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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1a. VARA CIVEL DA COMARCA DE ITAPETININGA

PROCESSO: 1003417.20.2017.8.26.0269

CLAUDIA MELO FABRI, engenheira, registrado sob n°. 5061796410 no CREA-SP, perita
nomeada nos autos da ag¢io de “ EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - CONTRATOS
BANCARIOS ”, que BANCO DO BRASIL promove contra RODRIGUES MAQUINAS
AGRICOLAS LTDA, neste D. Juizo e Cartério, processo n°. 1003417.20.2017.8.26.0269 , apds
ter procedido aos estudos necessarios, bem como a vistoria “in loco”, vem respeitosamente perante
V. Exa. apresentar o Laudo Técnico de Avaliacao.

N. Termos

P. Deferimento

Itapetininga, 25 de outubro de 2.023.

Claudia Melo Fabri

Engenheira
Com especializacdo em Engenharia de Pericias e Avaliagdes
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LAUDO DE AVALIACAQO

IDENTIFICACAO

Juizo de Direito da 1a. Vara Civel

Comarca de Itapetininga — Estado de Sao Paulo

PROCESSO: 1003417-20.2017.8.26.0269

Acio: “EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - CONTRATOS BANCARIOS”
Requerente: BANCO DO BRASIL
Requeridos: RODRIGUES MAQUINAS AGRICOLAS LTDA

RESPONSAVEL TECNICO

CLAUDIA MELO FABRI
Engenheira- CREA-SP n°. 5061796410
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RESUMO

A pericia vem através do presente, atender a determinac¢do do D. Juizo de Direito da 1a. Vara
Civel da Comarca de Itapetininga em fls. 491 dos autos, referente a afericio do valor de
avaliacdo de imovel, localizado na rua Benedito Leonel Ferreira, 180- Itapetininga. Imével em

situagc@o de penhora conforme documentacdo nos autos.

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificacdes prescritos pela Norma
Brasileira NBR 14653/04 e NBR 14653/02, da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, e Norma de Avaliagdes recomendada pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacdes
e Pericias de Engenharia.

O desenvolvimento do trabalho avaliatério compreendeu a vistoria “in loco” para constatacao
das caracteristicas do imdvel, andlise de mercado da regido, pesquisa imobilidria compondo a
amostragem apresentada no Anexo II e elaboragdo da avaliagdo.

Assim, o valor de avaliagdo para o imével vistoriado, obtido sob Grau de Fundamentacao Il e
Grau de Precisao III, segundo a NBR 14.653/04, nesta praca de Itapetininga, perfaz o total de
R$ 687.805,80 (Seiscentos e oitenta e sete reais mil, oitocentos e cinco reais e oitenta
centavos), para outubro de 2.023.
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1. PRESSUPOSTO

1.1. OBJETIVO DO TRABALHO

Instruir a pericia determinada em fls. 337 dos autos da a¢do de “EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - CONTRATOS BANCARIOS ”, que o BANCO DO BRASIL promove
contra RODRIGUES MAQUINAS AGRICOLAS LTDA, processo n°. 1003417-
20.2017.8.26.0269, em tramite por este D. Juizo e Cartério da 1a. Vara Civel da Comarca de
Itapetininga.

O presente trabalho consiste na avaliacdo do valor de mercado de um imoével com drea de
230,00m2, situada na Rua Benedito Leonel Ferreira, 180, no municipio de Itapetininga, a ser
objeto de penhora, para liquidac¢ao de contratos bancérios.
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1.2. DA INICIAL

O autor emitiu em favor do requerido “Cédula de Crédito Bancario” n® 495.701.252 para
concessao de crédito no valor de R$ 448.698,71 (Quatrocentos e quarenta e oito mil, seissentos
e noventa e oito reais e setenta e um centavos) com vencimento final em 08/03/2024.
Assumindo, segundo ao autor, a obrigacdo de pagar o crédito concedido em 90 prestacdes
mensais consecutivas, conforme descrito na cldusula 2 da Cédula, acrescidas dos encargos
financeiros estipulados na cédula.

Ocorre que conforme a inicial, este ndo cumpriu com a obrigacdo assumida, deixando de
disponibilizar ativos financeiros em sua conta corrente para débitos oriundos dessa operacao.
Observa se que foi dado em garantia do contrato os bens registrados em Matricula nr. 14.978
do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Itapetininga; Localizacdo: Rua Benedito
Leonel Ferreira, nimero 180; Area: 300,00 m2, imovel objeto de avaliacdo.

1.3. DOS DOCUMENTOS

Objetivando-se a compreensdo sobre o que versa a presente lide, e assim eleger a adequada
postura técnica em tempos da vistoria, empreendeu a pericia estudos aos autos, neles colhendo

as seguintes pegas:

» Fls 0000: Projeto aprovado fornecido pelo requerido na data da pericia;

» Fls. 78/81: Certiddo de Matricula n°. 14.978 conforme Cartério de Registro de Iméveis
deltapetininga, de 02/06/1981.
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1.4. CRITERIOS PARA O DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

No desenvolvimento do trabalho avaliatério, procuramos nos deter somente ao campo da

engenharia técnica de avaliacdes, empregando os meios a ela atinentes.

Assim sendo, temos por objetivo lastrear as ponderacdes e conclusdes aqui reportadas dentro

dos dados que puderem ser tecnicamente aferiveis a nossa drea de atuagdo.

A conduta profissional constou primeiramente de estudo aos autos e diligéncia de vistoria ao
imoével para constatacdo “in loco” das caracteristicas do imdvel e obtencdo de relatério

fotografico.

O valor unitdrio foi obtido aplicando-se os preceitos do Método Comparativo de Dados de
Mercado, através da homogeneiza¢do das ofertas encontradas no mercado imobilidrio de
interesse, por anincios em sites das imobilidrias da regido e consulta via telefone com corretores

e/ou responsaveis pela venda.

Assim, foi possivel a composi¢do dos elementos amostrais compardveis, estudo técnico
avaliatdrio, andlise estatistica, cdlculo do valor da terra nua, elaboracdo e confeccdo do Laudo

Técnico de Avaliagdo.
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2. METODOLOGIA DA ENGENHARIA DE AVALIACOES

Apo6s estudo dos autos, procedeu-se a vistoria do imével penhorado para cadastro de suas
caracteristicas e andlise visual “in loco”, com relatério fotografico que ilustra a descricdo e

auxilia a classificagao.

Durante a vistoria, além do levantamento de dados relativos ao imdvel avaliando, foi feita
também a verificacdo do mercado imobilidrio na regido, dados imprescindiveis ao

embasamento técnico do trabalho.

A avaliacdo do imdvel tem como base pesquisa imobilidria de elementos a venda, compondo
amostras passiveis de comparacao, sendo os cdlculos dos valores unitdrios obtidos através de

andlise estatistica com auxilio de softwares especificos de engenharia de avaliacdes.

Para o trabalho desenvolvido considerou-se que os imdveis estdo regularizados junto aos 6rgaos
municipais, livres e desmembrados de quaisquer gravames e em condicdes ideais de

comercializacdo instantanea.

Para a avaliacdo do imdvel, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliagdo de
Bens, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como
NBR 14.653 - AVALIACOES DE BENS — PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE
2: IMOVEIS URBANOS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de

AvaliacOes e Pericias de Engenharia.
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A Norma Técnica NBR 14653-2 fixa diretrizes para a avaliagdo de imdveis urbanos, quanto a:
- Classifica a natureza dos imoveis, dos seus frutos e dos direitos a avaliar;

- Institui a terminologia, as convengdes e as notacdes em trabalhos avaliatérios desta espécie;

- Define a metodologia bésica aplicdvel as mesmas avaliacdes;

- Fixa os niveis de precisdo das avaliagdes em questao;

- Estabelece os critérios a serem empregados em trabalhos avaliatérios;

- Prescreve as diretrizes para apresentacdo de laudos.

Esta norma € regida em todas as manifestagcdes escritas de trabalhos que caracterizam o valor

de imdveis, de seus frutos ou de direitos sobre os mesmos.

A determinag¢do do valor de mercado do bem € de responsabilidade e da competéncia exclusiva
dos profissionais legalmente habilitados pelos Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura

e Agronomia.
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2.1. AVALIACAO DO TERRENO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, utilizado para o cilculo do valor
unitdrio de terra nua, é aplicado através da coleta de elementos que compdem a amostra com
caracteristicas similares as do imdvel avaliando, que se localizem na mesma regido, empregando,

quando necessdrio, tratamento técnico nos elementos divergentes.

. _ V.,
O valor do terreno (Vt) € dado por: V, = X A,
Z F,—n+1

Onde:

At = é&rea do terreno

Vu = valor unitdrio homogeneizado de terreno
Fn = cada um dos fatores utilizados

n = nuamero de fatores empregados

Assim, seguindo o critério devidamente recomendado pelas normas, inclusive a Norma de
Avaliagoes do IBAPE, existindo elementos divergentes aplica-se o tratamento por fatores,
prescrito na NBR 14.653/11, visando a homogeneiza¢do, obtendo uma amostra segura e

passivel de comparagao.

As varidveis normalmente utilizadas no modelo sdo as seguintes:
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° Fator de oferta ou fonte (Fo): todos os dados alcancados receberam um desdgio de 10%

(dez percentuais), para compensar corriqueiros descontos para viabilizar negociacdes, portanto

Fo =0,90.
. Fator area (At): analisa o valor unitdrio em relacdo a dimensao da area do imével.
. Indice Fiscal (IF): Varidvel considerada mediante estabelecimento de pontos sobre 0s

melhoramentos mais importantes (determinantes de valor) existentes nas localidades, neste
caso, adota-se o indice fiscal obtido na Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura

Municipal.

o Fator de topografia (Topo): usado para corrigir as diferengas de topografia entre os

elementos integrantes da amostragem e o imével avaliando, conforme a tabela abaixo:

TOPOGRAFIA FATOR
Plano 1
Aclive até 10%
Aclive até 20%
Aclive superior a 20%

Declive até 5%

Declive entre 5% até 10%
Declive entre 10% até 20%
Declive superior a 20%

O IN|looju|bd|lw]N
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o Coeficiente de Frente (Cf): a influéncia da testada serd calculada pela relacdo entre a
frente projetada do imével (Fp) e a de referéncia (Fr), de acordo com a zona onde est4 situado o

imovel, segundo a férmula:

1
C, =
f
Fp
Fr
.. Fr
Dentro dos limites: - < Fp<2Fr
. Coeficiente de Profundidade (Cp): a influéncia da profundidade serd levada em conta

através da seguinte expressdo, em funcdo exponencial da proporcdo entre a profundidade

equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

a) se a profundidade equivalente (Pe) estiver entre a minima (Pmi) e a mdxima (Pma),
correspondendo ao aproveitamento econdomico e legalmente recomenddvel para o local de sua
situacdo, o “p” serdigual a0 (zero)e o Cp=1.

b) se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da metade da mesma

(1/2Pmi<Pe<Pmi), deverd ser empregada a seguinte férmula:
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¢) se a profundidade equivalente for superior a méxima até o triplo da mesma (Pma<Pe<3Pma),
o fator somente afeta o valor unitdrio da parte do terreno que exceda este limite, a férmula a ser

empregada é seguinte:

C = !

p (P:;aj"' [G‘(P;Zaj *(P;q:jpl

Os intervalos dos expoentes “f” e “p”, os limites de influéncia por profundidade e frente, bem

como os ajustes decorrentes de ares e frentes multiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada
zona recomendados pelo IBAPE-SP, estdo na Tabela de Zoneamento, demonstrada
anteriormente.

o Fator de consisténcia do terreno devido a presenca ou acao da agua (FC): a existéncia
de dgua aflorante no solo devido ao nivel elevado de lencol fredtico, alagamentos, terrenos
brejosos ou pantanosos, rotineiramente pode ser considerada como desvalorizante.

Assim, sugere-se a ado¢do dos seguintes fatores:

Shma3n Deprec g Fator
St i M- Do e S0 00 - 1,00
Temena: situadky em regifice mndivel, que mpede ou diiculta
O SOU 00 SC0r. M3 N30 MInge o PG lorrend, sitwwdo om 10% 111
posic 30 maks alta
Temmena situadk em regifico mndivel e que & atinpgido ol 0% 143
alietado pericdicamente pela inundag 3o i
Tesrenda permanentemente alwrado 40% 1,67
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2.2. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Finalmente, para a composi¢do do valor final do imével aplica-se o fator de comercializagdo
— FC, quando as constru¢gdes sdo avaliadas pelo seu custo, considerando a conjuntura do

mercado na época da avaliacdo.

Neste caso, a obtencdo do valor de mercado para o imdvel segue a expressdo abaixo:

Vi=(Vi+ V). FC

Sendo:

Vi - valor total do imével
Vt - valor do terreno

Vb - valor das benfeitorias

FC - fator de comercializa¢do

Considerando que as benfeitorias serdo avaliadas seguindo o “Estudo Edifica¢des — Valores de
Venda —2006”, publicado pelo IBAPE, o fator de comercializagdo — FC ndo sera aplicado por

jé estar intrinseco nos coeficientes de constru¢do constantes no citado estudo.

Entdo, o valor total do imével serd dado em fun¢do dos valores calculados para terreno,

benfeitorias e culturas, segundo a expressao:
Vi= (Vt + Vb)
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Com:
Vi = valor total do imédvel
Vt = valor do terreno

Vb - valor das benfeitorias

2.3. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Além dos métodos de avaliacdo, a norma dita ainda a especificacdo das avaliagdes que estd
relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliacdes (grau de fundamentacdo), como

com o mercado e as informagdes que dele possam ser extraidas (grau de precisdo).

O enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo, indicado na Tabela 4, tem
relacdo com o empenho do profissional e define-se segundo a soma dos pontos em funcao das
informacdes 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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O grau de precisdo, de acordo com a Tabela 5, depende exclusivamente das caracteristicas do

mercado e da amostra coletada.

Tabela 5 — Grau de precisao da estimativa

o GRAU
Descrigao
1l 1l |
Amplitude do intervalo de confianga de 80%
o <30% < 40% <50%
em torno do valor central da estimativa
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3. VISTORIA

No dia 24 de outubro de 2.023 a pericia realizou a vistoria do imével em questdo, oportunidade
em que obteve o relatério fotografico das caracteristicas do imdvel, além de verificado o
mercado imobilidrio da regido.

3.1. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imo6vel avaliando localiza-se na Rua Benedito Leonel Ferreira, 180, no municipio de

Itapetininga.

A imagem via satélite encartada a seguir foi extraida do site earth.google.com, e demonstra a

situacdo grafica do imdvel.

ar:: W
NN MOV e
g RALTIE PR TS

7z

Observando os aspectos fisicos nas redondezas nota-se que a regido € caracterizada por
topografia predominantemente plana e extensao superficial seca, possuindo os melhoramentos

publicos essenciais, tais como energia elétrica, 4gua e esgoto e rodovias pavimentadas.

A regido em que se encontra o imével a ser avaliado € composta basicamente por bairros

residenciais distantes proximos ao centro da cidade.
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3.2. CARACTERIZACAO DO IMOVEL
O im6vel a ser avaliado € descrito da seguinte forma:

MATRICULA 14.978

“Um terreno representado pelo lote n. 18, da quadra 4, do loteamento Jardim
Vieira de Moraes (na Vila Arlindo Luz), situado nesta cidade e 2° subdistrito,
medindo e dividindo pela frente em 10,00 metros, com a Travessa 9, de um aldo,
em 30,00 metros, com o lote 17 ; de outro lote 15: encerrando a drea de 3,00,00
metros quadrados. Proprietdrio: José Rodrigues de Oliveira, brasileiro, solteiro,maior
, prensista , residente em Sdo Paulo, na Rua 12, n 21- Jardim Centendrio, RG
3.771.169 e CPF 905.546.988-20.

“No terreno foi construido um prédio residencial com 88,77 metros quadrados de
drea construida, e que recebeu o n.180, no emplacamento da rua Benedito Leonel
Ferreira, atual denominagdo da Travessa 9, conforme requerimento do dia 19 de
outubro de 1982, do interessado, com firma reconhecida, instruido com certidoes e

Habite se da Prefeitura Municipal e certificado de quitacdo do IAPAS, so n.
874.320, série A de 15 de outubro”

Conforme descrito acima, a o imével tinha uma drea de 88,77 metros quadrados, na época.

Durante a vistoria in loco, a pericia constatou aproximadamente 230,00 metros quadrados de
area construida. Sendo constituidos de garagem coberta, sala, copa, cozinha, sala de tv, lavabo,
duas suites, area de luz, no piso térreo. O piso superior € constituido de quarto com sacada,
escritorio com sacada e um wc. No quintal constatamos a existéncia de depdsito, area gourmet e
wc da drea gourmet. Com excec¢do da area gourmet todas as areas foram executadas em laje, a
casa esta em perfeitascondi¢Oes, necessitando apenas de uma pintura. Todos ambientes possuem
piso ceramico nas dreas molhadas e revestimentos em toda parede. O imovel conta ainda com
piso em taco de madeira em perfeitas condi¢des nas salas, dormitdrios e escritorio.

O imdvel ndo apresenta problemas estruturais.
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Os projetos apresentados acima, embora contemple algumas ampliagdes, ainda ndo

demonstra a situacao atual do imével.
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A regido € totalmente urbanizada, observando-se a presenca de melhoramentos publicos, tais
como energia elétrica domiciliar, 4gua potédvel, esgoto canalizado, iluminagao publica, telefone,
coleta de residuos sélidos, arborizacao e transporte coletivo.

MAPA DE ZONEAMENTO
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4. AVALIACAO

20:57 , sob o nimero WIGA23701256535

as

Para a avaliacao do imével, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliacdo deBens, da Associacio
Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO comoNBR 14.653 - AVALIAC()ES DE BEN
- PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERALIS e

PARTE 2: IMOVEIS URBANOS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro deAvaliacdes e Pericias

3

02111/%82

oem

de Engenharia.

e Analise de mercado

gao Paulo, protocolad

A localidade onde estd situado o imdvel avaliando apresenta caracteristicas que despertamrelativo interesse a
mercado imobilidrio local, estando situado em bairro de expansao.

Conforme informado pelo mapa de zoneamento de Itapetininga, a drea citada pertence a Z1 zonade uso 1.

4.1 VALOR DO TERRENO (VT)

Tribunal de Justica do Estado de

No més de outubro de 2.023, esta signatdria executou a pesquisa de ofertas junto ao mercado imobilidrio de

e

Itapetininga com enfoque na regido de interesse, compondo a amostra relacionada no Anexo deste trabalho.

fBA DE MELO FABRI

Para o embasamento técnico do presente trabalho baseou-se num total de 06 (seis) elementos vélidos, caracterizado

por edificagdes a venda situadas nas adjacéncias do avaliando.

e Valor das benfeitorias

énte por CLAUDIA APAREC

A classificacdo das edificacdes segue a metodologia prescrita pelo IBAPE, seguindo o Métododos Precos de Venda

?alm
onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003417-20.2017.8.26.0269 e codigo LzXI1k7Q.

considerando as caracteristicas construtivas, padrao e idade aparente apresentados. Para as depreciacdes forams

aplicados o Foc - fator de adequagdo ao obsoletismo eao estado de conservagdo e o K - coeficiente de Ross/Heideck

M

bcumento é copia do original, assinado dig

que consideram os aspectos fisicos em funcao da idade aparente, da vida util e do estado de conservagao.

3]
\=J

P1003417-20.2017.8.26.0269




Infer 32 - Modo de Estatistica Descritiva.

Data: 29/0ut/2023

Informacoes do Usuario

Nome do Arquivo: C:\Users\Claudia\OneDrive\Area de Trabalho\avaliagdo Odila ltape\AVALIAGAO ITAPE3.IW3
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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 estao dentro deste limite.

Valor a avaliar:

* VALOR M2 Equacao:

Descricao das Variaveis

[VALOR TOTAL]-[AREA CONSTRUIDA]

Valores e coeficientes de homogeneizagéo:

+ AREA TERRENO

+ AREA CONSTRUIDA

* VALOR TOTAL

« LOCALIZACAO

Classificacado:

Encravado = 1; Meio de quadra =

+ ESTADO DA BENFEITORIA

Classificacdo:

2; Esquina = 3;

Amostra
- AREA AREA VALOR LOCALIZACA
N®Am. | tERRENO CONSTRUIDA TOTAL LR LA 0
1 380,00 350,00 700.000,00 2.000,00 Meio de quadra
2 474,00 296,40 750.000,00 2.530,36 Esquina
3 224,00 270,00 750.000,00 2.777,78 Meio de quadra
4 320,00 250,00 650.000,00 2.600,00 Meio de quadra
5 260,00 130,00 635.000,00 4.884,62 Esquina
6 300,00 200,00 630.000,00 3.150,00 Meio de quadra
ESTADO DA
N2 Am. BENFEITORIA Valor Homog.
1 Médio 1.117.200.000.000.000,00
2 Baixo 1.599.747.235.632.000,00
3 Médio 756.000.604.800.000,00
4 Médio 811.200.000.000.000,00
5 Baixo 629.031.594.360.000,00
6 Médio 714.420.000.000.000,00

Muito baixo = 1; Baixo = 2; Médio = 3; Alto = 4; Muito alto = 5; Luxo = 6; Extremo luxo = 7;

* Valor Homog.
Equacao:
[Valor Homogeneizado]
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asicas

Ve

Estatisticas B

N2 de elementos da amostra
N¢ de graus de liberdade

Coef. Variacao

33,45%

Desvio Padrao

1000,3689

Média

2990,46

Variavel
VALOR M2

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
1 2000,0000 | 2990,4600 -990,4600 -0,9900 -1,0845 9,8101x105
2 2530,3600 | 2990,4600 -460,1000 -0,4599 -0,5038 2,1169x105
3 2777,7800 | 2990,4600 -212,6800 -0,2126 -0,2328 45232,7824
4 2600,0000 | 2990,4600 -390,4600 -0,3903 -0,4275 1,5245x105
5 4884,6200 | 2990,4600 1894,1600 1,8934 2,0741 3,5878x10°
6 3150,0000 | 2990,4600 159,5400 0,1594 0,1747 25453,0115

Grafico de Desvios Quadraticos
Desvios Quadraticos
(elementos da amostra)
i o
PP ) AU N S Y SO S SO SO S S
RPN S S N S O Y B~
A O O U O O A O -
= A F
AP . 81 o R R A O M s R
S N N SO O S SO SO
Rt S S S .
20N XL I3 Feepots MO 03X 330 Jiecpsss TA000M
WALOR 2
Tabela de Desvios Deletados
Influéncia das amostragens nos desvios da média.

N¢ Am. | Deletado Variancia Normalizado | Studentizado
1 -1188,5520 9,5661x10% -1,0126 -1,1093
2 -552,1200 1,1874x108 -0,4222 -0,4625
3 -255,2160 1,2373x108 -0,1911 -0,2094
4 -468,5520 1,2051x108 -0,3556 -0,3896
5 2272,9920 1,7456x105 4,5334 4,9661
6 191,4480 1,2432x106 0,1430 0,1567

Desvio x Desvio Deletado
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Desvio Deletado Mormalizado

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



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

Namero de elementos ..............
Graus de liberdade ...................
Valor médio .....cooeeveevviineieeens
Mediana ........coooevveeeereeiiiiinnnnnn.
Moda ...cooeeiiiieieeeeeeee e,
Variancia .......coeevveeeeeeeeeennnnnen.
Desvio padrao .......ccccceeveeeenen.
Desvio médio .......cceoeevvevvunnnenens
Variancia (n&o tendenciosa) ......:
Desvio padrao (ndo tend.) .........:
Coef. de variagao .........ccceeeennee
Valor minimo ......ceceevvvveeeeenns
Valor maximo ......ccoeeevevveennnnnnn.
Amplitude .......ccceeeeiiiiiiie
Numero de classes .................. :
Intervalo de classes ................. :

Desvios Deletados Studentizados

oom

Desvio "Studentizado”
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Desvio Deletado "Studentizado”

CE EHE|

16

:5

: 2990,4600
:2721,1550
: 2549,4514
: 8,3394x10°
:913,2077

: 684,5666

1,0007x108
1000,3689

: 33,45%
:2000,0000
: 4884,6200
: 2884,6200
13

961,5400

Estatisticas Gerais

Sob o aspecto do coeficiente de variagao, a amostra é considerada razoavel.

Momento central de 12 ordem
Momento central de 22 ordem
Momento central de 32 ordem
Momento central de 42 ordem

: 2990,4600
: 8,3394x10°
:9,4363x108
:1,56727x108

Momentos Centrais

Coeficiente

Amostral

Normal

t de Student

Assimetria

1,2390

0

0

Curtose

-2,9997

0

Indefinido

Distribuicao assimétrica a direita e platicurtica.
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Todas as amostragens foram utilizadas.

Critério de saneamento:

Amostragens eliminadas

Amostragens a serem saneadas

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo.

Grafico de Representacao do Saneamento

Desvio Mormalizado

Saneamento

(elementos da amostra)
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Amostragem

Distribuicao dos Desvios Normalizados

Distribuicao de % de Amostragens no
(T Gaugs Intervalg
-1; +1 68,3 % 83,33 %
-1,64; +1,64 89,9 % 83,33 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
N2 Am. Desvio F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita
1 2000,0000 | 0,1611 | 0,1667 0,1610 5,6027x10-2
2 2530,3600 0,323 | 0,3333 0,1561 0,0105
4 2600,0000 0,348 | 0,5000 0,0148 0,1518
3 2777,7800 0,416 | 0,6667 0,0841 0,2508
6 3150,0000 0,563 | 0,8333 0,1033 0,2699
5 4884,6200 0,971 1,0000 0,1375 0,0291
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Maior diferenca obtida: 0,2699 fls. 559
Valor critico: 0,5210 (para o nivel de significancia de 5 %)

01256535

[
-

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 5%, ndo se rejeita a hipotese de que os residuos possuam distribuicao no
(ndo se rejeita a hipotese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau II.

Observacéao:
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagao cuja distribuicao é desconhecida como é o caso
avaliacoes pelo método comparativo.

»

Grafico de Kolmogorov-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos ..
Numero de elementos negativos .
NUmero de sequéncias .................
Média da distribuicdo de sinais ....
Desvio padrao .......cccceeveveveeeeeninienn.

— WN PN

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... :-1,2374
Limite superior .: -2,2981
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) ........... 10,8165
Valor z (CritiCo) ....cvevevueenne : 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 segue a curva normal (curv.
Gauss).
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Fabn Engenharia

Contatos:

(15) 97401-4073
cmeloeng@hotmail.com

Especializado em Pericias e Avaliagdes

fabri engenharia

, sob 0 nimero WIGA23701256535
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Assim, o valor avaliado referente ao imével acima, obtido sob Grau de Fundamentagao I e Grau de Precisao III, segunﬂag’
N O

. . . . . . = O

a NBR 14.653/04, nesta praca de Itapetininga, somado ao valor da benfeitoria, considerado no item Valor cﬁsg
© ©

(V)

Benfeitorias, perfaz o total de RS 687.805,80 (Seiscentos e oitenta e sete reais mil, oitocentos e cinco reais e oitente

26

centavos), para outubro de 2.023.

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por CLAUDIA APARECIDA DE MELO FABRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003417-20.2017.8
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5. CONCLUSAO TECNICA

A pericia vem através do presente, atender a determinacio do D. Juizo de Direito da 1a. Vara
Civel da Comarca de Itapetininga, referente a avaliacio do imoével residencial com dérea

construida de 230,00m2, situada na rua Benedito Leonel Ferreira, 180- Itapetininga.

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificacdes prescritos pela Norma
Brasileira NBR 14653/04, da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, e Norma de
Avaliagoes recomendada pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de

Engenharia.

O desenvolvimento do trabalho avaliatério compreendeu a vistoria “in loco” para constatacao
das caracteristicas do imdvel, andlise de mercado da regido, pesquisa imobilidria compondo a

amostragem apresentada no Anexo Il e elaboracdo da avalia¢do do terreno.

Assim, o valor avaliado pelo imdvel em andlise, obtido sob Grau de Fundamentacdo II e Grau de

Precisdo III, segundo a NBR 14.653/04, nesta praca de Itapetininga, perfaz o total de RS

687.805,80 (Seiscentos e oitenta e sete reais mil, oitocentos e cinco reais e oitenta centavos), para

outubro de 2.023.

bcumento é copia do original, assinado digitaimente por CLAUDIA APARECIDA DE MELO FABRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2023 as 20:57 , sob o nimero WIGA23701256535
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Tendo concluido o presente Laudo Técnico de Avaliacdo, apresentando-o em cinquenta

(50) paginas impressas de um s6 lado, rubricadas, sendo a tltima datada e assinada.
Itapetininga, 20 de outubro de 2.023.
CLAUDIA MELO FABRI

ENGENHEIRA COM ESPECIALIZACAO EM
ENGENHARIA DE PERICIAS EAVALIACOES

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLAUDIA APARECIDA DE MELO FABRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2023 as 20:57 , sob o nimero WIGA23701256535

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003417-20.2017.8.26.0269 e cddigo LzXI1k7Q.
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ANEXO I

PRESCRICOES NORMATIVAS DA ENGENHARIA DE AVI;\LIAQ@ES PARA
IMOVEIS URBANOS

Para o calculo do valor unitario do lote paradigma,utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliagcao de Bens, da
Associacéo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como NBR 14.653 - AVALIACOES DE BENS —
PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE 2: IMOVEIS URBANOS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

A Norma Técnica NBR 14653-2 fixa diretrizes para a avaliagcdao de iméveis urbanos, quanto a:
a) Classifica a natureza dos iméveis, dos seus frutos e dos direitos a avaliar;

b) Institui a terminologia, as convengoes e as notagdes em trabalhos avaliatérios desta espécie;
c) Define a metodologia basica aplicavel as mesmas avaliagoes;

d) Fixa os niveis de precisao das avaliagbes em questao;

e) Estabelece os critérios a serem empregados em trabalhos avaliatérios;

—

) Prescreve as diretrizes para apresentacao de laudos.

Esta norma é regida em todas as manifestagdes escritas de trabalhos que caracterizam o valor de iméveis, de seus frutos ou
de direitos sobre os mesmos.

A determinagéo do valor referido no item anterior é de responsabilidade e da competéncia exclusiva dos profissionaislegalmente
habilitados pelos Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

A. TERRENO

O valor unitario é aferido a partir de estudo de elementos de pesquisa, sob condigdes de pagamento a vista, alcangados apds
consultas a imobiliarias e pessoas que militam com iméveis na regido, passando por homogeneizagao, através do tratamento
por fatores determinantes para o valor e célculos estatisticos.

VALOR DO TERRENO (V)

Onde:

A = éareado terreno

V., = valor unitario homogeneizado de terreno
Fn = cadaum dos fatores utilizados

n = numero de fatores empregados

Os fatores usualmente utilizados sao os seguintes:

bcumento é copia do original, assinado digitaimente por CLAUDIA APARECIDA DE MELO FABRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2023 as 20:57 , sob o nimero WIGA23701256535
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A.1. Fator de oferta ou fonte (F): todos os dados alcangados receberam um desagio de 10% (dez percentuais), para

compensar corriqueiros descontos para viabilizar negociagdes, portanto F = 0,90;

A.2. Fator de topografia (F:): usado para corrigir as diferengas de topografia entre os elementos integrantes da amostragem e

o imével avaliando, conforme a tabela abaixo:

TOPOGRAFIA FATOR
Plano (paradigma) 1,00
Declive até 5% 0,95
Declive entre 5% até 10% 0,90
Declive entre 10% até 20% 0,80
Declive superior a 20% 0,70
Aclive até 10% 0,95
Aclive até 20% 0,90
Aclive superior a 20% 0,85
Abaixo do nivel darua até 1,0 m 1,00
Abaixo do nivel daruade 1,0 m até 2,5 m 0,90
Abaixo do nivel darua de 2,5m até 4,0 m 0,80
Acima do nivel da rua até 2,0 m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,0 m até 4,0 m 0,90

A.3. Coeficiente de Frente (Cy): a influéncia da testada sera calculada pela relagéo entre a frente projetada do imével (Fp) e a

de referéncia (Fr), de acordo com a zona onde esta situado o imével, segundo a formula:

Cy= W
Fr

F
Dentro dos limites: Tr <Fp<2Fr

A.4. Coeficiente de Profundidade (C): a influéncia da profundidade sera levada em conta através da seguinte expressdo, em

fungéo exponencial da proporcao entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi
e Pma).

a) se a profundidade equivalente (Pe) estiver entre a minima (Pmi) e a maxima (Pma), correspondendo ao aproveitamento

“an

econdmico e legalmente recomendavel para o local de sua situagdo, o “p” serdiguala 0 (zero) e o C, = 1.

b) se a profundidade equivalente for inferior & minima e estiver acima da metade da mesma (1/2PmisPe<Pmi), devera ser
empregada a seguinte formula:

C, = W
Pmi

c) se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (Pmas<Pe<3Pma), o fator somente afeta o valor

unitario da parte do terreno que exceda este limite, a formula a ser empregada é seguinte:
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PE ISA IMOBILIARIA PARA ANALISE ESTATISTICA DO LOTE PARADIGMA
Iltapetininga/SP

A pesquisa adotou preferencialmente elementos a venda nas adjacéncias do imoével sob avaliagao, com a finalidade de néo haver
distorgdes, observando o que recomenda a norma de avaliagdes, na estimativa do valor de mercado do produto imobiliario
projetado para a situagao hipotética adotada.

Os elementos foram coletados através de algumas placas de iméveis a venda e também procedendo a contato telefénico com
corretores que atuam na cidade.

Para o embasamento técnico do presente trabalho foi coletado um total de nove (09) elementos, localizados em bairros préoximos

ao imével avaliado, conforme relacionado a seguir.

Apbs a busca dos elementos, realizamos a avaliagdo pelo método comparativo realizando o tratamento de fatores.

Elemento 1

CASA PARA COMPRAR NO BAIRRO VILA VENDRAMINI EM ITAPETININGA icco s

VALOR DE VEND!

R$ 700.000,00

= -

Vila Vendramini, kapstininga -9

38000 M7 =00 M7 Darmitdrios Sulte Barheiros
Area da Termene Area Construda 3

WIGA23701256535

umero

20:57 , sob o nu
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Elemento 2 e
N
w0
S

CASA PARA COMPRAR NO BAIRRO VILA VENDRAMINI EM ITAPETININGA (coo 22207
' Vila Vendramini, [tapetininga = SP

VALOR DE VENDA

R$ 750.000,00

474,00 M? 296.40 M? Dormitérios Suite Banheiros Vaga
Areado Terreno  Area Construida 3 1 3 2

Elemento 3

CASA PARA COMPRAR NO BAIRRO VILA VENDRAMINI EM ITAPETININGA (coo 25351

Vila Vendramini, [tapetininga = SP

VALOR DE VENDA

R$ 750.000,00

22400 M2 270.00 M? Dormitérios Suite Banheiros Vaga  Aceita
Asea do Terreno Area Construida 3 3 5 1 Permuta
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Elemento 4

20102023, 1624

| O Q

CASA PARA COMPRAR NO BAIRRO VILA VENDRAMINI EM ITAPETININGA (o0 <457]
Vila Vengramin, ltapstininga - 52

VALOR DE VENDA

R$ 650.000,00

>
32000 M 25000 M Darmitdrios Suta Barheiros
Area do Terrena Area Consruida 3 1 1
o cookivs o outria Morar & sus
o5, persansitzar pebili conteodo

| deses iteresse Ao UNEZar N2s505 Servigas, vood concorta com tal
monhorameno. Veja nossa Politica de Privacdode.

T

Elemento 5

20902023, 1625

| O Q

CASA PARA COMPRAR NO BAIRRO VILA VENDRAMINI EM ITAPETININGA (coo s
Vila Vengramini, Itapetininga - 52

VALOR DE VENDA

R$ 635.000,00

26000 17 130,00 M? BOOEM  Darmitdries Sute Barheiros vaga
Area da Terrena Area Construida  Avea Ot 3 2 ‘

oTUN

RS’

autra tocnologias aeneinantas pirs
W08, personalizar publicidade e rec
5908 500Viga3, vock concorda com tal
manaorament. Veja nossa Plitica de Privacidode.

WIGA23701256535
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Elemento 6
— &

CASA PARA COMPRAR NO BAIRRO VILA VENDRAMINI EM ITAPETININGA (coo e
Vila Vencramini, lrapetininga - 50

VALOR DE VENDA

R$ 630.000,00

30000 b2 20000 M2 Dormitaros Sutm Rarhaircs vaga
AreadoTereno  Area Corstrulaa S 1 3 4

monferamento. Veja nossa Politica de Privacdod.
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 687.805,80

Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Periodo da corregao Outubro/2023 a Novembro/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 762 dias 1,098046
Percentual correspondente 762 dias 9,804624 %
Valor corrigido para 01/11/2025 =) R$ 755.242,57
Sub Total =) RS 755.242,57

Valor total &) RS 755.242,57
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