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LAUDO PERICIAL

DEMANDANTE: JU{ZO DA 12 VARA CiVEL E COMERCIAL DE LINHARES — ES.
PROCESSO n? 0011177-91.2008.8.08.0030

EXEQUENTE: Jose Geraldo Venturini.

EXECUTADOS: Adimilson Hell e Alairdes Hell Rossmann.

Visualizacdo da Matricula do Imével Objeto do Litigio:

,_F 01
FCULA N 25984 J [Daia 25 de setembro de 2.009.
T
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7 ]Mﬂ'h"l"‘t — Um terrenc rural, situwade no lugar denominsdo HCORREGO
[y B APTRA", Distrita de Barra Seca, deste Municipio e Comarca de
1 Jdbbaré-ES, com a Area de 54_450,00m° (einquenta & guatro mil,
I trocentos e ecinguenta metros quadrados), limitando-se: ao I'IFIT"CF-“.G.

e |t

m cc'.rrego da Japira: ao sul, ecom Jair Perim = Jose Enes Massinid
" OQuiuqui; a leste, com Angelina Rossmann do Mascimente & S3olange Capiche;
= a opeste, com Jair Ferreira de Ataide. INCHA: conforme  CCIR
?'1[;3*2004;‘2005 apresentado, com a seguinte codificagdo: 5030880031826;
area total: Z22,5ha; n? de nadﬂua fiscais: '1,12; &, Tragao minima
de parcelamento: 2,0ha. PROPRIETARIAS : = ALAIRDES HELL ROSSMANN,
natural de Sac Gabrisl da Palha-BS, nascida acs  23/07/1878, viova,
lavradora, filha de Alfredc Hell e alvina Schmids Hell, portadora
da CTPS nf 30.159 série OD0Z0/ES e do CPF n¢ D95.795.887-08; e, JESSICA
HELL ROSSMANN, menor impabere, natural de Jaguare-ES, nascida aos
25/10/2001, filha de Claudecl Rossmann e Alairdes Hell Rossmann
portadora do CFF n®  147.300.567=-107 ambas braslleirgg. resid -Lelg
e domiciliadas no lugar denominado Corrego da Japira, % f’lLIIllrz]ﬁ'"t

02, peste

J’T‘\
‘=) W

e Comarca de Jaguar=-E3 T.ANTERIDR: Mat. 13%0, I1jf
Cartorio. Jaguare, 25 de setembro de 2,00%. O Substituto

Fragmento do Registro Geral do Imével objeto do litigio.
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1. Considerag6es Preliminares.

A equipe pericial iniciou os trabalhos segundo agendamento disposto nos Autos, id 65729764, e na
oportunidade, compareceram para acompanhar a Pericia os representantes das partes, conforme
registrado em Lista de Presenca assinada, disposta no ANEXO 01.

A metodologia de trabalho a ser adotada prevé a realizacdo das seguintes etapas:

1.1. A 12 ETAPA consistiu de uma reunidao de planejamento dos trabalhos periciais, em comum

acordo com as Partes presentes.

Detalhamento das atividades dessa ETAPA:

e Apresentac¢do dos presentes e identificagdo de suas representacgdes;

e Leitura do resumo escrito elaborado pelos Peritos, detalhando um extrato técnico das
informacGes constante das pecas processuais e do histérico, que motivaram a presente acdo;

e |dentificacdo de todos os pontos e detalhes que necessitam de atencdo dos Peritos e que
serdo objetos de verificagdo nessa Prova;

Esses Peritos destacam que entendem que a Prova Pericial de Engenharia, para ser bem
elaborada, é fundamental que seja assegurado as Partes a ampla oportunidade de manifestagao e
de expressdo de suas opinides durante os trabalhos, pois tudo o que puder ser visto e analisado
nesse momento, se traduzird em informagdes no Laudo Pericial que auxiliardo ao |. Magistrado na
compreensdo das causas e motivos, bem como na formagado do juizo de valor.

1.2. A 22 ETAPA consistiu na pericia direta ao imdvel, para caracterizar o objeto avaliando e

determinar seu valor de mercado.

1.3. Na 32 ETAPA foi feito o exame de toda documentacdo disposta nos Autos, onde foi

analisado minuciosamente todo o contetdo dos registros disponiveis.

1.4. A 42 ETAPA consistiu da COLETA DE DADOS NA REGIAO DE LOCALIZACAO DO IMOVEL E
REGIOES PROXIMAS, para verificagdo de pontos elencados nos Autos, bem como para a

obtencdo de registros necessarios para elaborac¢do deste Laudo Pericial.
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2. Embasamento Normativo.

» PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES.

e Fica consignado que o presente Laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas
da ABNT para a Avaliagdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos), e baseia-se na documentacdo fornecida,
em informacgGes constatadas in loco na vistoria ao imdvel, e em informagdes obtidas junto a
agentes do mercado imobilidrio local;

e Registra-se também que na avaliagdo considerou-se que toda a documentagdo pertinente se
encontrava correta e regularizada, e que o imdvel objeto esta livre e desembaracado de

quaisquer 6nus, em condicdes de ser imediatamente comercializado.

e Asinformacodes prestadas por terceiros foram tomadas como confiaveis e de boa fé.

w

. Identificagao e Caracterizagao do Bem Avaliando.

A AB.N.T. em sua norma NBR 14.653 (Avaliagdo de bens) — Parte 1: Procedimentos Gerais
preconiza que a vistoria é o exame circunstanciado de um imével e imprescindivel para a
elaboracao do Laudo de Avaliagao.

3.1 Tipo do Bem:

Trata-se de avaliacdo imobilidria de propriedade urbana, de matricula n2 3994, descrita na
Certiddo de Registro como:

“Um terreno rural, situado no lugar denominado "Cérrego da Japira", Distrito de Barra Seca,
Municipio e Comarca de Jaguaré-ES, com drea total de 54.450,00 m 2 (cinquenta e quatro mil,
quatrocentos e cinquenta metros quadrados), de Propriedade de ALAIRDES HELL ROSSMAN e
JESSICA HELL ROSSMAN, registrado no CR1 desta comarca sob matricula n.2 3994, datada de
25/09/2009.”
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%THCULA N 3994 Data 25 de setembro da 2.009.
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! e mﬂ'ﬂ:t. — Um terreno rural, situado ma lugar denominads "CORREGO
%ﬁ AP!RA" Distrito de Barra Seca, deste Municipic e Comarca de
are-ES, com a area de 54.450,00m"® (cinquenta e guatro mil,
trocentos e cinguenta metros quadr-ados}. limitando-se: &0 norte,
m £orrego da Japira: ac sul, com Jair Perim = Jage Enes Massini
= Quiuqui; a leste, com Angelina Roﬁsnann do Mascimento & Soclange Capiche;
&, a4 oasta, com Jair Ferreira de Ataide. INCHA: conforms CCIR
2003/2004/2005 apresentado, com a seguinte codificacan: 5030&800?1325.
irea total: 22 ,5ha:; n® de modulos fiscais: 1,12; e, T[ragao minima
de parcelamentc: 2,0na. PROPRIETARIAS: - P«LAIHDES HELL ROSSMANN,
natural de Sac Gabriel da Palha-E3, nascida aos 23/07/1979, wviuva,

2n/10/8001, filha de Claudecl Rossmann . e Alairdes Hell Rossmann
portadora do CPF n®  147.300.567=-107 anbas brasileirsgs, i

g domiciliadas na lugar denominado Corrego da Japira, ¥
e Camarca de ,,g.guarp ~-ES. T.ANTERIOR: Mat. 1350, 1f
Cartario. Jaguare, 25 de setembro de 2.009. O Substitute

lavradera, filha de Alfredo Hell e aAlvina Schmidt Hell, portadora
da CTPS n® 30,159 série OODED/ES e do CPF n® 095.735.887-08; e, JESSICA
HELL HROSSMANN, mencr impabere, natural de Japguare-E5, nascide aos
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Registros do imdvel durante a vistoria pericial.

3.2 Caracteristicas da Regido.

» Localizacdo.

Jaguaré esta localizado a latitude Sul de 182 54’ 23” e longitude Oeste de Greenwich, de 40° 04’
31”, na regido Norte do estado do Espirito Santo, a 203 km de sua capital — Vitéria. O municipio
ocupa uma area de 659 km2, limitando-se com os municipios de Sdo Mateus ao norte, de Vila
Valério a leste, de Linhares a oeste e de Sooretama ao sul. Esta inserido na Bacia Hidrografica do
Rio Barra Seca.

» Distritos e Principais Comunidades.

Segundo informacgdes constantes no Instituto Jones dos Santos Neves, o municipio tem 03 distritos
e 27 principais comunidades:

o Distrito Jaguaré (Sede): E a sede distrital das seguintes comunidades: Abdbora, Bom Jesus,
Cérrego Caximbau, Gorete, Japira, Jirau, Jundid, Sao Bras, Sdo Paulo e Sdo Roque.

o Distrito Barra Seca: E a sede distrital das seguintes comunidades: Agua Limpa, Cérrego
Menezes, Lagoa do Macuco, Palmitinho, Palmito, Sdo Domingos, Sao Jodo do Estivado, Suruaca
e Zanelato.
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e Distrito Nossa Senhora de Fatima: E a sede distrital das seguintes comunidades: Barra Seca
Velha, Barroquinha, Fatima, Sdo Jodo Bosco e Vargem Grande.
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LIMITES ADMINISTRATIVOS - JAGUARE

Mapa dos Limites Administrativos de JAGUARE — ES.

> Aspectos Demograficos e Populacionais.

Em pesquisa realizada pelo Programa das Nag¢des Unidas para o Desenvolvimento, divulgada no
Atlas de Desenvolvimento Humano do Brasil, Jaguaré ocupa, em relagdo ao Brasil, o 24812 |ugar

(0,678) no ranking do I.D.H. - indice de Desenvolvimento Humano (PNUD/2010). Os indices
avaliados foram: longevidade, mortalidade, educacéo, renda e sua distribuicdo.

Ainda de acordo com os dados fornecidos pelo IBGE em 2010, o municipio, contava com uma

populagdo total de 24.678 habitantes (Tabela 1), sendo que 39,08% da populagdo total habitavam
suas areas rurais.

Analisando a populagdo residente no meio rural, em Jaguaré existe um percentual de 48,60 % de
mulheres rurais, sendo a populacdo feminina de 4687 e a masculina de 4958. A predominancia é
de pessoas dentro da faixa etdria de 30 a 59 anos. Os jovens de 15 a 29 anos representam 28,63 %
da populagdo rural. J& as criangas, na faixa etaria de 0 a 14 anos, compreendem 27,05 % da

populagdo, e, por fim, a populagdo idosa é de 786 habitantes, representando 8,15 % da populagdo
rural (IBGE, 2010).
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Situacao do Domicilio X Sexo
Idade Total Urbana Rural
Homens | Mulheres | Homens | Mulheres | Homens | Mulheres
Total 12.468 12.210 7.510 7.523 4.958 4.687
0 a 14 anos 3.376 3.315 2.107 1.975 1.269 1.340
15 a 29 anos 3.608 3.525 2.175 2.197 1.433 1.328
30 a 59 anos 4.491 4.338 2.637 2.703 1.854 1.635
60 a 69 anos 552 581 324 360 228 221
70 anos ou mais 441 451 267 288 174 163

Populagdo residente segundo a condi¢do no domicilio Rural/Urbana do municipio de Jaguaré/ES.

De acordo com dados da Coordenacdo de Estudos Sociais (CES) do Instituto Jones dos Santos

Neves, em Jaguaré existe um total de 5248 individuos em extrema pobreza, cuja renda per capta

das familias, entre os anos de 2015 a 2019, ndo era superior a R$89,00. Deste total, cerca de 30 %

residiam no meio rural.

» Aspectos Econdmicos.

As atividades econdmicas de Jaguaré concentram 40,7 % no setor de servigos, com renda per

capita anual de 20.307,12 reais.

Aproximadamente 39% da populacdo do municipio esta ocupada em atividades agropecuarias. De

acordo com o IBGE (2017), o municipio tem na agropecudria quase 14,5 % do seu PIB.
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ATIVIDADE ECONOMICA PORCENTAGEM
IAgropecudria 14,5%
Industria 14,1%

Servigos — exclusive Administragdo, Defesa, Educagio e Saude Publicas

e Seguridade Social 40,7%

IAdministracao, Defesa, Educagao e Satde Publicas e Seguridade Social 30,7%

Composicdo do Produto Interno Bruto (PIB) do Municipio de Jaguaré/ ES: valor adicionado bruto a pregos correntes.

» Aspectos Naturais.

De acordo com o mapa de uso e cobertura da terra do municipio de Jaguaré, 16,7 % da area é
coberta por mata nativa e 3,6 % por mata nativa em estagio inicial de regenera¢do constituida
predominantemente por fragmentos florestais. A principal formacdo vegetal encontrada nesses
fragmentos é a Floresta Ombrofila Densa das Terras Baixas também chamada de "Mata dos
Tabuleiros", dentro da Provincia Atlantica. Este tipo de floresta caracteriza-se por ser uma mata
sempre verde de carater hidréfilo, formada por dois ou mais estratos superpostos com arvores de
mais de 30 m de altura. Uma d4rea de 737,76 hectares da Reserva Bioldgica de Sooretama, que
corresponde a 2,63 % de sua area total, estd no municipio de Jaguaré, area proxima a lagoa da
Suruaca. A REBIO de Sooretama é administrada pelo Instituto Chico Mendes de Conservagao da
Biodiversidade — ICMBio.

A flora possui muitas espécies de destaque como jequitiba-rosa, braunas, angicos, bicuibas,
sapucaias, imbiribas, imbiremas, gongalo-alves, jataipebas, copaibas, palmaceas, bromélias e
outras. A fauna é representada por centenas de espécies de aves, mamiferos, répteis, anuros e
peixes, além de milhares de espécies de invertebrados.

O relevo predominante do municipio é do tipo modelado, a regido origina feicdes representadas
por uma sequéncia de colinas tabulares, entrecortadas por vales amplos e rasos, podendo-se
identificar uma unidade geomorfoldgica principal denominada dos Tabuleiros Costeiros, que se
caracterizam por formas aplainadas, parcialmente conservadas, submetidas a retoque e
remanejamentos sucessivos. Com altitude variando do nivel médio do mar a 200 metros.

O tipo de solo predominante no municipio é o Argissolo, ocupado em sua maioria pelo cultivo do
café conilon, cultura que ocupa 23,3 % da area municipal. O municipio esta incluso em duas bacias
hidrograficas, a do Rio Sdo Mateus e do Rio Barra Seca, sendo o principal rio o Barra Seca e ha uma
diversidade de cérregos em toda sua extensao.

A zona 6 representa a por¢do mais acidentada do municipio, limitrofe ao municipio de Vila Valério,
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a zona 9 representa a por¢do central do territério municipal, e o uso e cobertura da terra
predominantes sdo o cultivo de café conilon, a fruticultura, a silvicultura e outras atividades
agricolas. A zona 8 estd na por¢dao do municipio mais préxima ao litoral e o uso e cobertura da
terra predominantes sdo as pastagens e areas de brejo.

Area: 661,68 Klll

ZONAS NATURAIS AREA (%)

Zona 6 - Terras quentes, acdentadas ¢ secas 1,50

”. Q = A Al
NUER % Terras guerses, planas ¢ transicio chuvosy'seca 2340

Zoma U - Terras quentes, planas ¢ secas 73,10

Zonas Naturais de Marechal Floriano (Fonte: EMCAPA).

4. Embasamento para Avaliagdo Imobiliaria.

4.1 Diagndstico de Mercado.

A previsdo do mercado financeiro para o crescimento da economia em 2025 foi elevada de 2,13%
para 2,18%, de acordo com o Boletim Focus.

Para 2026, a projec¢do para o Produto Interno Bruto (PIB - a soma dos bens e servigos produzidos
no pais) ficou em 1,81%. Para 2027 e 2028, o mercado financeiro estima expansdo do PIB em 2%
para os dois anos.

Puxada pela agropecudria, no primeiro trimestre de 2025 a economia brasileira cresceu 1,4%,
segundo o IBGE. Em 2024, o PIB fechou com alta de 3,4%.

O resultado representa o quarto ano seguido de crescimento, sendo a maior expansao desde 2021
quando o PIB alcangou 4,8%.
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A previsdo da cotacdo do ddlar estd em RS 5,80 para o fim deste ano. No fim de 2026, estima-se
gue a moeda norte-americana fique em RS 5,89.

» Inflacdo.

A estimativa para o indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA) — considerado a
inflacdo oficial do pais — para 2025 passou de 5,46% para 5,44%. Para 2026, a projecao da inflagdo
ficou em 4,5%. Para 2027 e 2028, as previsGes sdo de 4% e 3,85%, respectivamente.

A estimativa para 2025 esta acima do teto da meta de inflagdo que deve ser perseguida pelo
Banco Central. Definida pelo Conselho Monetario Nacional (CMN), a meta é de 3%, com intervalo
de tolerancia de 1,5 ponto percentual para cima ou para baixo. Ou seja, o limite inferior é 1,5% e o
superior 4,5%.

Em abril, a inflagdo oficial fechou em 0,43%, pressionada principalmente pelos pregos dos
alimentos e de produtos farmacéuticos.

O resultado mostra desaceleracdo pelo segundo més seguido, apds o IPCA ter marcado 1,31% em
fevereiro e 0,56% em margo. No acumulado em 12 meses, o indice divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) soma 5,53%.

Para maio, o indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo 15 (IPCA-15), que mede a prévia da
inflagdo oficial, ficou em 0,36%.

IPCA do dltimo més IPCA acumulado de 12 meses INPC do dltimo més
0,43% 5,53% 0.,48%
Abrf2025 Abri2025 Abprf2025
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» Taxa deJuros.

Para alcancar a meta de inflagdo, o Banco Central usa como principal instrumento a taxa basica de
juros, a Selic, definida em 14,75% ao ano.

Para alcancar a meta de inflagao, o Banco Central usa como principal instrumento a taxa basica de
juros, a Selic, definida em 14,75% ao ano.

HISTORICO DA TAXA SELIC EM 2023:
Reunido Meta Selic TBAN Taxa Selic
% a.a. %o a.m.

n® data viés (1) Periodo de vigéncia 2)(4) 3)(4) % (5) % a.a. (6)
2670 11/12/2024 n/a 12/12/2024 - 29/01/2025 12,25 n/a 1,51 12,15
266 06/11/2024 n/a 07/11/2024 - 11/12/2024 11,25 n/a 0,97 11,15
265° 18/09/2024 n/a 19/08/2024 - 06/11/2024 10,75 n/a 1,42 10,65
2642 31/07/2024 n/a 01/08/2024 - 18/09/2024 10,50 n/a 138 10,40
2632 19/06/2024 n/a 20/06/2024 - 31/07/2024 10,50 n/a 1,18 10,40
262 08/05/2024 /a 09/05/2024 - 19/06/2024 10,50 n/a 1,15 10,40
261 20/03/2024 n/a 21/03/2024 - 08/05/2024 10,75 n/a 133 10,65
260° 31/01/2024 n/a 01/02/2024 - 20/03/2024 11,25 n/a 1,39 11,15
2592 13/12/2023 n/a 14/12/2023 - 31/01/2024 11,75 n/a 1,45 11,65

Mas, além da Selic, os bancos consideram outros fatores na hora de definir os juros cobrados dos
consumidores, como risco de inadimpléncia, lucro e despesas administrativas. Assim, taxas mais
altas também podem dificultar a expansdo da economia.
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Quando a taxa Selic é reduzida a tendéncia é que o crédito fique mais barato, com incentivo a
producdo e ao consumo, reduzindo o controle sobre a inflagdo e estimulando a atividade
econdmica.

> Cenario do Mercado Imobilidrio Capixaba.

O mercado imobilidrio do Espirito Santo tem demonstrado notavel maturidade e equilibrio,
evidenciado por uma trajetéria ascendente de crescimento nos ultimos anos.

Com uma retomada robusta iniciada cerca de dois anos atras, durante o periodo de isolamento
social, o setor continua projetando um cendrio positivo, marcado por uma valorizagao expressiva e
um volume significativo de langcamentos e vendas.

e Valorizagao e Visibilidade Nacional: O estado do Espirito Santo destaca-se nacionalmente pelo
seu mercado imobilidrio, que atualmente apresenta a maior valorizagdo do pais. Com um aumento
de 26,89% no valor do metro quadrado, superando a média nacional de 7,38%, o mercado
capixaba evidencia sua solidez e atratividade para investidores e compradores.

e Perspectivas de Crescimento: As projecdes para o restante de 2024 e para o proximo ano
permanecem positivas, com expectativas de manuten¢do do crescimento e do volume de
langamentos similares aos registrados em 2023, e as perspectivas sao de continuidade no ritmo de
crescimento do mercado imobilidrio capixaba.
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Segundo a Associacdo das Empresas do Mercado Imobilidrio do Espirito Santo (ADEMI-ES), o setor
esta préximo de atingir o pico do patamar de juros, o que pode influenciar positivamente na
estabilidade econémica e no controle da inflagdo.
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e Impactos Externos e Expectativas Futuras: Embora o cendrio politico e econébmico do pais possa
impactar o mercado imobilidrio, principalmente em relagdo a taxa de cdmbio e a politica de juros,
as expectativas para 2024 s3o positivas.

Espera-se que reformas estruturais, como a administrativa e tributaria, contribuam para o
desenvolvimento econ6mico e para a reduc¢do das taxas de juros, impulsionando ainda mais o
setor imobilidrio.

o Diversificagdao e Crescimento Sustentdvel: O mercado imobilidrio capixaba tem observado uma
diversificacdo nos tipos de empreendimentos, com um aumento significativo nos langamentos de
iméveis de médio e alto padrao.

Além disso, hd uma tendéncia crescente de investimentos em empreendimentos sustentaveis, que
incorporam tecnologias construtivas inovadoras e preocupac¢es ambientais. Esta tendéncia é
evidenciada pela crescente demanda por imdveis estrategicamente posicionados, préximos a

natureza e com caracteristicas sustentaveis.

o Influéncia dos Fundos de Investimento: A presenca crescente de fundos de investimento
imobilidrio tem potencializado o mercado, principalmente em empreendimentos de luxo nas
cidades proximas a capital. Estes fundos tém buscado parcerias com construtoras e
incorporadoras locais, impulsionando o desenvolvimento de projetos residenciais de alto padrao.

Portanto, o mercado imobiliadrio do Espirito Santo projeta um cendario de crescimento continuo e
sustentavel, sustentado pela maturidade e equilibrio demonstrados nos ultimos anos. As
perspectivas para o restante de 2024 e para 2025 s3o positivas, com expectativas de manutencao
do volume de langcamentos e de vendas em alta.

Neste cenério, estimamos a liquidez do imével como MEDIA com prazos para comercializagdo

variando de 12 (doze) meses - prazo de permanéncia minimo (cendrio otimista) a 18 (dezoito)
meses - prazo de permanéncia maximo (cenario pessimista).

Fontes:

ADEMI-ES
SINDUNSCON-ES

IBGE, FGV, FMI

BANCO CENTRAL
agenciabrasil.ebc.com.br

AN NN NN 74
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4.2 Indicacdo do (s) Método (s) e Procedimento (s) Utilizado (s).

4.2.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado pela NBR 14.653.

O método comparativo direto de dados de mercado, segundo determinag¢dao das normas da ABNT,
é 0 mais exato e importante, devendo, sempre que possivel, ser utilizado na elaboragao do laudo
de avaliacdo dos imoveis urbanos e rurais.

Entretanto, ha limitacdes quanto ao seu emprego, dado que podemos comparar terrenos e
imdveis residenciais, tais como casas ou apartamentos com relativa facilidade ou os iméveis
comerciais, tais como salas e lojas, diferentemente de quando se trata de avaliagdo de imdveis
industriais e outros tidos como especiais.

Fundamentalmente, a utilizacdo do método depende das possibilidades de formag¢dao de uma
amostra composta por elementos semelhantes compativeis com o imovel objeto do laudo de
avaliagdo. A utilizagdo do método comparativo pressupde:

Coleta de informacoes

(FORMACEO DA AMOSTRA) Tratamento dos dados
a) - Planejamento da pesquisa a) - Se tivermos poucos elementos,
de trés a quinze, devemos utilizar a
b) - Levantamenteo dos dados Estatistica clédssica mediante

tratamento por fatores
c) - Verificagao dos dados amostrais
b) - Porém, se tivermos muitos
dados amostrais ou um banco de
dados, podemos trabalhar com a
estatistica inferencial, notadamente
utilizandc modeleos de regressao
finear

» Tratamento dos Dados Utilizando a Estatistica Inferencial.

A inferéncia estatistica tem se firmado ao longo das décadas recentes como a melhor ferramenta
para analisar e compilar dados quando da elaboragao dos laudos de avaliagdo de iméveis.

e Consideragdes gerais: Dentre os métodos de avaliagdo de imdveis por inferéncia estatistica,
merece destaque o de regressdo linear, por ser mais comum entre os profissionais da area de
engenharia de avaliagOes, e sendo bem detalhado na NBR 14.653.

- A regressdo linear se revela de uma grande clareza para a averiguagdo do mercado imobiliario.
Suas formulas sdo complexas e precisas, e somente mediante a programas de computador se
obtém o cdlculo de forma adequada.

27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 © relacionamento@laroccapericias.com.br
Av. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitéria | ES | 29.050-335

www.laroccapericias.com.br

Num. 71447179 - Pag. 17



—_—
4 ¥;LAROCCA

- Pequenas diferengas de area, pequenas diferengas de idade e estado de conservagdo, contam
pouco no calculo final, isto porque se trabalha com maior nimero de elementos amostrais e, por
probabilidade, os erros costumam se compensar.

- Portanto, em regressao linear costuma-se utilizar banco de dados, que nunca oferece muitos
detalhes dos imdveis ali compilados.

- No entanto, os atributos principais (variaveis independentes) tais como tipo de imédvel, padrdo
construtivo, localizagdo, etc., sdo importantes de serem apreciados no célculo, assim como as
variaveis dicotdmicas, tipo venda/oferta. O profissional devera alimentar o programa de seu
computador com estas varidveis, e este constitui o principal trabalho estatistico do avaliador.

- Nas avaliagOes de imdveis urbanos, é recomendavel o modo pré-ordenado, seja por codigos
alocados, seja por ordenadas "proxy", estabelecidas no eixo das coordenadas de cada variavel.

- Obviamente, primeiro é realizado o cdlculo de cada dado amostral em reais por metro quadrado.
Esta é a variavel dependente, isto é, o valor de cada imdvel, o qual deve ser sempre decorrente
das suas caracteristicas.

- Com estes valores unitarios pode-se trabalhar de dois modos no programa: da forma como eles
se apresentam, ou transformados (logaritmos de valores do imével).

- A NBR-14.653 determina a trabalhar com eles do modo comum, visto que a transformagdo dos
dados busca apenas adequa-los a normalidade da curva gaussiana, tornando, por outro lado,
dificil a rdpida apuragao de valor do imével na analise grafica.

4.2.2 METODO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO PELA NBR 14.653.

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio calculos sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo
unitario basico de construgdo ou por orcamento, com citacdo das fontes consultadas.

» Método Evolutivo:

A composicdo do valor total do imével avaliando é obtida por meio da conjugacdo de métodos, a
partir dos valores da terra nua, das benfeitorias reprodutivas e ndo reprodutivas, das obras e
trabalhos de melhoria das terras, bem como o passivo e o ativo ambiental, quando considerados.
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o VTI é o valor total do imével;

Onde:

o VTN é o valor da terra nua;

o VBR € o valor das benfeitorias reprodutivas;

o VBNR é o valor das benfeitorias ndo reprodutivas;
o AA é o valor do ativo ambiental;

o PA é o valor do passivo ambiental.

Aplicagdo do Método Evolutivo:

O valor da terra nua seja determinado pelo método comparativo direto de dados de mercado;

Os valores das benfeitorias e das obras e trabalhos de melhoria das terras sejam apropriados
pelo método comparativo direto de custo, pelo método da quantificagdo de custo ou pelo
método da capitalizacdo da renda;

A avaliacdo de culturas e florestas plantadas seja realizada pelo método da capitalizacdo da
renda.

4.3 Classificacdo Quanto ao Grau de Fundamentacio e Precisdo.

» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Enguadramento no Grau de Fundamentagao Ill e Grau de Precisdo Il, conforme explicitado no
Memorial de Calculo em anexo.

Demais informagbes quanto os célculos efetuados, o campo de arbitrio, e justificativas para o
resultado adotado estdo disponiveis no ANEXO 02 — Memorial de Calculo.

Tratamento de dados: Inferéncia Estatistica com auxilio do software SISDEA Windows versdo 1.60.

5. Resultados da Avaliagdo Atual e Data de Referéncia.

| 5.1 Area (Terra Nua) Medindo 54.450,00 m?:
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De acordo com ANEXO 02 — Memorial de Calculo, tem-se que o valor de mercado da area de
terreno (terra nua) desta demanda equivale a:

> Dados para a projecdo de valores:

— Area total = 54.450,00

— Topografia =2

— Vocacao para Cultivo = 2

— Endereco = Barra Seca, Jaguaré - ES.

» Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

¢ Valor Unitario

— Minimo (13,85%) = 11,47
- Médio=13,31

— Maximo (19,16%) = 15,86

e Valor Total

—  Minimo =624.484,37
— Médio = 724.877,70
— Maximo = 863.733,11

Desta forma, considerando o valor MEDIO da Moda para Nivel de Confianca de 80%, temos:
VALOR UNITARIO (R$/m?) PARA VENDA DA AREA RURAL (TERRA NUA):
RS 13,31 / m? (Treze Reais e Trinta e Um Centavos, por metro quadrado).

O valor apresentado nesta de avaliacdo refere-se ao imdvel, livre e desembaracado de quaisquer 6nus e gravames.

5.2 Benfeitorias:

De acordo com ANEXO 03 — Custo de Benfeitorias Reprodutivas, tem-se que o valores das
benfeitorias reprodutivas equivalem a:

BENFEITORIA REPRODUTIVA RS
5.000 pés de pimenta 336.700,00

27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 © relacionamento@laroccapericias.com.br
Av. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitéria | ES | 29.050-335

www.laroccapericias.com.br

Num. 71447179 - Pag. 20



—_—
4 ¥;LAROCCA

6. Conclusao.

Diante do exposto neste Laudo, vem essa Equipe Pericial do Juizo concluir:

> A presente avaliagdo foi realizada de forma contemporanea a visita pericial realizada no
imavel objeto do litigio;

» A drea de 50% do imdvel, pertencente aos executados, possui 5.000 pés de pimenta;

> As benfeitorias reprodutivas foram avaliadas de acordo com as disposigbes das planilhas da
CEDAGRO;

» O valor da terra nua foi obtido através do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, atingindo Grau de Fundamentagao lll e Grau de Precisdo Il, ambos enquadrados
nos critérios da NBR 14653.

Dessa forma, seguem abaixo os valores calculados para a area rural (terra nua), assim como,
para as benfeitorias reprodutivas, perfazendo os 50% referentes a parte dos executados.

VALOR DA AREA RURAL (TERRA NUA), REFERENTE A 50%:
RS 13,31/ m? * 27.225,00 M2 = RS 362.364,75
(trezentos e sessenta e dois miI, trezentos e sessenta e quatro reais e setenta e
cinco centavos)

BENFEITORIA REPRODUTIVA RS
5.000 pés de pimenta 336.700,00

Com base nos valores expostos acima, aplicados a formula do Método Evolutivo, o valor
referente a 50% do imovel, indicado no Termo de Penhora é:

VALOR TOTAL DA AREA PENHORADA:
TERRA NUA (50%) + BENFEITORIA REPRODUTIVA
R$ 362.364,75 + R$ 336.700,00 = R$ 699.064,75
RS 700.000,00 (setecentos mil reais)

*Com arredondamento de até 1% conforme permissao normativa.

7. Anexos.

O presente Laudo possui 04 (quatro) ANEXOS, denominados:
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ANEXO 01 - Lista de Presencgas;

ANEXO 02 — Memorial de Calculo;

ANEXO 03 — Custo de Benfeitorias Reprodutivas;
ANEXO 04 — Dados Amostrais.

8. Encerramento.

Esta equipe encontra-se a disposi¢do para sanar quaisquer duvidas.
Nestes termos, pede deferimento.

Atenciosamente,
Vitéria - ES, 23 de junho de 2025.
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FLAVIO LOBATO LA ROCCA

Crea 5662-D/ES - IBAPE 066-ES

Engenheiro - UFES 1994

Engenheiro da Qualidade - Pés-graduagdo Lato-Sensu - UFES - 1995

Licenciado Pleno em Matematica - Faculdade de Filosofia e Ciéncias de C. de Itapemirim — FAFI — 1998
Perito Auditor credenciado e registrado do INPI - INSTITUTO NACIONAL DE PROPRIEDADE INTELECTUAL - 2022
Perito Auditor Certificado pelo WIPO — WORLD INTELLECTUAL PROPERTY ORGANIZATION - 2022

Docente das P6s Graduagdes de Engenharia de AvaliagGes e Pericias da MULTIVIX, ESB e FAESA

Docente da Pés Graduagdo de Engenharia Legal do Instituto Técnico da UNIVERSIDADE de LISBOA - Portugal
Perito Judicial com 30 anos de experiéncia e atuagdo em 65 Comarcas do Estado do Espirito Santo

Perito da Justica Federal e Justica do Trabalho nos Estados do ES, RJ, SP e MG

Vice Presidente do Ibape-ES (2012-2014) (2018-2020) - Diretor de Eventos do Ibape Nacional (2015-2017)
Avaliador e Perito Credenciado e Registrado no Crea-ES

Co-Autor do Livro "Avaliagdo de Bens" - Editora Leud 2011

Autor do Livro Texto Ibape-ES - Univix; Avaliagdo e Pericias em Mdquinas, Equipamentos e Veiculos — 2005

LA ROCCA CONSULTORIA, AVALIAGOES E PERICIAS
CNPJ 16.826.979/0001-91 — CREA 13.313-PJ/ES — CRC-ES-005857/0-7 PJ

EQUIPE PERICAL DO JUizO:

e 6 o o o o o o o o o o o

e Eng? MARVIN CAVASSANI SANTOS (CREA 31.516-D/ES);

e Eng? LUCIANO SANTANA SILVA (CREA 48.737-D/ES);

e Eng. LEONARDO LOGASSO DOS SANTOS COSTA (CREA 48.927-D/ES);
e Eng? Agronomo e Ambiental MARCELO MELO LOBATO (CREA 7.597-D/ES);
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