 4.541,64 % -g
c

2 Casa- caseiro Residencial  |Casa Economico 108,00 1,070 R§ 210847 | R$ 2.256,06 g g
€

3 Cozinha caipira Cobertura Gourmet Simples 45,00 0,142 R§ 210847 | R$ 299,40 8 8
85

o

(2]

o

% s

23

i &

LA t Valor Resid ldade Ref Coef. Deprec. Fisica Deprec. +

Ref parente | Yalor "esIA | vida refer () | oo o oet: Valor Total =
[anos] (R) (Ir) depreciacdo (d) Foc funcional % a

= Q

1 30 20% 60 50% 3320 0,5340 Adequada (000 | RS 65481429 89
3 B 'E

2 20 20% 60 50% 3320 0,5340 Adequada (o0 | RS 1301166 E 2
w

3 2 20% 60 50% 7520 03240 Adequada e |FS 438529 E 8
=i

i3

ik

‘"L

02

TOTAL:| R$ 789.291,24 — o

, . . . ol . B o

Estes calculos representam somente as benfeitorias do imével. No item anexos, serdo inseridos os ‘B 8

, ) (O]

calculos do terreno. E S
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Calculos- Terra Nua

Informacoes do Usuario

Infer 32 - Modo de Estatistica Descritiva.

Data: 19/0ut/2025 ) B
Nome do Arquivo: C:\Users\Claudia\OneDrive\Area de Trabalho\Avaliagéo rural Enxovia\AVALIACAO
MORRO ALTO-ENXOVIA.IW3

]

Amostra
. : «AREA VALOR VALOR LOCALIZACA
N®Am. | AREA > TOTAL UNITARIO o
«1» | 4.300,00 0,00 1.400.000,00 325,58 DISTANTE
2 2.500,00 0,00 170.000,00 68,00 DISTANTE
3 20.000,00 0,00 800.000,00 40,00 DISTANTE
«8» | 24.213.00 0,00 3.633.000,00 150,04 DISTANTE
9 3.219,00 0,00 185.000,00 57,47 DISTANTE
Ne¢ Am. BENFESITORIA Valor Homog.

«1» Muito baixo 1.959.991.600.000,00

2 Muito baixo 28.900.000.000,00

3 Muito baixo 640.000.000.000,00

«8» Baixo 26.396.785.966.320,00

9 Muito baixo 34.224.247.050,00

Os fatores individuais devem ficar entre 0,50 e 1,50.

O conjunto de fatores utilizados na avaliacao deve ficar entre 1,00 e 1,00.
Todas as amostragens estdo dentro deste limite.

"o

Amostragens e variaveis marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos calculos

Descricao das Variaveis

Valor a avaliar:

« VALOR UNITARIO Equacio:
[VALOR TOTAL]-[AREA]

Valores e coeficientes de homogeneizagao:

- AREA: AREA/M2.

P1000232-90.2025.8.26.0269 Péagina 12
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« AREA: AREA. (varidvel ndo utilizada no modelo)
* VALOR TOTAL

« LOCALIZACAQ: ATE 10KM CIDADE- BOA.
Classificacdo: i
DISTANTE = 1; BOA = 2; OTIMA = 3;

+ BENFEITORIAS

Classificacdo:
Muito baixo = 1; Baixo = 2; Médio = 3; Alto = 4; Muito alto = 5; Luxo = 6; Extremo luxo =
7;
* Valor Homog.
Equacao:
[Valor Homogeneizado]
Estatisticas Basicas
N2 de elementos da amostra 13
N¢ de graus de liberdade 12
Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variacao
VALOR o
UNITARIO 55,16 14,1426 25,64%

Numero minimo de amostragens: 3.

Ral, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo #002283-96.2025.8.26.0269 e codigo ddePRHEP.
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Desvios em torno da média.

Tabela de Desvios

N2 Am. | Observado | Média | Desvio | Normalizado | Studentizado | Quadratico
2 68,0000 | 55,1566 12,8433 0,9081 1,1122 164,9512
3 40,0000 | 55,1566 | -15,1566 -1,0717 -1,3125 229,7245
9 57,4700 | 55,1566 2,3133 0,1635 0,2003 5,3515

Grafico de Desvios Quadraticos

Desvios Quadraticos
(elernentos da amostra)
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A
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O U SO SN NN SN IO S SO S N S

O T
S S S s S S S S S S
B 0am o0, 16655 2,33 i sam S BERE =S 1,000
YALOR UNITARID
Tabela de Desvios Deletados
Influéncia das amostragens nos desvios da média.

N2 Am. | Deletado | Variancia | Normalizado | Studentizado
2 19,2650 152,6004 1,0396 1,2733
3 -22,7350 55,4404 -2,0355 -2,4930
9 3,4700 392,0000 0,1168 0,1431
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As amostragens cujos desvios mais se deslocam da reta de referéncia influem significativamente no valor médio.

Desvios Deletados Studentizados

il x -]

(elernentos da amostra)

00 ISR N NS SR S SN NSNS U S RN Ay
T o ARSI N U SO S I S S R S S
) R ! v
RN TSP AR R AR SR S AP R S R M
i
= Lol L
(3] i) L [ T S
=R B i et ! I
£ T N
S S N S S A =1
=
= R R B I
A gz oA il
5 v ' ] ] v ' v ' ] ] [T}
o o A R T I v
e ek el LRt SR ELE .S FUE EEE PR R P T REE
g ' ' ' ' ' ' ' ' ' '
R Ty TR P LRFEREL EE TEE S EeERLY:
T U A o
Bl e R R EE T Ry EEL L RLEL SE
JRTs 1 1 | PR PR S PSR EpRp SRR RS [ R p-
L — —

-2503 -171918 -1msa 033 02=a 10r3

Degvio Deletado "Studentizado”

As amostragens cujos desvios mais se deslocam da reta de referéncia influem significativamente no valor médio.

Estatisticas Gerais

NUmero de elementos .............. 03

Graus de liberdade ................... 12

Valor médio ........cuuvvvvvevvvvennnnnn : 55,1566
Mediana ......cccooeeviiiveiieiieeeeene, : 57,5000

1Y, (Yo F= I : 58,6666
Variancia ....eeeeeeeeeeeeieeeeeeeeeenn, : 133,3424
Desvio padréo ..........ccceeeveeeennne 1 11,5473

Desvio Médio ......ccoeevveveneeeeennn. :10,1044
Variancia (ndo tendenciosa) ...... :200,0136
Desvio padréo (ndo tend.) ......... 1 14,1426
Coef. de variagao ...........ccuu.. 1 25,64%

Valor minimo ...........ccevvvvevennnnee : 40,0000

Valor maximo ........ccceeevvvveennnn. : 68,0000
Amplitude .....ccveeiiiiiiieees : 28,0000
NUmero de classes .................. 12

Intervalo de classes ................. : 14,0000
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Sob o aspecto do coeficiente de variacao, a amostra é considerada razoavel.

Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem : 55,1566

Momento central de 22 ordem : 133,3424
Momento central de 32 ordem :-450,3183
Momento central de 42 ordem :-150,1061

Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria -0,2924 0 0
Curtose -3,0084 0 Indefinido

Distribuicao assimétrica a esquerda e platicurtica.

Intervalos de Classes

Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média
1 40,0000 54,0000 1 33,33 | 40,0000
2 54,0000 68,0000 2 66,67 | 62,7350

Histograma

Frequéncias Absolutas

(elermentas da amostra)

Fregquéncia
CE EWa|

Classe
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Ogiva de Frequéncias

Frequéncias Relativas Acumuladas

(elementos da amostra)

£
[0
=
= =2
w =
o @
5 =
=
fay
£
L
o 1 2 3
Classe
Amostragens eliminadas
Amostragens nao utilizadas na avaliago:
N2 Am VALOR Erro/Desvio
: UNITARIO Padrao(*)
1 325,5800 -3,9000
8 150,0400 -3,9000

Amostragens a serem saneadas

Critério de saneamento:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo.
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Grafico de Representacao do Saneamento

Saneamento

(elementos da amostra)

A’I 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
R Lty EERT EEE LR EERY EER PR SRR EERY SOE
L Ry R ST CUTTEURY EURT P SRELEURT EOE
B T R e SR L EETT e
I R A ELRL EE R R DR SLR S S SR
o N _
[1:3 1 1 =
£ omo e z
2 gamnlodeleedeoioldlldonoilal] @
' ) w
= P r3
P T R -
& T
o
O g, - -
o
0173 SEEREEE -
o
-1,10m- -- e e
o

Armostragem

Distribuicao dos Desvios Normalizados

Distribuicao de % de Amostragens no
i el @ Gaugs Intervalo
-1; +1 68,3 % 66,67 %
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov

40,0000 | 0,1419 | 0,3333 0,1419 0,1914
57,4700 0,565 | 0,6667 0,2316 0,1017
68,0000 0,818 | 1,0000 0,1514 0,1819

N2 Am. | Desvio F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
3
9
2

Maior diferenca obtida: 0,2316
Valor critico: 0,7080 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 5%, nao se rejeita a hipotese de que os residuos
possuam distribuigdo normal (ndo se rejeita a hipotese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau Il.

Observacao:
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populacao cuja distribuicdo é
desconhecida como é o caso das avaliagoes pelo método comparativo.
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Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amostra)

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 al
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o : : o : o : :
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T : : T ' :
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F17= 11 PR S SRR SR TP @l
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Fa
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. h
1 1
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i

om
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 2
Numero de elementos negativos . 1
Numero de sequéncias ................. 13
Média da distribuicao de sinais .... 1
Desvio padréo ......cccceeeeeevivniieeennnnns 0

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... 12,4749
Limite superior . 10,3536
Intervalo para a normalidade: [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significAncia de 5%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos desvios.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 10,5774
Valor z (Critico) ......cceeeeueen. : 1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicao dos desvios em torno da média
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Desvios x Var

£.

Desvios x Valor Homo

(elementos da amostra)

Ihfer® 32

s0lA5a[]

“alor Homog.

Formacao dos Valores

Estima-se VALOR UNITARIO do AREA

m2 55,16

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: m2 39,76
Maximo: m2 70,55

Segundo NBR 14653-3 Regressao Grau I, a amplitude do intervalo de confianca em

torno do valor estimado ndo pode ultrapassar 40,0%.
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Para uma AREA de m2 1, teremos:
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09. QUESITOS

Nao ha quesitos ha serem respondidos nos autos.

10. CONCLUSOES

O presente Laudo Técnico consistiu na avaliagao de imével no endereco acima citado.

Para a elaborac¢ao do trabalho, a perita se ateve ao campo da engenharia técnica, através da analise

das pecas documentais contidas nos autos, bem como a vistoria “iz /oco” ao imével envolvido.

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificagdes prescritos pela Norma Brasileira
NBR 14653-3, da ABNT — Associacio Brasileira de Normas Técnicas, ¢ Norma de Avaliagoes
recomendada pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Apbs levantamento de dados, os valores dos iméveis em estudo, nesta praca de Itapetininga, serdo
informados abaixo para o més de outubro de 2.025.

Imével rural, localizado na comarca de Itapetininga com area aproximada de 10.500 metros
quadrados, localizado na Estrada municipal Manoel Rodrigues, S/N —Bairro- Jurumirim,
Itapetininga- SP. O imével possui acesso bom e esta localizado muito préximo a Rodovia Raposo
Tavares. A topografia do imovel ¢ irregular.

Valor Terra Nua- R$55,16 X 10.500m?= R$579.180,00
Valor benfeitorias- R§ 566.051,07

Valor total do imével avaliado em R$1.145.231,07 (Um milh4o, cento e quarenta e cinco mil,
duzentos e trinta e um reais e sete centavos).

Sobre o valor do imével rural, foi aplicada uma depreciacao, tendo em vista as caracteristicas do
local.

Importante relembrar de que fomos informados no local, que o imével é de propriedade do Sr.
Rubens Gomes, RG 21672116 que segundo ele realizou transa¢do comercial com antigo
proprietario.

Ral, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo #002283-96.2025.8.26.0269 e codigo ddePRHEP.
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11. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico ¢é constituido por 27 (vinte e sete) paginas impressas e ilustradas
somente em seus anversos, estando todas rubricadas e enumeradas, encerrando-se por esta tltima,

que ¢ devidamente datada e assinada.

Sorocaba, 18 de outubro de 2.025

Eng®. Claudia Melo Fabri

Engenheira e Perita Judicial

Especialista em Engenharia de Pericias e Avaliagées
Especialista em Patologias da Construgio

CREA 5061796410
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Laudo Simplificado de Avaliagao

INTERESSADO

Juizo de Direito da 1* Vara Civel da Comarca de Itapetininga/SP

IDENTIFICACAO DOS AUTOS

Processo n°.  1000232-90.2025.8.26.0269
Acdo: CARTA PRECATORIA CIVEL- PENHORA/DEPOSITO/AVALIACAO
Requerente: ~ MAURO WILSON DA CUNHA

Requerido: [ZAURA APARECIDA MORAL LIMA

RESPONSAVEL TECNICO

CLAUDIA MELO FABRI
Engenheira - CREA-SP n°. 5061796410
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1 OBJETIVO

O presente Laudo Técnico consiste na avaliacio de mercado dos imoéveis, sendo imével rural,

localizado no Jd. Alvorada no Bairro Jurumirim, Distrito Morro do Alto- Itapetininga.

2. RESUMO DOS AUTOS

De acordo com a inicial, a pericia tem por finalidade a avaliagao e alienagio judicial do imével
penhorado, descrito na matricula n® 15.651 do cartério de registros de imoéveis de Itapetininga SP.
Um terreno representado pela area reservada, com 10.500 quadrados, do loteamento Jd. Alvorada,

Situada no Bairro Jurumirim, Distrito Morro do Alto.

3. LOCALIZACAO DOS IMOVEIS

Os iméveis em analise estdao localizados no municipio de Itapetininga, conforme endereco abaixo:

Um terreno representado pela area reservada, com 10.500 quadrados, do loteamento Jd. Alvorada,
Situada no Bairro Jurumirim, Distrito Morro do Alto, conforme imagens de drone abaixo.
Trata-se de um loteamento de chacaras, pouca densidade populacional, falta de itens publicos
basicos, agua encanada, coleta (lixo) de residuos solidos, ruas nao sao pavimentadas.

Conforme informagdes do caseiro, o endereco correto do imével ¢ localizado na Estrada municipal

Manoel Rodrtigues, S/N —Bairro- Jurumirim, Itapetininga- SP.

DJI_0916JPG
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Abaixo, fotos do imovel realizadas com drone da pericia:

A 3 dx POR 16:58
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Abaixo, fotos fornecidas pelo caseiro da situagao atual dos imoveis:

REDMI MOTE 11 PRO 56
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REDMI'NOTE 11 PRO-

4. VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 16/10/2025 no horario e no endereco citado no agendamento e os

acompanhantes da vistoria foram:

Engenheira Perita Claudia Melo Fabri;

St. Daniel Fabri- Assistente técnico da perita;

St. Adriano Vieira- Caseiro do imével;

Informamos que nido fomos autorizados a adentrar no imével, pois fomos informados de que o

atual proprietario seria o St. Rubens Gomes, RG- 21672116, residente em Sao Paulo.

5. METODOLOGIA DA ENGENHARIA DE AVALIACOES
Ap6s estudo dos autos, procedeu-se a vistoria do imoével para verificagdo de suas caracteristicas e
analise visual “in loco”, com relatério fotografico que ilustra a descrigao.

Durante a vistoria, além do levantamento de dados relativos ao imével avaliando, foi feita também

a verifica¢ao do mercado imobilidrio na regido, dados imprescindiveis ao embasamento técnico do

trabalho.

I, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo #002283-98.2029.8.26.0269 e codigo NhdlzG¥BP.
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A avaliagao do imovel tem como base pesquisa imobilidria de elementos a venda, compondo
amostras passiveis de comparacao, sendo os calculos dos valores unitarios obtidos através de
analise estatistica com auxilio de softwares especificos de engenharia de avalia¢Ges.

Para a avaliacao do imével, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliagao de
Bens, da Associagao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como
NBR 14.653 - AVALIACOES DE BENS — PARTE 3: PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE
2: IMOVEIS RURAIS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagoes e

Pericias de Engenharia.

A ABNT NBR 14653-3: Avaliagao de bens — Parte 3: Imoveis rurais estabelece os procedimentos,
metodologias e critérios técnicos para a determinagao do valor de iméveis situados em dreas rurais,
abrangendo terras nuas, benfeitorias, pastagens, culturas permanentes e temporarias, florestas

plantadas e nativas, bem como eventuais recursos naturais exploraveis.

E uma norma essencial para engenheiros agronomos, engenheiros civis, florestais e avaliadores
imobiliarios, sendo referéncia obrigatoria nos trabalhos técnicos de avaliagdo rural realizados no
ambito judicial, fiscal, ambiental e patrimonial, conforme o Manual de Avaliagdes do IBAPE

Nacional e o art. 473 do Cédigo de Processo Civil.

6.  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Além dos métodos de avaliagdo, a norma dita ainda a especificagio das avaliacbes que esta
relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliacdes (grau de fundamentagio), como
com o mercado e as informagdes que dele possam ser extraidas (grau de precisao).

O enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao, indicado na Tabela 4, tem relagao
com o empenho do profissional e define-se segundo a soma dos pontos em func¢ao das informagdes
apresentadas no trabalho, seguindo o constante na Tabela 3, do item 9.2.2 da NBR 14.653/11,

Parte 2, para o Método Comparativo — Tratamento por Fatores.

Ral, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo #002283-96.2025.8.26.0269 e codigo NdlzG¥BP.
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7. AVALIACAO

Para a avaliacao do imével, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliagao de
Bens, da Associagao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como
NBR 14.653 - AVALIACOES DE BENS — PARTE 3: PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE
3: IMOVEIS RURAIS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliages e
Pericias de Engenharia. -A classificacao das edificagdes segue a metodologia prescrita pelo IBAPE,
seguindo o Método dos Precos de Venda, considerando as caracteristicas construtivas, padrao e
idade aparente apresentados. Para as deprecia¢oes foram aplicados o Foc — fator de adequagao ao
obsoletismo e ao estado de conservacio e o K — coeficiente de Ross/Heideck, que consideram os
aspectos fisicos em func¢io da idade aparente, da vida util e do estado de conservagao. As tabelas a
seguir exibem as consideragoes de calculo aplicadas as benfeitorias do imével, destacando as
classes, padroes e indices multiplicativos correspondentes. Constam também as atribui¢bes quanto
as idades aparentes e os indices para referéncias ao estado de conservacio, frente as condi¢des

apresentadas.

8. CALCULOS
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Ref Benfeitoria CLASSE/GRUPO/PADRAO Area[m? Intervalo RSN [R$/m?] Vub [R$/m?] R$ 2.58,%
@ 3

1 Casa sede Residencial  [Casa Médio 270,00 2,154 R§ 210847 | R$ 4.541,64 % -g
c

2 Casa- caseiro Residencial  |Casa Economico 108,00 1,070 RS 210847 | R$ 2.256,06 g g
€

3 Cozinha caipira Cobertura Gourmet Simples 45,00 0,142 R§ 210847 | R$ 299,40 8 8
85

o

(2]

2

% s

23

" &

LA Val i I f f. Deprec. Fisica Deprec. i

Ref parente | Valor Resid | pofer | '420¢ Refer | Coef Valor Total >3
[anos] (R) (Ir) depreciacdo (d) Foc funcional % a

=

1 20 20% 60 50% 3320 0,5340 Adequada (o000 | RS 65481429 89
3 B 'E

2 2 20% 60 50% 3320 0,5340 Adequada (o0 | RS 1301166 E 2
T

3 2 20% 60 50% 7520 03240 Adequada o |FS 438529 E 8
=i

i3

ik

‘"o

02

TOTAL:| R$ 789.291,24 — o

, . . . - . . B o

Estes calculos representam somente as benfeitorias do imével. No item anexos, serdo inseridos os ‘B 8

, } (O]

calculos do terreno. E S
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Calculos- Terra Nua

Informacoes do Usuario

Infer 32 - Modo de Estatistica Descritiva.

Data: 19/0ut/2025 ) B
Nome do Arquivo: C:\Users\Claudia\OneDrive\Area de Trabalho\Avaliagéo rural Enxovia\AVALIACAO
MORRO ALTO-ENXOVIA.IW3

]

Amostra
. : «AREA VALOR VALOR LOCALIZACA
N¢Am. | AREA ” TOTAL UNITARIO o
«1» | 4.300,00 0,00 1.400.000,00 325 58 DISTANTE
2 2.500,00 0,00 170.000,00 68,00 DISTANTE
3 20.000,00 0,00 800.000,00 40,00 DISTANTE
«8» | 24.213.00 0,00 3.633.000,00 150,04 DISTANTE
9 3.219,00 0,00 185.000,00 57,47 DISTANTE
Ne¢ Am. BENFESITORIA Valor Homog.

«1» Muito baixo 1.959.991.600.000,00

2 Muito baixo 28.900.000.000,00

3 Muito baixo 640.000.000.000,00

«8» Baixo 26.396.785.966.320,00

9 Muito baixo 34.224.247.050,00

Os fatores individuais devem ficar entre 0,50 e 1,50.

O conjunto de fatores utilizados na avaliacdo deve ficar entre 1,00 e 1,00.
Todas as amostragens estdo dentro deste limite.

"o

Amostragens e varidaveis marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos calculos

Descricao das Variaveis

Valor a avaliar:

« VALOR UNITARIO Equacio:
[VALOR TOTAL]+[AREA]

Valores e coeficientes de homogeneizagéo:

- AREA: AREA/M2.

P1000232-90.2025.8.26.0269 Péagina 12
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« AREA: AREA. (varidvel ndo utilizada no modelo)
* VALOR TOTAL

« LOCALIZACAQ: ATE 10KM CIDADE- BOA.
Classificacdo: i
DISTANTE = 1; BOA = 2; OTIMA = 3;

+ BENFEITORIAS

Classificacdo:
Muito baixo = 1; Baixo = 2; Médio = 3; Alto = 4; Muito alto = 5; Luxo = 6; Extremo luxo =
7;
* Valor Homog.
Equacao:
[Valor Homogeneizado]
Estatisticas Basicas
N2 de elementos da amostra 13
N¢ de graus de liberdade 12
Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variacao
VALOR o
UNITARIO 55,16 14,1426 25,64%

Numero minimo de amostragens: 3.
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Desvios em torno da média.

Tabela de Desvios

N2 Am. | Observado | Média | Desvio | Normalizado | Studentizado | Quadratico
2 68,0000 | 55,1566 | 12,8433 0,9081 1,1122 164,9512
3 40,0000 | 55,1566 | -15,1566 -1,0717 -1,3125 229,7245
9 57,4700 | 55,1566 2,3133 0,1635 0,2003 5,3515

Grafico de Desvios Quadraticos

Desvios Quadraticos
(elernentos da amostra)
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WYALOR UNITARID
Tabela de Desvios Deletados
Influéncia das amostragens nos desvios da média.

N2 Am. | Deletado | Variancia | Normalizado | Studentizado
2 19,2650 152,6004 1,0396 1,2733
3 -22,7350 55,4404 -2,0355 -2,4930
9 3,4700 392,0000 0,1168 0,1431

fls. 659
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As amostragens cujos desvios mais se deslocam da reta de referéncia influem significativamente no valor médio.

Desvios Deletados Studentizados

(elementos da amostra)
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Desvio Deletado "Studentizado”

As amostragens cujos desvios mais se deslocam da reta de referéncia influem significativamente no valor médio.

Estatisticas Gerais

NUmero de elementos .............. 03

Graus de liberdade ................... 12

Valor médio ........ceevvvvvevvvevnnnnnen : 55,1566
Mediana ......cccooeevieivivieieeieen, : 57,5000

1Y, (Yo F- L, : 58,6666
Varancia ....ooeeeeeeeeeeeeeeieenenee, :133,3424
Desvio padrao ......c.cccccveeeeennee : 11,5473

Desvio Médio ....cceeeveeeereeeeennn... :10,1044
Variancia (ndo tendenciosa) ...... :200,0136
Desvio padréo (ndo tend.) ......... 1 14,1426
Coef. de variacao ........c.ccee..... : 25,64%

Valor minimo .........ccccvvnnnnnnn. : 40,0000

Valor Maximo .....ceeeeeeeeeeeeenenne.. : 68,0000
Amplitude .....oooviiiieiiiiieee : 28,0000
Namero de classes .................. 12

Intervalo de classes ................. : 14,0000
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Sob o aspecto do coeficiente de variacao, a amostra é considerada razoavel.

Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem : 55,1566

Momento central de 22 ordem : 133,3424
Momento central de 32 ordem :-450,3183
Momento central de 42 ordem :-150,1061

Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria -0,2924 0 0
Curtose -3,0084 0 Indefinido

Distribuicao assimétrica a esquerda e platicurtica.

Intervalos de Classes

Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média
1 40,0000 54,0000 1 33,33 | 40,0000
2 54,0000 68,0000 2 66,67 | 62,7350

Histograma

Frequéncias Absolutas

(elernentos da amostra)

Frequéncia
CE EHal|

Classe
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Ogiva de Frequéncias

Frequéncias Relativas Acumuladas

(elermentas da amostra)
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o 1 2 3
Classe
Amostragens eliminadas
Amostragens nao utilizadas na avaliago:
N2 Am VALOR Erro/Desvio
: UNITARIO Padrao(*)
1 325,5800 -3,9000
150,0400 -3,9000

Amostragens a serem saneadas

Critério de saneamento:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo.
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Grafico de Representacao do Saneamento

Teste de Kolmogorov-Smirnov

40,0000 | 0,1419 | 0,3333 0,1419 0,1914
57,4700 0,565 | 0,6667 0,2316 0,1017
68,0000 0,818 | 1,0000 0,1514 0,1819

N2 Am. | Desvio F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
3
9
2

Maior diferenca obtida: 0,2316
Valor critico: 0,7080 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 5%, nao se rejeita a hipotese de que os residuos
possuam distribuigdo normal (ndo se rejeita a hipotese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau Il.

Observacao:
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populacao cuja distribuicdao é
desconhecida como é o caso das avaliagoes pelo método comparativo.
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Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elermentas da amostra)

T EWal]

-0 052 4073 025 43 045 00 048 03 03 073 02

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 2
Numero de elementos negativos . 1
Numero de sequéncias ................. 13
Média da distribuicao de sinais .... 1
Desvio padréo ......cccceeeeeviivniieneennns 0

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... 12,4749
Limite superior . 10,3536
Intervalo para a normalidade: [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos desvios.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 10,5774
Valor z (Critico) ......ccceeeueee. : 1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicao dos desvios em torno da média
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Desvios x Var

£.

Desvios x Valor Homo

(elermentas da amostra)

Infer® 32

S0l ASa[]

“alor Homaog.

Formacao dos Valores

Estima-se VALOR UNITARIO do AREA

m2 55,16

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: m2 39,76
Maximo: m2 70,55

Segundo NBR 14653-3 Regressao Grau I, a amplitude do intervalo de confianca em

torno do valor estimado ndo pode ultrapassar 40,0%.
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Para uma AREA de m2 1, teremos:
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Fabri Engenharia
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(15) 97401-4073
cmeloeng@hotmail.com

Especializado em Pericias e Avaliagbes

fabri engenharia

09. QUESITOS

Nao ha quesitos ha serem respondidos nos autos.

10. CONCLUSOES

O presente Laudo Técnico consistiu na avaliagao de imével no endereco acima citado.

Para a elaborac¢ao do trabalho, a perita se ateve ao campo da engenharia técnica, através da analise

das pecas documentais contidas nos autos, bem como a vistoria “iz /oco” ao imével envolvido.

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificagdes prescritos pela Norma Brasileira
NBR 14653-3, da ABNT — Associacio Brasileira de Normas Técnicas, ¢ Norma de Avaliagoes
recomendada pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Apbs levantamento de dados, os valores dos iméveis em estudo, nesta praca de Itapetininga, serdo
informados abaixo para o més de outubro de 2.025.

Imével rural, localizado na comarca de Itapetininga com drea aproximada de 10.500 metros
quadrados, localizado na Estrada municipal Manoel Rodrigues, S/N —Bairro- Jurumirim,
Itapetininga- SP. O imével possui acesso bom e esta localizado muito préximo a Rodovia Raposo
Tavares. A topografia do imovel ¢ irregular.

Valor Terra Nua- R$55,16 X 10.500m?= R$579.180,00
Valor benfeitorias- R§ 566.051,07

Valor total do imdvel avaliado em R$1.145.231,07 (Um milhdo, cento e quarenta e cinco mil,
duzentos e trinta e um reais e sete centavos).

Sobre o valor do imével rural, foi aplicada uma depreciagao, tendo em vista as caracteristicas do
local.

Importante relembrar de que fomos informados no local, que o imével é de propriedade do Sr.
Rubens Gomes, RG 21672116 que segundo ele realizou transagdo comercial com antigo
proprietario.

Ral, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo #002283-96.2025.8.26.0269 e codigo NdlzG¥BP.

iz do origjingl, assimedi digtdnentteporOQLAURG WRARECHADA BE DMEDDRABR! Eribimat aledduttisticd @& Hatin del & Sa & Ralolop miviccleldd@en?220/1(20R35ad 46580 sebombiimesdVEGB25701380698
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11. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico ¢é constituido por 27 (vinte e sete) paginas impressas e ilustradas
somente em seus anversos, estando todas rubricadas e enumeradas, encerrando-se por esta tltima,

que ¢ devidamente datada e assinada.

Sorocaba, 18 de outubro de 2.025

Eng®. Claudia Melo Fabri

Engenheira e Perita Judicial

Especialista em Engenharia de Pericias e Avaliagées
Especialista em Patologias da Construgido

CREA 5061796410

I, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo #002283-98.2029.8.26.0269 e codigo NhdlzG¥BP.

iz do origjingl, assimedi digtdnentteporOQLAURG WRARECHADA BE DMEDDRABR! Eribimat aledduttisticd @& Hatin del & Sa & Ralolop miviccleldd@en?220/1(20R35ad 46580 sebombiimesdVEGB25701380698
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.FORMULARIO MLE -— MANDADO DE LEVANTAMENTO
.ELETRONICO
(1 Formulario para cada_ beneficiario. Valido para depésitos a partir de 01/03/2017)
Numero do processo (padrao CNJ): 1000232-90.2025.8.26.0269

Nome do beneficiario do levantamento: Claudia Aparecida de Melo Fabri
CPF/CNPJ: 298.527.558-03
Tipo de Beneficiario: Perito judicial
() Parte
( ) Advogado — OAB/ ne - Procuracao nas fls.
( ) Procurador/Representante Legal — Procuracao nasfls. ___
(x) Terceiro
Tipo de levantamento: () Parcial

( X) Total
N¢ da pagina do processo onde consta comprovante do depésito:- 96/97
Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017): R$4.900,00
Tipo de levantamento:
( ) I- Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];
( ) I - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
(x) 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 opcoes “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: Claudia Aparecida de Melo F.
CPF/CNPJ do titular da conta: 298.527.558-03
Banco: Caixa Cddigo do Banco: 104
Econ.Federal
Agéncia: 3968 Tipo de Conta: ( x ) Corrente ( ) Poupanca
Conta n®:
000599795313-7
Observacoes

Este documento é chpia do oriigjimai, ssimsdio digtmernemrOLAURG WRARECADA EE DECDRABR! Eribrimat aladuiisticd o Hatin del & Sa & Ralolop mvicoieldd @en220/1(20285 43 46585 sebtoadimeeodVHGB25701380636

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00002823-98.2029.8.26.0869 e codigo afaQOfIP.
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PODER JUDI Cl AR O
TRI B. DE JUSTI GA DE SAO PAULO - SP
ALVARA ELETRONI CO DE PAGAMENTO N 20251021113838001912

Comar ca Vara/ Serventia

| TAPETI NI NGA 12 VARA Ci VEL

Nunmero do Processo

10002329020258260269

Aut or Reu

MAURO W LSON ALVES DA CUNHA | ZAURA APARECI DA MORAL LI MA
CPF/ CNPJ Aut or CPF/ CNPJ Réu

735. 353. 038- 34 115. 788. 228- 58

Dat a de Expedi cao Dat a de Validade

21/10/ 2025 18/ 02/ 2026

TOTAL DE PAGAMENTCS | NFORMADOS NO MANDADO: 001

Nurero da Solicitacao: 0001 Tipo Valor.......: Val or em Real
Valor................: 4.941, 87 Calculado em....: 21.10. 2025

I 0, 00 Tarifa...........: 0, 00
Finalidade...........: Transf. entre Bancos Tipo Conta.......: Cta Corrente
Banco................: 000000104 Norme Banco.......: CAl XA ECONOM C
Agéncia..............: 3968

Conta/Dv.............: 00. 599. 795. 313-7

Ti po Pessoa Conta....: Fi si ca CPF Titul ar Conta: 298. 527. 558- 03
Beneficiario.........: CLAUDI A APARECI DA DE MELO FABR

CPF/ CNPJ Beneficiario: 298. 527. 558- 03

Ti po Beneficiario....: Fi sica

Cont a/ Pcl Resgat ada. . : 3400116937512 0000

Pagi na 1

Gravado em 21/10/2025 11:38 por VINICIUS MOREIRA VIEIRA 372975
Finalizado em 21/10/2025 17:01 por MARTA MARIA SILVANO VIEIRA SANTOS 810538
Assinado em 21/10/2025 17:56 por ALFREDO GEHRING CARDOSO FALCHI FONSECA 013161

Este dimrumeeti@ € @dipidodorignigin ak sissiioadigitdigitaite erote\pald ROWG LSO MAREK BA/ CHR A Al ibSrinmalake duiic @ do B2 085 ae PAUR2, protocolado em 24/11/2025 as 14:58 , sob o nimero WSCS25701310655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000283-96.2029.8.26.0869 e codigo BOMDIFOP.



