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LAUDO DE AVALIACAO

Laudo de avaliacdo referente ao processo
eletronico n°. 1008700-66.2015.8.26.0019, Acao de Execugdo de Titulos — contratos
Bancarios, movida pelo Banco do Brasil S/A, contra Afap Eletro Mecanica e Eletronica
Ltda., em tramite perante a 42 Vara Civel da Comarca de Americana SP.

1 - HISTORICO.

No dia cinco de julho de dois mil e vinte e
trés, o perito foi nomeado para desempenhar suas fungdes, visando esclarecer duvidas
referentes aos autos da acdo judicial n° 1008700-66.2015.8.26.0019 e realizar a
avaliacdo de um galpao industrial e um terreno residencial.

Em seis de julho de dois mil e vinte e trés,
analisou os autos da acdo judicial. No dia onze de julho de dois mil e vinte e trés,
protocolou as peticdes de aceite para nomeacao da Pericia Judicial, juntamente com a
apresentac¢ao dos honorarios.

No dia vinte e quatro de julho de dois mil e
vinte e trés, foi protocolada a peticdo referente a impugnacdo dos honorarios. Em
dezoito de dezembro de dois mil e vinte e trés, foi feita a apresentacao dos honordrios,
considerando um desconto comercial de 10% sobre o valor total.

A diligéncia foi agendada para o dia dez de
junho de dois mil e vinte e quatro, as 9:00 horas. Em sete de junho de dois mil e vinte e
guatro, as partes entraram em contato solicitando o reagendamento da pericia, que
foi remarcada para o dia primeiro de julho as 9:00 horas. Assim, nesta data e horario,
foi realizada a diligéncia de vistoria no galpdo localizado na Rua Milton Kilner Pio, 470 —
Parque Industrial Bandeirantes — CEP: 13.457-176 — Santa Barbara D’Oeste, SP. Em
seguida, nos dirigimos para a pericia do terreno, acompanhados pelo advogado do
requerido.
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2 — OBJETOS DA PERICIA.

O objeto da pericia refere-se a um terreno
residencial localizado na Rua Benedito Camargo, com as coordenadas 22°44'02.9"S e
47°29'14.4"W. O terreno estd registrado sob a matricula n° 37.565 do Registro de
Imoveis de Santa Barbara D’Oeste — SP, medindo 1.260 m? e cadastrado na prefeitura
do municipio sob o n° 15.07353.21.50.0501. Para a elabora¢do do presente laudo,
foram analisadas as documentacdes anexadas ao processo, fotografias apresentadas

pelas partes, bem como realizada uma vistoria in loco.

R_ Benedito Bueno De Camargo, 175 - Chécara
@ Recreio Cruzeiro do Sul Santa Bérbara dOeste -
SR 13459-407
i+ 7GB7+83V Senta Bérbara dOeste, SP.
a .
¢ Adicionar um lugar que esté faitando
B, Adicione sua empress
D Adicionar marcador

¥ suas atividades no Google Maps

Fotos

Imagem 01: (fonte: Google Maps), Extraida em 10/07/2024.

3 — METODOLOGIA AVALIATORIA.

Para a realizacdo do presente trabalho
utilizou-se para avaliacdo dos iméveis o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
DE MERCADO, que permite a determinacao do valor levando em consideracdo as
diversas tendéncias e flutua¢cdes do Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das
flutuacdes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso o mais
recomendado e utilizado para a avaliacdo de imoveis.

Neste método, a determinacdo do valor do
imovel avaliando resulta da comparacdo deste com outros de natureza e
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no
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mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio
de técnicas de homogeneizacdo normatizadas.

4 - PESQUISA.

A pesquisa foi realizada nos dias 10, 11 e 12
de julho de 2024, utilizando o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, onde arbitramos o valor de mercado. Nossa avaliacdo é feita de forma
criteriosa e alicercada nas diretivas e regras da ABTN-Associagao Brasileira de Normas
e Técnicas, por meio da NBR 14.653 - 2004/2011, partes 1, 2, 3,e 4, inclusive
apresentando informac¢des que reforcam e comprovam o valor do imével( Quadro
Amostral, Planilha de Calculos).

Para pesquisa de valores, foram consultadas
imobilidrias, periddicas, exame de documentos, investigacdo, diligéncias e informacdes
testemunhais, além de consulta aos corretores imobilidrios locais.

4.1 - DESCRICAO DO IMOVEL.

O Imdvel consiste em um terreno residencial
sem benfeitoria, totalizando uma area de 1.260,00 m?2.

4.2 - PESQUISA DE MERCADO.

Realizamos uma pesquisa de mercado
abrangente e adquirimos 12 amostra para a avaliacgdo do mesmo, conforme os
critérios estabelecidos pela NBR 14653-2. Este padrao normativo orienta a avaliagao
de bens imobilidrios urbanos, garantindo que os procedimentos adotados sejam
rigorosos e sigam as melhores praticas do setor.

A selecdo das amostras foi baseada em
caracteristicas similares ao objeto avaliado, considerando aspectos como localizagao,
tamanho, condicGes fisicas e uso. Com essas amostras, podemos assegurar que a
avaliacdo forneca uma estimativa justa e precisa do valor do imével, refletindo o
mercado atual de forma objetiva e detalhada.

Esta abordagem meticulosa ndo apenas
cumpre as exigéncias normativas, mas também proporciona uma analise confidvel,
fundamentada em dados reais e compardveis. Dessa forma, garantimos que as
conclusdes do laudo sejam robustas e Uteis para tomadas de decisdo estratégicas,
oferecendo seguranca e transparéncia a todas as partes envolvidas.
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4.3 — AMOSTRAS.

AMOSTRA AREA VALOR TOTAL VALOR M?
1 725 | m? RS 135.000,00 RS 186,21
2 1000 | m? RS 250.000,00 RS 250,00
3 1260 | m? RS 250.000,00 RS 198,41
4 1260 | m? RS 430.000,00 RS 341,27
5 750 | m? RS 239.000,00 RS 318,67
6 1000 | m? RS 200.000,00 RS 200,00
7 625 | m? RS 180.000,00 RS 288,00
8 745 | m? RS 222.000,00 RS 297,99
9 800 | m? RS 160.000,00 RS 200,00
10 1250 | m? RS 280.000,00 RS 224,00
11 750 | m? RS 239.000,00 RS 318,67
12 625 | m? RS 215.000,00 RS 344,00

Amostra 1:

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-chacara-recreio-cruzeiro-do-sul-bairros-
santa-barbara-d-oeste-725m2-venda-RS135000-id-2727943633/

Amostra 2:

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-chacaras-de-recreio-paraiso-bairros-
santa-barbara-d-oeste-1000m2-venda-RS250000-id-2711137723/

Amostra 3:

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-chacara-recreio-cruzeiro-do-sul-bairros-
santa-barbara-d-oeste-1260m2-venda-RS250000-id-2670910345/

Amostra 4:

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-chacara-recreio-cruzeiro-do-sul-bairros-
santa-barbara-d-oeste-1260m2-venda-RS430000-id-2728775463/

Amostra 5:

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-chacara-recreio-cruzeiro-do-sul-bairros-
santa-barbara-d-oeste-750m2-venda-RS239000-id-2673333914/
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Amostra 6:

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-chacara-recreio-cruzeiro-do-sul-bairros-
santa-barbara-d-oeste-1m2-venda-RS200000-id-2728611241/

Amostra 7:
https://www.lopesribeiroimoveis.com.br/imovel/terreno-santa-barbara-d-oeste-625-
m/TEO0060-TFZP?from=sale

Amostra 8:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-chacara-recreio-
cruzeiro-do-sul-santa-barbara-d-oeste-sp-745m2-id-2724089578/

Amostra 9:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-chacara-recreio-
cruzeiro-do-sul-santa-barbara-d-oeste-sp-800m2-id-2720713240/

Amostra 10:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-chacara-recreio-
cruzeiro-do-sul-santa-barbara-d-oeste-sp-1250m2-id-2715113698/

Amostra 11:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-com-cozinha-chacara-
recreio-cruzeiro-do-sul-santa-barbara-d-oeste-sp-750m2-id-2673333914/

Amostra 12:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-chacara-recreio-
cruzeiro-do-sul-santa-barbara-d-oeste-sp-625m2-id-2690748866/
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4.4 - AVALIAGAO.
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INTERV
ALO DE
MEDIA DO | CONFIA
Ne | AREA | VALORTOTAL | VALORM? | VALORM? | NCA | DESVIOS DESVIO?
1 | 725|m?| RS$135.000,00 | RS 186,21 -29% |-R$77,73| R$6.041,52
2 1000 |m?| R$250.000,00 | R$ 250,00 -5% [-R$13,93| RS 194,16
3 [1260|m?| R$250.000,00 | R$ 198,41 -25% |-R$65,52| R$4.293,06
4 1260 |m?| R$430.000,00 | RS 341,27 29% | R$77,34| R$5.980,81
5 | 750|m?| R$239.000,00 | R$ 318,67 21% | R$54,73| RS 2.995,65
6 |1000|m?| R$200.000,00 | R$200,00 | R$263,93 | -24% |-R$63,93| R$4.087,57
7 | 625|m?| R$180.000,00 | RS 288,00 9% | R$24,07| R$579,17
8 | 745|m?| R$222.000,00 | RS 297,99 13% | R$34,05| R$1.159,57
9 | 800|m?| R$160.000,00 | RS 200,00 -24% |-R$63,93| R$4.087,57
10 [1250|m?| R$ 280.000,00 | R$ 224,00 -15% |-R$39,93| RS 1.594,73
11 | 750 |m?| R$239.000,00 | RS 318,67 21% | R$54,73| RS 2.995,65
12 | 625|m?| R$215.000,00 | RS 344,00 30% | R$80,07| RS6.410,55
> | -R$0,00 | RS$40.420,01

fundamentada das condi¢des do mercado imobiliario.

4.4.1 - FORMULAS.

Valor m? =

Valor médio m? =

Valor Total

mZ

xn®

Y Valor m?

O Intervalo de confianca encontrado estd
entre (-30% e +30%), conforme recomendado pelo IBAPE-SP. Esta variagdo é
considerada aceitdvel e reflete a dispersdo normal dos valores de mercado. O
cumprimento dessa recomendacdo demonstra que a selecdo das amostras foi
realizada de forma criteriosa e que as amostras sdo representativas do mercado atual.
Assim, garantimos que a avaliacao forneca uma estimativa justa e precisa do valor do
imovel. A metodologia aplicada e a aderéncia as normas e recomendag¢des conferem
robustez e confiabilidade ao laudo, proporcionando uma analise detalhada e
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Valor m?
Média do Valor m?

Faixa de Variagdo =

Desvios = Valor m? — Média do Valor m?
Desvios? = Desvio?

Desvio Padrao:

VY. Desvio?

Desvio Padrao =
esvio Padrao o1

Desvio Padr3o = RS 316,96

Para o intervalo de confianca sera
considerado 80%, sendo a significancia 20%, conforme apresenta a NBR14.653 — 2.

O intervalo de confianca refere-se a faixa
dentro da qual se espera que o valor real do imédvel esteja, com um determinado nivel
de certeza estatistica. Na pratica, isso significa que, ao realizar uma avalia¢cdo, os
avaliadores estimam ndo apenas um unico valor para o imével, mas uma faixa de
valores possiveis que refletem a incerteza inerente ao processo de avalia¢ao.

De acordo com a NBR 14653-2, o intervalo de
confianga é determinado com base em uma analise estatistica das amostras
compardveis selecionadas. Essas amostras sdo imdveis que possuem caracteristicas
semelhantes ao imével avaliado, como localiza¢cdo, tamanho, condicdes fisicas e uso. A
selecdo criteriosa dessas amostras é essencial para garantir que o intervalo de
confianca seja representativo e preciso.

Intervalo de confianca = RS 23,86

Valor maximo e minimo de confianga:

Valor maximo de confianca = Média do Valor m? + Intervalo de Confianca

Valor maximo de confianga = R$287,79 m?

Valor minimo de confianca = Média do Valor m* — Intervalo de Confianca
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Valor minimo de confianga = R$240,08m?

Valor de mercado:

VALOR MAXIMO | RS 362.618,77 9,04%

VALOR MEDIO RS 332.556,98

VALOR MINIMO RS 302.495,20 -9,04%
> 18,08%

O grau de precisdao de um laudo de avaliacao
€ um indicador crucial que reflete a exatidao e a confiabilidade da estimativa de valor
fornecida. Em nosso laudo de avaliagdo, o grau de precisao foi calculado em 18,08%.

De acordo com a norma, este grau de
precisdo se enquadra no Grau 3, que é classificado como "Muito Preciso". Esta
classificacdo indica que a avaliagdo foi conduzida com um alto nivel de rigor e que as
variagOes entre os valores estimados e os valores reais dos imdveis sdo minimas.

Para alcancar este nivel de precisdo, foi
essencial seguir procedimentos rigorosos na selecdo das amostras compardveis, bem
como na aplicacdo de métodos estatisticos avancados para a andlise dos dados. A
Tabela 5 da NBR 14653-2 estabelece critérios especificos para categorizar os graus de
precisdo, e atingir um valor de 18,08% dentro do Grau 3 demonstra a exceléncia
metodolégica empregada na avaliacao.

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizacéo de modelos
de regressao linear ou do tratamento por fatores

Grau
Descricao o
o ul | :
Amplitude do intervalo de confianca de B0 % <209 < 40 <50
em torno da estimativa de tendéncia central =90% - & ] > |

NOTA  Quando & amplitude do intarvalo de confianca ultrapassar 50 %, nao ha classificagio do resullado
guanta a precisdo e & necessdria justificativa com base no diagnostico do marcado.

Imagem 03: Tabela 5 da NBR 14653-2

4.4.2 - TOMADA DE DECISAO SOBRE O VALOR DO IMOVEL AVALIADO.

O perito avaliou o valor do terreno em
R$335.000,00. Esta avaliagdo levou em consideracdo dois fatores principais: a
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topografia do terreno e sua localizacdo. A topografia, que refere-se a conformacao e as
caracteristicas fisicas do terreno, influencia diretamente na sua utilizacdo e no custo de
eventuais obras de infraestrutura. Além disso, a localizacdo do terreno, que abrange
aspectos como proximidade a centros comerciais, acessibilidade, seguranca e
valorizacdo da regido, também desempenha um papel crucial na determinacdo do
valor de mercado do imdvel. Assim, com base em uma andlise detalhada desses
fatores, chegou-se ao valor final de R$335.000,00 para o terreno em quest3o.

4.4.3 — REGISTROS FOTOGRAFICOS.

1dej uI de 2024 09:19:22

22; 73381 83333333355 47.48731 666666666W
Santa Béarbara d'Oeste

Altitude:506.5m

Velocidade:1.1km/h

Imagem 04: Fachada do terreno
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1 dejul. de 202409:19:19
22.733811666666664S 47. 48732333333334W
Santa Barbara d'Oeste:

Altitude:505.4m

Velocidade:0:8km/h

Imagem 05: Fachada do terreno

1 de jul.de 2024 09:20:08
22.733953333333336S 47.48732833333334W
Santa Barbara d'Oeste

Altitude:506.1Tm

Velocidade:2.4km/h

Imagem 06: Fundos do terreno
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Eng? Jackson da Silva Ferreira

Engenheiro Civil CREA:5069410926

1-dejul. de 2024 09:21:29
22.734416666666668S 47.48713166666666W
Santa Barbara d'Oeste

Altitude:502.8m

Velocidade:0.0km/h

Imagem 07: Foto do fundo voltada para frente do lote

6 — CONCLUSAO.

O valor de mercado do terreno residencial foi
estabelecido por meio de comparag¢des detalhadas entre o terreno avaliado e uma
amostra de imdveis semelhantes. Essas compara¢bes consideraram varios fatores
importantes, incluindo a localiza¢do, as condicdes fisicas do terreno, a topografia, o
padrdo construtivo da regido e outras caracteristicas relevantes que impactam
diretamente o valor de mercado.

Para assegurar a precisdo e a confiabilidade
dos valores obtidos, foram realizadas as corre¢cdes necessarias para ajustar quaisquer
discrepancias encontradas entre as caracteristicas dos imdveis comparados e o terreno
em questdo. Esses ajustes visaram a equiparar as diferengas, garantindo que a
avaliacdo refletisse de forma justa e objetiva o valor real do terreno.

Apds uma analise minuciosa de todos os
dados coletados e aplicando os devidos ajustes e correcdes, chegou-se a conclusdo de
que o valor de mercado do terreno residencial é de R$335.000,00 (trezentos e trinta
mil reais). Este valor foi determinado com base nas condi¢des atuais do mercado,
refletindo a realidade econdmica e as tendéncias do setor imobilidrio no momento da
analise.

A avaliacdo foi conduzida de acordo com as
normas técnicas vigentes, assegurando a transparéncia e a objetividade de todo o
processo avaliativo. A utilizacdo do método comparativo direto de dados de mercado,
conforme estipulado pela NBR 14.653-2, garantiu que o valor apurado fosse
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fundamentado em bases sélidas e critérios rigorosos, proporcionando uma avaliacao
Jundiai, 03 de Agosto de 2024

justa e confiavel.



