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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA
6 VARA CIVEL DA COMARCA DE
SAO JOSE DOS CAMPOS.

(PROCESSO 0014925-45.2025.8.26.0577).

IEDA MARIA VIEIRA, arquiteta, CAU A205458-2, MSc em Sensoriamento

Remoto pelo INPE — Instituto Nacional de Pesquisas Espaciais, perita judicial, membro titular do

IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, nomeada nos autos da

ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA -

ALIENACAO JUDICIAL, rcqueida por MARCOS ANTONIO
PAREDES conra ANA MARIA SOARES FERREIRA, vem mui

respeitosamente a presenca de V. Exa. apresentar o resultado de seu labor técnico, que se
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I - PREAMBULO

1. INTERESSADO: Juizo de Direito da 62 Vara Civel da Comarca de S3o José dos Campos.

2. ACAO: Cumprimento de sentenca - Alienacdo Judicial.

3. EXEQUENTE: Marcos Antonio Paredes.

4. EXECUTADA: Ana Maria Soares Ferreira.

5. INFORMACOES PRELIMINARES E OBJETIVO DA PERICIA:

5.1 As fls. 145, o Exmo. Juiz de Direito nomeia a signataria do presente laudo pericial:

"para avaliar o imovel para posterior alienacdo em hasta publica”.

5.2 A presente pericia tem como objetivo a avaliagao de imdvel, objeto da Matricula
n°132.133 do 12 C.R.1. de Sdo José dos Campos, situado a Rua Professor Francisco
Galvao Freire, n° 373 do Condominio Altos da Serra I, localizado no Loteamento Urbanova
II, no municipio de Sdo José dos Campos — SP. Com area de terreno de 357,50 m2 e area

construida registrada em matricula de 199,45 m2.
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II —- DOCUMENTOS E INFORMACOES
PERTINENTES AO IMOVEL AVALIANDO

A signataria efetuou detida analise aos documentos anexos aos presentes Autos e

pertinentes aos objetivos do presente laudo.

Documentos Fls
e Matricula n® 132.133 Fls. 20/22
e Instrumento Particular De Cessao de Direitos Fla. 24/32

III — VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL EM
TELA

A vistoria no imdvel objeto da presente acdo foi realizada por meio de registros
fotograficos obtidos pela signataria, bem como andlise dos documentos juntados aos Autos. Dessa

forma, foi possivel fazer as seguintes consideracoes acerca do imével avaliando.

III.1 — LOCALIZACAO DO IMOVEL

1. O imovel avaliando situa-se com frente a Rua Professor Francisco Galvao Freire do

loteamento Urbanova II, no municipio de Sdo José dos Campos — SP.

e O imdvel avaliando dista aproximadamente 500 metros do Hospital GACC Vale do
Paraiba, situado na Av. Possidonio José de Freitas, n® 1200 do Loteamento Urbanova, em

Sao José dos Campos — SP.
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2. O Loteamento Urbanova II é dotado dos seguintes equipamentos de infraestrutura urbana:

rede de energia elétrica e iluminacdo publica; rede abastecedora de agua e coletora de esgotos;

pavimentacao asfaltica; servico de entrega postal e coleta de lixo; transporte coletivo urbano.

II1.2 — CARACTERISTICAS DO LOTE DE TERRENO

1. O lote de terreno localiza-se no Condominio Altos da Serra I, sendo o Lote n® 02 da Quadra
114 do Loteamento denominado Urbanova II, frente a Rua Professor Francisco Galvao Freire,
com numeragao predial 373, conforme descricao em Matricula n® 132.133 do 1° C.R.I. de Sao José

dos Campos.
2. Vide abaixo, a descricdo do perimetro do imdvel avaliando, conforme informado na matricula:
DESCRICAO PERIMETRICA
Distancia (m) Confrontantes
Frente 13,00 Rua UB-13 (atual Rua Professor Francisco Galvao Freire)
Lado Direito 43,45 Lote n° 03.
Lado Esquerdo 47,00 Lote n° 01.
Fundos 13,00 Lote n° 13.

Area: 357,50 m2.

II1.3 — CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS DA EDIFICACAO

1. Sobre o terreno descrito, ha uma edificacdo residencial com 3 dormitérios (1 suite), 3

banheiros, area gourmet, fogdo a lenha e churrasqueira, além de garagem para 4 veiculos.

e O imdvel recebe numeragdo predial n® 373, compreende uma area construida total de 199,45

m2 e habite-se emitido em 23 de fevereiro de 2001.
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Vide na figura 1 abaixo, a indicacdo da edificacdo assentada sobre o imével avaliando:
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Figura 1. Indicagdo da edificagéo'residencial sobre o lote do imével avaliando. Imégem do satélite QuickBird de

maio ano de 2.025 (fonte: Google Earth).

e A EDIFICACAO enquadra-se no Padrdo Construtivo Superior. A idade aparente da
edificacdo € de aproximadamente 10 anos de construcdo e encontra-se em estado de

conservacao “E”, precisando de reparos pontuais e superficiais.

2. Vide abaixo fotografias do imével em tela, obtidas por meio do antincio imobiliario da Nova

Freitas Imoveis!:

! Link para consulta: https://www.novafreitas.com.br/comprar/Sao-Jose-dos-Campos/Casa/Sobrado-Condominio/Loteamento-
Urbanova-11/15296
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Foto 1. Vista da fachada do imdvel, frente a Rua Foto 2. Vista da rua Rua Professor Francisco Galvao
Professor Francisco Galvao Freire. Freire pela sacada as suite.

Foto 3. Vista da sala de estar e de jantar da Foto 4. Vista do lavabo, no piso térreo.
residéncia.
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Foto 6. Vista da cozinha e da deépensa.

residéncia.
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Foto 9. Vista do banheiro da suite do imovel. Foto 10. Vista de um dos trés dormitérios da casa.

Foto 11. Vista do segundo dormitério do imdvel. Foto 12. Vista do terceiro dormitério do imdvel,
utilizado como escritorio.
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FREITAS

- o "“ e 1 \\\\ v‘. ‘a\ /
Foto 13. Vista do banheiro social no pavimento Foto 14. Vista da lavanderia, localizada no pavimento
superior do imovel. térreo da residéncia.

/

Wz s
Foto 15. Vista da drea externa do imével, com drea Foto 16. Vista da piscina na area externa.
gourmet, piscina e sala com lavabo.
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Foto 17. Vista da sala com lavabo, localizados na area
externa da edificacdo residencial.

IV — AVALIACAO DO IMOVEL EM TELA

Para atender o objeto da presente pericia, que visa apurar o valor do imdvel em

tela, a signataria utilizou-se dos procedimentos e metodologia abaixo descritos.

IV.1 — PESQUISA DE MERCADO - VALOR DO TERRENO

1. A avaliagdo do imovel em tela, foi feita definindo-se a priori, o valor de mercado de uma area
de terreno com as caracteristicas e situacdo semelhantes a do imdvel objeto da presente acdo, e na

mesma regiao geoeconomica.

2. A signataria executou a pesquisa de mercado, junto ao setor imobilidrio do municipio de Séo

José dos Campos, obtendo uma amostragem constituida de 05 (cinco) amostras, conforme

preconiza a Norma NBR 14.653-2/2.011, para avaliacdo de imdveis urbanos.

3. Vide abaixo a relagdo das amostras pesquisadas:
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Amostra 1

Amostra 2

Amostra 3

Amostra 4

Amostra 5
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LOCAL

Lote de terreno situado no Condominio Altos da Serra,
no Loteamento Urbanova, Sdo José dos Campos — SP.

(oferta)

Lote de terreno no Condominio Altos da Serra II, no
Loteamento Urbanova, S3o José dos Campos — SP.

(oferta)

Lote situado no Condominio Altos da Serra V, no
Loteamento Urbanova, Sao José dos Campos — SP.

(oferta)

Lote situado no Condominio Altos da Serra II, no

Loteamento Urbanova, Sdo José dos Campos/ SP.

(oferta)

Terreno situado no Condominio Altos da Serra V, no
Loteamento Urbanova, Sdo José dos Campos — SP.

(oferta)
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FONTE

Imobilidria: Grupo Kaza
Telefone: (12) 3949-9000

Imobiliaria: Oxi Imoveis
Telefone: (12) 3322-0333

Imobilidria: Grupo Kaza
Telefone: (12) 3949-9000

Imobilidria: Urbanova
Imoveis Prime
Telefone: (12) 99770-8794

Imobilidria: Grupo Intervale
Telefone: (12) 3954-0030

Membro Titular do IBAPE

DATA

04/2026

04/2026

04/2026

04/2026

04/2026

Telefone : (12) 3622-8970 — Celular: (12) 99725 - 1982

Email: ieda@imvconsult.com.br
WWWw.imvconsult.com.br

AREA
TERRENO

344,00

360,00

467,00

489,00

250,00

VALOR
DO IMOVEL

R¢$ 780.000,00

R$ 720.000,00

R¢$ 850.000,00

R¢$ 810.000,00

R$ 650.000,00

PRECO
UNITARIO

R$ 2.267,44

R$ 2.000,00

R$ 1.820,13

R$ 1.656,44

R$ 2.600,00
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IV.2 — FATORES DE HOMOGENEIZACAO UTILIZADOS
1. Os fatores de homogeneizacao sao definidos no item B.5 da NBR 14.653:2/11, e para o

presente caso, consideramos os fatores oferta, area, transpisicdo e esquina (ou frentes

multiplas), fatores usualmente utilizados em publicacdes e trabalhos técnicos existentes.
1. FATOR OFERTA (F¢)
Define a superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) e, devera ser descontada do

valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Foi aplicado, portanto, o fator 0,9

(desconto de 10% sobre o preco original pedido).

2. FATOR AREA (F.)

Os valores unitarios para areas menores usualmente sao mais elevados. No caso das amostras que
possuam a mesma area do imdvel avaliando, ndo se aplica o fator, e considera-se o indice 1,0.

Assim, temos os seguintes fatores de area:

a) Quando a diferenga de area entre o imdvel avaliando e as amostras pesquisadas é inferior a

30 % é aplicada a seguinte férmula:

F _ Area do elemento pesquisado
" | Area do elemento avaliando

b) Quando a diferenca de area entre o imdvel avaliando e as amostras pesquisadas é superior a

30 % é aplicada a seguinte formula:

F _ Area do elemento pesquisado
" | Area do elemento avaliando
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IV.3 — CLASSIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO E AMOSTRAS
1. Vide as caracteristicas do imével avaliando, e as notas conferidas ao lote de terreno do imovel
avaliando.
Tabela — Notas do Imovel Avaliando e das Amostras Pesquisadas
Area Fator Area
Amostras Fator Oferta (F¢)
(m2) (Fa)
Imovel Avaliando 357,50 - -
Amostra 1 344,00 0,900 0,990
Amostra 2 360,00 0,900 1,002
Amostra 3 467,00 0,900 1,034
Amostra 4 489,00 0,900 1,040
Amostra 5 250,00 0,900 0,914
IV.4 — AVALIACAO E HOMOGENEIZACAO
1. Abaixo segue tabela, com os fatores de homogeneizagdo e o coeficiente de area, que devem

ser multiplicados aos valores unitarios das amostras pesquisadas, para computo do valor unitario

médio para os imdveis avaliandos.
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QUADRO DE HOMOGENEIZACAO PARA COMPARACAO DOS VALORES

Valor Total da Area  Valor Unitario Fator Fator Area Fator
Amostra (m2) (R$/m?2) Oferta (F) (FJ) Resultante (F;) PRI D E S G AT
R$ 780.000,00 344,00 R$ 2.267,44 0,900 0,990 0,990 R$ 2.021,15
R$ 720.000,00 360,00 R$ 2.000,00 0,900 1,002 1,002 R$ 1.803,14
R$ 850.000,00 467,00 R$ 1.820,13 0,900 1,034 1,034 R$ 1.693,75
R$ 810.000,00 489,00 R$ 1.656,44 0,900 1,040 1,040 R$ 1.550,33
R$ 650.000,00 250,00 R$ 2.600,00 0,900 0,914 0,914 R$ 2.139,84
Soma R$ 9.208,21
Média/m?2 R$ 1.841,64
Limite inferior (-30%) R$ 1.289,15
Limite superior (+30%) R$ 2.394,13
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Vide Anexo 1 - Estatisticas aplicadas aos métodos de pesquisa e especificacdo da avaliacdo conforme NBR 14.653-2/11.
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IV.5 — CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O valor do terreno que compde a area avalianda é calculado através da seguinte formula:

Vt = S x Vu
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S:— area do terreno (m?) V. — valor unitario (R$/m2) Vt — Valor total do terreno do imovel

357,50 R$ 1.841,64 R$ 658.387,10

IV.6 — AVALIACAO DA EDIFICACAO

1. Para proceder & avaliacio da EDIFICACAO, consideramos as normatizacSes feitas pelo IBAPE

— Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, através dos respectivos enquadramentos

de padrdo construtivo e estado de conservacao dessas edificacdes.

2. A avaliacdo e a determinagdo dos valores unitarios basearam-se no valor de RsN, descrito na

tabela de Custo Unitario Basico de EdificagGes, fornecido pelo SINDUSCON/SP, disponivel no site da

piniweb, o valor de RsN para o més de margo é de R$ 2.131,91/mz2,

3. A edificacdo que assenta-se sobre o terreno foi classificada com o padrao construtivo descrito

abaixo, possuindo, consequentemente, o seguinte valor de venda:

Edificacao Padrao Construtivo

Casa Padrao Superior
Edificagao Edificagdes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, construidas
(2,356 x R8-N) atendendo a projeto arquitetdnico planejado no tocante & disposicdo interna dos ambientes e a
detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou mais
ambientes, trés ou mais dormitdrios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa,
cozinha, além de dependéncias de servico completas e garagem para dois ou mais veiculos.
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Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes macigas
impermeabilizadas com protegdo térmica. Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras
ou ceramicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas a
latex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicagdo de pedras ou equivalente.

4, Para a edificacdo avalianda, foram considerados os seguintes valores de venda:

EDIFICAGAO PADRAO CONSTRUTIVO VALOR DE VENDA VALOR / m?

Edificagdao Residencial 5 ) 2,356 x R8—-N
Casa Padrao Superior R$ 5.022,78
Principal e Externa 2,356 x R$ 2.131,91

5. A depreciacdo aplicada baseia-se no método de "Depreciacdo pelo Obsoletismo e pelo

Estado de Conservacdo”, apresentado no Trabalho “Valores de Edificacoes de Imodveis

Urbanos” (versao 2.019), do IBAPE — Instituto Brasileiro de AvaliagOes e Pericias de Engenharia.

a) Tal método é uma adequacdo do método Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de
construcdo e de acabamento, bem como o estado de conservacao da edificacdo na determinagao do

seu valor de venda.

e O FOC ... fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacado é calculado da seguinte forma:
Foc = R + Kx (1 - R), onde:

R... coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal e obtido na tabela 1 do trabalho
do IBAPE.

K... Coeficiente Ross/Heideck, encontrado na Tabela 2 do mesmo trabalho.

b) Com base nas caracteristicas da edificacdo avalianda, foi determinado o seguinte Foc:

IDADE

EDIFICACAO APARENTE

ESTADO DE CONSERVAGCAO FOC

Edificagcao Residencial 10 anos E — Necessitando de reparos simples 0,9176

“E” - Edificacdo pode ser recuperada com reparos pontuais, como fissuras superficiais e pintura interna e externa.
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6. O valor da edificacao é calculado multiplicando-se o valor unitario determinado para a mesma,
pela sua area e pelo respectivo coeficiente de depreciacao (em funcdo de sua idade e estado de

conservagao), conforme demonstrado na tabela abaixo:

e o . . Kd — coeficiente .
Edificacao Area (m2) Valor Unitario _ Valor total da edificagao
de depreciacao

Edificacdo Residencial 199,45 m2 R$ 5.022,78 0,80288 R$ 804.319,94

VALOR TOTAL DA EDIFICACAO (arredondado) R$ 804.320,00

IV.7 — VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total apurado para o imdvel em tela é a somatdria do valor calculado para o

terreno e edificacdo, como abaixo demonstrado:

Vi=Vt + Ve

Onde:
Vi = valor total do imével (que esta sendo calculado)
Vt = valor do terreno

Ve = valor das edificacdes

Vide tabela abaixo:

V:— valor do terreno V. — valor da edificacao Vi— Valor total do imovel

R$ 658.387,10 R$ 804.320,00 R$ 1.462.707,10

R$ 1.462.710,00
(um milhdo quatrocentos e sessenta e dois reais setecentos e dez reais)

Valor arredondado para o presente més de abril de 2.026.
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V — CONSIDERACOES FINAIS
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A partir da elaboragdo do presente laudo, que contou com analise aos documentos

fornecidos aos autos, pesquisa de mercado e composicdo da avaliacdo propriamente dita, foi possivel

apurar o respectivo valor de mercado para o imovel, para o presente més de abril de 2.026.

1. Os valores apurados sao demonstrados abaixo:

IMOVEL AVALIANDO

Imovel da Matricula n°® 132.133, situado
a Rua Professor Francisco Galvao Freire,
n° 373, do Condominio Altos da Serra I no
Loteamento Urbanova, do municipio de Sdo

José dos Campos, Sao Paulo.

Area de terreno: 357,50 m2

Area construida: 199,45 m2

VALOR TOTAL DO IMOVEL
(abril/2.026)

R$ 1.462.710,00

(um milhdo quatrocentos e sessenta e

dois reais setecentos e dez reais)

Valor arredondado para o presente més
de abril de 2.026.
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VI — TERMO DE ENCERRAMENTO

Vai o presente laudo pericial, digitado em 19 (dezenove) laudas digitais, sendo

esta Ultima datada e assinada.

Contém, ainda, 2 (dois) anexos, a saber:

ANEXO 1: Descricao das Amostras Utilizadas na Pesquisa de Mercado;
ANEXO 2: Especificacdo da Avaliagdo do Imdvel em tela, Conforme NBR 14.653-
2/11.

Sao José dos Campos, 2 de abril de 2.026.
(\

-~ ~

/IEIRA

Perita Judigal Responsavel = CAU n2 A205458-2.
Sc em Sensoriamento Remoto pelo INPE

Eqpecialista em Estruturas Ambientais Urbanas pela FAU-USP
embro Titular do IBAPE n° 932

IMV Consult

Consultoria Imobilidria - Ambiental - AvaliagBes - Pericias
www.imvconsult.com.br
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ANEXO 1: DESCRICAO DAS AMOSTRAS
UTILIZADAS NA PESQUISA DE MERCADO;
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Amostra 1

Local: Lote de terreno situado no Condominio Altos da Serra, no Loteamento Urbanova, Sdo José dos Campos/ SP.

Area do Terreno: 344 m2
Oferta: R$ 780.000,00
Valor unitario: R$ 2.267,44 /m?2

Fotografia da Amostra:

Amostra 2

Fonte de informagao:
Grupo Kaza - 77051
Contato: (12) 3949-9000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-altos-

da-serra-i-bairros-sao-jose-dos-campos-344m2-venda-

RS748000-id-2816402537/

Local: Lote de terreno no Condominio Altos da Serra II, no Loteamento Urbanova, Sao José dos Campos — SP.

Area do Terreno: 360,00 m2
Oferta: R$ 720.000,00
Valor unitario: R$ 2.000,00 /m?2

Fotografia da Amostra:

Fonte de informagao:
Oxi Imoveis - TE1274
Contato: (12) 3322-0333

https://sp.olx.com.br/vale-do-paraiba-e-litoral-

norte/terrenos/otimo-terreno-no-altos-da-serra-

urbanova-14855050937lis=listing_1100
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Amostra 3

Local: Lote situado no Condominio Altos da Serra V, no Loteamento Urbanova, Sdo José dos Campos — SP.
Area do Terreno: 467,00 m2

Oferta: R$ 850.000,00

Valor unitario: R$ 1.820,13 /m?

Fotografia da Amostra: Fonte de informagao:
' ‘ Grupo Kaza - 77051
Contato: (12) 3949-9000

https://grupokaza.com.br/imoveis/em-sao-jose-dos-

campos?busca_free=12211

Amostra 4

Local: Lote situado no Condominio Altos da Serra II, no Loteamento Urbanova, Sdo José dos Campos/ SP.
Area do Terreno: 489,00 m2

Oferta: R$ 810.000,00

Valor unitario: R$ 1.656,44 /m2

Fonte de informacgao:
TE0292 - Urbanova Imoveis Prime
Telefone: (12) 99770-8794

https://sp.olx.com.br/vale-do-

paraiba-e-litoral-norte/terrenos/terreno-a-venda-no-

condominio-altos-da-serra-2-urbanova-sao-jose-dos-

campos-sp-1402448354?lis=listing 1100
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Amostra 5

Local: Terreno situado no Condominio Altos da Serra V, no Loteamento Urbanova, Sao José dos Campos — SP.
Area do Terreno: 250,00 m2

Oferta: R$ 650.000,00

Valor unitario: R$ 2.600,00 /m?2

Fotografia da Amostra: Fonte de informacao:
TE01994 - Grupo Intervale
Telefone: (12) 3954-0030

https://sp.olx.com.br/vale-do-paraiba-e-litoral-
norte/terrenos/terreno-condomino-altos-da-serra-v-
urbanova-sao-jose-dos-campos-

1379002081 ?lis=listing_1100
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ANEXO 2: ESPECIFICACAO DA AVALIACAO DO
IMOVEL EM TELA, CONFORME NBR 14.653-2/11.
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AN2.1 - ESTATISTICA APLICADA AO METODO DE PESQUISA

1. Vide abaixo o resumo da analise estatistica da presente avaliacao:

Tratamento Matematico Estatistico
NUmero de amostras

Grau de liberdade

Maior valor homogeneizado (R$/m?2)
Menor valor homogeneizado (R$/m?2)
Amplitude total (R$/m?2)

Média aritmética (R$/m?2)
Mediana

Desvio médio

Desvio padrao

Coeficiente variagao (%)

Variancia

Saneamento das amostras
Superior

Inferior

d/s critico (tabelado)

Intervalo de Confianga - Distribuicao "t" de Student
Nivel de confianca = 80%

Limite superior (R$/m?2)

Limite inferior (R$/m?2)

Amplitude do intervalo de confianga (R$/m?2)

Amplitude do intervalo de confianga (%)

Grau de Precisdo NBR 14.653:2/2011 (%)

Campo de Arbitrio

Limite de arbitrio inferior
Média aritmética (R$/m2)
Limite de arbitrio superior
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4

R$ 2.139,84
R$ 1.550,33
R$ 589,52
R$ 1.841,64
R$ 1.803,14
R$ 191,08

R$ 239,46
13,00
57.341,92

1,25
1,22
1,65

R$ 2.024,83
R$ 1.658,45
R$ 366,38
19,8940

R$ 1.565,40
R$ 1.841,64
R$ 2.117,89
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2. Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = Namero de amostras.

b) Somatoério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... + V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Namero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = NOmero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))IN

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.

g) Desvio Médio = (| V(1) - M | + | V(2) - M | | V(3) - M | +.......... +|V(n)-M|)/IN

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Nimero de amostras.
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3. O SANEAMENTO DAS AMOSTRAS utilizado foi feito a partir da verificacdo da pertinéncia

do rol pelo critério do intervalo de £30%, que consiste da iterativa exclusdo dos valores alheios

ao intervalo de “+30%" em torno da média amostral (critério definido no item 10.6.7 da Norma para
Avaliagdo de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP: 2011). Vide:

Limite inferior ( - 30%) R$ 1.289,15
Limite superior ( + 30%) R$ 2.394,13
Média aritmética (R$/m?2) R$ 1.841,64

Como demonstrado na tabela do Capitulo IV.4, a amostragem encontra-se dentro do intervalo de

+30% em torno da média.

4, O INTERVALO DE CONFIANCA ¢ definido pelo modelo:
, — S
X =X +¢,.
n—1
Onde:

t.= valores para distribuicao “t” STUDENT, com n (05) amostras, n-1 (04) graus de liberdade e confianga de
80% (tabelado) = 1,65.
X = Média

S = Desvio Padrao

Substituindo no modelo, e efetuando o calculo, temos:

Limite Superior R$ 2.024,83
Limite inferior R$ 1.658,45
Amplitude do Intervalo de Confianga R$ 366,38

Para calcular o grau de precisao da presente avaliacdo, temos:

Intervalo de Confianca _ 366,38
Média T 1.841,64°

100 = 19,8940%

O resultado esta < 30%, portando atendendo o Grau de Precisdo III, conforme NBR
14.653-2:2011.
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AN2.2 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
1. A norma especifica o grau de fundamentagdo e o grau de precisdo, da avaliagdo, que estdao
relacionados ao proprio mercado, e as informagdes que dele possam ser obtidas.
2. Conforme a NBR 14.653/11, parte 2 — Avaliacdo de Imdveis Urbanos, o grau de fundamentacao

e o grau de precisao, sdo especificados conforme o método utilizado para avaliacdo. No caso em tela,
para apurar o valor do metro quadrado do lote paradigma foi utilizado o Método Comparativo Direto

com tratamento por fatores.

3. Vide abaixo a transcricdo dos trechos e tabelas da NBR14.653:2/11, que definem o grau de

fundamentacdo e precisdo, conforme os métodos utilizados.

4, O grau de fundamentacao, no caso de utilizacdo do tratamento por fatores, ¢ indicado
na Tabela 3, é definido através da soma dos pontos relacionados as informacdes apresentadas no
trabalho, seguindo o constante na Tabela 4, do item 9.2.2.2 da NBR 14.653-2/11.

TABELA 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

Grau
Item Descrigao
6 111 I I
1 Caracterizagao do Completa quanto a todos Completa quanto aos Adocdo de situacao
imdvel avaliando. os fatores analisados. fatores utilizados no paradigma.
tratamento.
2 Quantidade minima
de dados de
marcado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
3 Identificacdo dos Apresentacao de Apresentacao de Apresentacao de
dados de mercado informag0es relativas a informag0es relativas  informagdes relativas
todas as caracteristicas dos a todas as a todas as
dados analisadas, com foto caracteristicas dos caracteristicas dos
e caracteristicas dados analisadas dados
observadas pelo autor do correspondentes aos
laudo fatores utilizados
4 Intervalo admissivel 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 2

de ajuste para o
conjunto de fatores

a No caso de utilizacao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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9.2.2.2 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser considerados os

seguintes critério:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (Graus IIL, II e I) e itens;
b) O atendimento a cada exigéncia do Grau I terd 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do Grau III, 3 pontos;
¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,

atendendo a Tabela 4.

TABELA 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao (no caso de

utilizacao de tratamento por fatores)

Graus III II I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau III, Itens 2 e 4 no minimo no e
B . . Todos, no minimo no
Itens obrigatorios com os demais no Grau II e os demais no
. .. Grau I
minimo Grau II minimo no Grau I
5. O grau de precisdo, no caso de utilizacao do tratamento por fatores, de acordo com a

Tabela 5, depende exclusivamente da amplitude do intervalo de confianga.

TABELA 5 — Grau de precisao nos casos de utilizacao de modelos de regressao linear ou do
tratamento por fatores
Descricao Grau

III II I

Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno da <30% <40% <50%
estimativa de tendéncia central

e No caso de utilizacao de tratamento por fatores, a presente avaliacao, atende o Grau

II de Fundamentacao, e Grau III de Precisao.
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62VARA CIVEL
| DECISAOQ
Processo n°; 0014925-45.2025.8.26.0577
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Alienacdo Judicial
Exeguente: Mar cos Antonio Paredes
Executado: AnaMaria SoaresFerreira

Justica Gratuita
Juiz de Direito: Dr. GABRIEL ARAUJO GONZALEZ

Vistos

Ante a concordancia das partes, homologo o laudo pericia
juntado, e o valor do bem a ser dienado em R$ 1.462.710,00, avaliado em abril/2026.

. A alienagdo por leil&o judicial deverd observar o procedimento estabelecido nos arts. 881 a
903 do Cadigo de Processo Civil.

Considerando o interesse publico na solucdo mais rdpida dos processos judiciais e,
especificamente, 0 pagamento de credores de titulos executivos, conveniente a aplicacéo
do procedimento de"ALIENACAO JUDICIAL ELETRONICA" do(s) bem(ns)
penhorado(s). Ndo havera leildo presencial, pois é subsidi&io em relacéo ao
eletronico, por forgado artigo 882 do CPC.

O ato observard o disposto no Provimento CSM n° 162572009, naquilo em que
ndo ficar modificado ou explicitado pela presente decisdo. Este instrumento emerge como
medida mais eficaz e econdmica em relagdo a hasta publica convencional, realizada no
atrio do férum. Isto porque, através do uso da rede mundial de computadores, € possivel
atingir um ndmero muito maior de interessados, os quais, mediante procedimento singelo
e sem a necessidade de comparecimento pessoal no local da venda publica, poder&o
oferecer langos, que serdo imediatamente apresentados aos demais participantes, em
tempo real, possibilitando maior transparéncia e democracia em todo processo de
alienagdo judicial. Além da agilidade na conclusdo da venda e na maior possibilidade de
éxito nas arrematacOes, a "alienacdo judicial eletronica’ promovera a reducéo das custas
processuais, pois, conforme regulamentacdo aditada pelo E. Conselho Superior de
Magistratura (CSM n° 1625/2009), todos os custos referentes a aienagdo judicial
eletronica (como verificagdo do bem oferecido a venda, eventual divida pendente perante
0s Orgdos publicos, seu estado de conservagdo, material fotografico, movimentacdo de
todo sistema de acessibilidade e de seguranca do site, divulgacdo das hastas publicas no
meio eletronico e em jornais de grande circulacdo, intimagdo do credor, do devedor, do
credor hipotecério e da Municipalidade ou Estado em caso de divida pendente) correrdo e
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serdo praticados por conta e responsabilidade exclusiva do gestor abaixo nomeado.

Até cinco dias antes da redizacdo do pregdo, caberd ao exeguente apresentar
diretamente a0 gestor (e ndo no férum) o célculo atuaizado do débito, que serd
considerado para todos os fins de direito - notadamente para os fins ligados ao leil&o
eletronico.

A contra-prestacdo para o trabalho desenvolvido pelo gestor fica, desde j4, fixada em
5% do valor da arrematacdo. Esta comissdo ndo esta incluida no valor do lanco vencedor
(artigo 17 do Provimento CSM n° 1625/2009). Desde j4 fica consignado que o
arrematante terd o prazo de 24 horas para realizar os depésitos judiciais das guias emitidas
automaticamente pelo sistema eletrénico apds a aceitagdo do lanco (artigos 18 e 19 do
aludido Provimento).

Para apreciacdo da idoneidade do lance pelo Juizo, deverd o Sistema abaixo nomeado
trazer 0 auto respectivo, acompanhado do cumprimento de todos os requisitos elencados
na presente decisdo (publicacdo do edital e as devidas intimagBes, conforme acima ja
salientado), demonstrando em Juizo a regularidade e validade do processo de aienacéo
judicial eletrénica.

Fica claro, ainda, que, se o credor optar pela ndo adjudicacdo (CPC, art. 876),
participard das hastas publicas e pregdes, na forma da lei e igualdade de condicgdes,
dispensando-se a exibicdo do prego, até o valor atualizado do débito. Devera depositar o
valor excedente, no mesmo prazo. Contudo, devera o credor pagar o valor da comissao do
gestor, na forma antes mencionada, que ndo sera considerada despesa processua - para
fins de ressarcimento pelo executado.

Nos moldes do art. 20 do Prov. 1625/2009, o auto de arrematacéo somente serd assinado
pelo Juiz de Direito apds a efetiva comprovacdo do pagamento integral do valor da
arrematacao e da comissao.

Em caso de ndo pagamento, aplicar-se-4 o disposto no artigo 21 do Provimento e art.
895, 88 4° e 5° do CPC.

10. Deverdo constar no edital de divulgacdo da venda publica eetrbnica, sob pena de

nulidade, todos os requisitos legais do artigo 886 do CPC, com destaque para eventuais
recursos pendentes de julgamento, 6nus, gravames, bem como créditos hipotecérios e
dividas fiscais sobre o bem ofertado, além de esclarecer que correrdo por conta exclusiva
do arrematante as despesas gerais relativas a desmontagem, transporte e transferéncia
patrimonia dos bens arrematados (artigo 24 do Provimento). Devera o leiloeira designado
adotar as providéncias para a ampla divulgacdo da aienacéo, na forma do art. 887 do
CPC. Sera redizado PREGAO EM DATA UNICA e nd serfo admitidos lances
inferiores a 50% (cinquenta por cento) do valor da avaliacdo (atualizada pelos indices
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adotados pelo TJSP, desde o laudo), na forma do artigo 12 e 13 do Provimento CSM n°
1625/2009 e art. 891, par. un. do CPC.

11. Por fim, observando o Comunicado CG n° 926/2009, que traz a listagem das entidades
credenciadas pelo Egrégio Tribunal de Justica de S&o Paulo, para redizacdo do leildo
eletronico, nomeio para atuar nestes autos o sistema Mais Leildo — Frederico Alberto
Severino Frazao, que devera ser contatado via e-mail (contato@maisleildo.com.br) para
as providéncias necessarias a realizacdo da alienagdo judicial e etrénica do bem penhorado
nos autos, cumprindo suaincumbéncia naformado art. 884 do CPC.

12. Certifique a serventia quanto ao bem a ser leiloado, bem como quanto a data e valor da
sua avaiacdo e encaminhe-se pelo correio eletrénico a empresa designada para as
providéncias necess&rias. A empresa designada para a redizacdo do leildo eletrbnico
deverd elaborar o edital e submeter a este Juizo para apreciacdo, antes da publicagdo no
site eletrénico e com prazo de 60 (sessenta) dias da data do inicio do leildo, a fim de
possibilitar tempo habil para cumprimento de eventuais diligéncias necessarias.

13. Intime-se 0 Executado da designacdo da empresa, na pessoa de seu advogado
regularmente constituido nos autos, devendo ambas as partes acompanhar o leildo
eletrénico através do site da empresa designada, cientificando-se da aienacéo judicial
todas as pessoas elencadas no art. 889 do CPC.

Cumpra-se e Int.

S30 José dos Campos, 30 de abril de 2026.
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