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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO
DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA
DE CACAPAVA.

(PROCESSO N° 1003950-56.2021.8.26.0101).

IEDA MARIA VI EI RA, arquiteta, CAU A205458-2, MSc em Sensoriamento

Remoto pelo INPE — Instituto Nacional de Pesquisas Espaciais, perita judicial, Especialista em

Estruturas Ambientais Urbanas pela FAU-USP, Membro titular do IBAPE — Instituto Brasileiro

de AvaliagGes e Pericias de Engenharia, nomeada nos autos da ACAO DE CARTA

PRECATORIA CIVEL, requerida por CLOVIS MAGALHAES, contra
DELANE MARSON SANTOS, tramitada perante esse E. Juizo e respectivo

Cartorio, tendo concluido a sua honrosa missao, vem mui respeitosamente a presenca de V.

Exa. apresentar o resultado de seu labor técnico, que se encontra consubstanciado no seguinte
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I - PREAMBULO

INTERESSADO: Juizo de Direito da 22 Vara Civel de Cagapava.

ACAO: Agdo de Carta Precatdria Civel.

REQUERENTE: Clévis Magalhdes.

REQUERIDO: Delané Marson Santos.

OBJETIVO DA PERICIA:

5.1 A fls. 06/07, em 18 de outubro de 2.021, o Exmo. Juiz de Direito nomeou a
signataria do presente laudo para a realizacdo de avaliacdo do imoével penhorado a fls.
405/406 do processo n° 0007992-97.2009.8.26.0292.

5.2 0O imdvel objeto da presente avaliacdo, registrado sob a Matricula n° 14.440 do
CRI de Cacapava, denomina-se Sitio Recanto do Pitd II, com acesso feito pela
Estrada Municipal Cap. Oscar Francisco de Sales, Marambaia, municipio de
Cagapava, SP. Area total descrita do imdvel: 47.304,10 m2 ou 4,7304ha.

5.3 As partes deixam de indicar assistente técnicos, bem como de formular quesitos a

serem respondidos através da presente pericia.
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II - DOCUMENTOS PERTINENTES AO IMOVEL
EM TELA

Abaixo segue a relagdo dos documentos juntados aos Autos e pertinentes ao

imovel objeto da presente avaliagdo.

II.1 — MATRICULA N° 14.440 — IMOVEL AVALIANDO (fls.
496/498)

DATA: 27/01/1.989.

PROPRIETARIO: R.5 (21/10/1999 — Venda e Compra) Delane Marson Santos e s/m. Isabel Cristina
da Silva Santos.

IMOVEL: Imdvel Rural, situado no bairro da Roseira, neste municipio e comarca de Cagapava,
denominado "“Sitio Recanto do Pitd II”.

INCRA: 635.022.004.006-5.

DESCRICAO PERIMETRICA:

P.L. P.F. Rumo Dist.(m) Confrontante
19a 10a SW 76°12'NE 36,04 Gleba “6".

10a 10 NE 06°58'57"SW 649,866 Gleba 9",

10 19 SW 45°0324"NE 161,253 Rio Paraiba do Sul.
19 19a NE 00°00'33"SW 538,773 Gleba “7”.

Area: 47.304,10m2 ou 4,7304 ha Perimetro: 1.385,932m
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III — DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

Abaixo segue a descricdo do imdvel objeto da presente avaliagdo.

II1.1 — LOCALIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

1. O imovel avaliando situa-se de frente para o Rio Paraiba do Sul, com acesso feito pela

Estrada Municipal Cap. Oscar Francisco de Sales, bairro do Marambaia, Cacapava, SP.

e O imodvel avaliando dista aproximadamente 11,2 km do prédio da Prefeitura Municipal de

Cacgapava, situado na Rua Cap. Carlos de Moura, 243, Vila Pantaleao, Cagapava, SP.

Figura 1. Localizagdo do imdvel avaliando em tela, sobre imagem do satélite QuickBird, datada de junho de

2.024 (fonte: Google Earth).
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2. O imovel avaliando, de acordo com legislagdo municipal, encontra-se assentado em Zona

de Varzea 01, segundo a Lei Complementar n°® 371 de 04 de julho de 2.024, que dispoe

sobre o a instituicdo do Plano Diretor Participativo no Municipio de Cagapava.

II1.2 — CARACTERISTICAS DO IMOVEL EM TELA

1. O imovel da presente avaliacdo é objeto da Matricula n® 14.440 do CRI de Cacapava,

e apresenta uma area total descrita de 47.304,10 m2 ou 4,7304 ha.

2. Realizamos o desenho do perimetro do imovel objeto da Matricula n® 14.440, conforme

sua descricdo com rumos e distancias. Constatamos que o mesmo possui dimensoes irregulares

e topografia plana. Vide perimetro do imdvel na figura 2 abaixo:

Figura 2. Perimetro total do imével avaliando em tela, conforme descricdo aproximada da Matricula n° 14.440
do CRI de Cacapava, com area de 47.304,10 m2. Imagem do satélite QuickBird, datada de abril de 2.024 (fonte:

Google Earth).
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3. Vide abaixo as caracteristicas do imdvel avaliando, pertinente a apuragdo de seu valor de

mercado:

ACESSIBILIDADE: Conforme demonstrado no Capitulo III.1 — Localizagdo, o imovel
avaliando possui acesso realizado pela Estrada Municipal Cap. Oscar Francisco de Sales, no
bairro Marambaia, municipio de Cacapava, SP. O acesso através dessa via ndo é

pavimentado.

TOPOGRAFIA: O imdvel em tela apresenta topografia plana, vide figura 3 abaixo. O imovel
situa-se na cota 542,00 m de altitude, conforme a cartografia oficial do Estado de Sdo Paulo

— IGC Instituto Geografico e Cartografico.

COBERTURA VEGETAL: Sobre o imovel apuramos que cerca de 84,46% apresenta
vegetacdo de varzea, e cerca de 15,54% do imdvel estd em area de preservagao permanente
— APP do Rio Paraiba do Sul.

AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE: Pelas analises efetuadas através de imagem

SF_23_Y_O_II_2_NO_E) apurou-se que o imével avaliando possui 7.351,56m2 ou 0,73
ha em Area de Preservacio Permanente — APP do Rio Paraiba do Sul, conforme Lei Federal
n° 12.651/12.
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5 Mév&.ﬁ. AV.Fh_IAqu

Mhtncula n® 4. 440 \

Figura 3. Perimetro do imdvel objeto da presente avaliacdo, e indicagdo da Area de Preservacdo Permanente
- APP. Vide também a topografia e a legenda indicada através da sobreposicao das cartas topograficas do IGC
(SF_23_Y_D_II_1_NE_Fe SF_23_Y_O_II_2_NO_E). Imagem do satélite QuickBird, datada de junho de 2.024

(fonte: Google Earth).
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IV — AVALIACAO DO IMOVEL EM TELA

Para atender ao objetivo da presente pericia, que visa apurar o valor do imovel
objeto da Matricula n°® 14.440 do CRI de Taubaté, a signataria utilizou-se dos procedimentos e

metodologia abaixo descritos.

IV.1 — METODOLOGIA APLICADA PARA AVALIACAO DA TERRA
NUA

1. O valor de mercado obtido para o imdvel seguira as especificagdes das normas técnicas da
ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, NBR 14653 — Avaliagdao de Bens e do IBAPE —

Instituto Brasileiro de Avaliages e Pericias de Engenharia.

2, Para a terra nua serd utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, considerando-se amostras compostas tanto quanto possivel por caracteristicas
semelhantes as do imovel avaliando, e pertencendo a mesma regidao geoecondémica. Empregamos
para equiparagdo das diferengas entre nosso elemento paradigma e as amostras pesquisadas,
fatores de homogeneizacdo, envolvendo variaveis, tais como: fatores de situacdo, de area, e de

escala de fatores de classe de capacidade de uso do solo.

e Esclarecemos que nao foi possivel localizar amostras comparativas suficientes, de glebas
com caracteristicas semelhantes ao imdvel objeto, situadas em zona de varzea do municipio
de Cacapava - SP. Por este motivo, a signataria valeu-se também de amostras que

apresentam o uso e destinagao rural.

3. Para o tratamento dos dados amostrais serd empregado o tratamento por fatores
(Anexo B normativo, da NBR 14.653:3/2.019, Avaliacdo de Imoveis Rurais), com homogeneizagao
por fatores e critérios fundamentados por estudos, e posterior andlise estatistica dos resultados

homogeneizados.
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IV.2 — AMOSTRAS UTILIZADAS PARA A AVALIACAO E
HOMOGENEIZACAO

1. O valor unitario do imdvel rural foi determinado através de Pesquisa de Valores feita junto
as Imobilidrias especificas, que levantou o valor unitario por hectare de imdveis rurais, com

caracteristicas e potencial de uso semelhante ao imdvel em tela.

2, Adquiriu-se uma amostragem constituida de 5 (cinco) amostras de mercado, de acordo

com Norma NBR 14.653-3/2.019, para avaliacdao de imoéveis rurais. Vide abaixo as

caracteristicas e localizacdo das amostras obtidas com a presente pesquisa de mercado:
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AMOSTRAS

Amostra 1

Amostra 2

Amostra 3

LOCAL

Imovel situado no

bairro do Chacara

Ipés, Cagapava, SP.

(Oferta)

Imovel situado no
bairro Chacara
Marambaia,
Cacapava, SP.
(Oferta)

Imovel situado no
bairro Santa Luzia,
Cacapava, SP.
(Vendido ha)

PROCESSO N2 1003950-56.2021.8.26.0101 — AGAO DE CARTA PRECATORIA CIVEL

Clévis Magalhdes. x Delané Marson Santos

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Acesso: Estrada municipal ndo pavimentada — Boa.

Topografia: ondulada.

Benfeitorias: Uma casa sede (300,00m2), casa caseiro (70,00m2),
cobertura (30,00m2). Avaliagdo das edificagdes: R$603.397,00
Classes de uso: IV — 20%; V - 60%; VIII — 20%.

Acesso: Estrada municipal pavimentada — Muito Boa.
Topografia: ondulada.

Uma casa sede (220,00m2),
(90,00m2), casa terciaria (50,00m2), area gourmet (50,00m2),
cobertura (60,00m2). Avaliagao das edificagdes: R$850.000,00.
Classes de uso: IV — 20%; V - 60%; VIII — 20%.

Benfeitorias: casa secundaria

Acesso: Estrada municipal ndo pavimentada — Boa.
Topografia: plana.

Benfeitorias: Nao.

Classes de uso: V — 80%, VIII — 20%.
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DATA

09/2023

09/2023

09/2023

AREA
(ha)
3,300

3,700

11,500

fls. 8

VALOR
DA AMOSTRA

R$ 1.500.000,00

PRECO
UNITARIO/ha

R$ 454.545,45

R$ 2.100.000,00 R$ 567.567,56

R$ 1.385.000,00 R$ 120.434,78
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Amostra 4

Amostra 5

Imével situado no
bairro Chacara
Marambaia,
Cagapava, SP.

(Oferta)

Imovel situado no
bairro Parque
Residencial
Alvorada,

Cacapava, SP.
(Oferta)
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Acesso: Estrada ndo municipal pavimentada - Boa. 09/2023
Topografia: plana.

Benfeitorias: N3o.

Classes de uso: V — 70%, VI — 10%, VIII — 20%.

Acesso: Estrada municipal pavimentada — Muito Boa. 09/2023
Topografia: ondulada.

Benfeitorias: Uma casa sede (360,00m2), casa caseiro (65,00m2).

Avaliagdo das edificagdes: R$586.950,00.

Classes de uso: VI — 70%, VII — 10%, VIII — 20%.
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3,600

4,400

R$ 900.000,00

R$ 1.200.000,00

R$ 250.000,00
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IV.3 — FATORES UTILIZADOS
1. Os fatores de homogeneizacao sao definidos no item B.2 da NBR 14.653:3/19,

considerando-se fator oferta, fator classe de capacidade de uso de terras e situacao e fator
area, fatores usualmente utilizados nos estudos existentes.

IV.3.1. FATOR OFERTA (F;)

1. 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

consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco original pedido).

IV.3.2. FATOR CLASSE DE CAPACIDADE DE USO DE TERRAS E SITUACAO
FCS

1. O “fator classe de capacidade de uso de terras” expressa simultaneamente a influéncia
sobre o valor do imdvel rural, de sua capacidade de uso e taxonomia, ou seja, das caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas das terras, como fertilidade, topografia, drenagem, permeabilidade, risco
de erosdo ou inundacao, profundidade, pedregosidade, entre outras. Corresponde a razao, entre
o indice agronomico do paradigma (/imovel avaliando), com o indice de cada dado de

mercado.

2. Os indices agrondmicos sao obtidos com a utilizacao da escala de Mendes Sobrinho, sendo as
terras enquadradas, segundo o Sistema de Classificacdo da Capacidade de Uso das Terras,
conforme o Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra — ETA Brasil —
Estados Unidos, 1971.

Neste, as classes de capacidade de uso da terra, sao agrupadas em trés categorias, as quais se

subdividem em oito, a saber:
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A) TERRAS CULTIVAVEIS

Classe I Terras cultivaveis aparentemente sem problemas especiais de conservacao.

Classe II Terras cultivdveis com problemas simples de conservagdo.

Classe III Terras cultivaveis com problemas complexos de conservagao.

Classe IV Terras cultivaveis apenas ocasionalmente com sérios problemas de conservacao.

B) TERRAS CULTIVAVEIS APENAS EM CASOS ESPECIAIS DE ALGUMAS CULTURAS

PERMANENTES E ADAPTADAS EM GERAL PARA PASTAGENS OU REFLORESTAMENTO.

Classe V Terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas permanentes e adaptadas
em geral para pastagens ou reflorestamentos, sem necessidade de praticas especiais de
conservagao.

Classe VI Terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas permanentes e adaptadas

em geral para reflorestamento, com problemas simples de conservagao.

Classe VII Terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas permanentes e adaptadas

em geral para pastagens ou reflorestamentos, com problemas complexos de conservagao.

C) TERRAS IMPROPRIAS PARA VEGETACAO PRODUTIVA E PROPRIAS PARA PROTECAO DE
FAUNA SILVESTRE, PARA RECREACAO OU PARA ARMAZENAMENTO DE AGUA.

Classe VIII  Terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, podendo servir apenas como
abrigo da fauna silvestre como ambiente para recreacdo ou para fins de armazenamento de
agua.

3. O “fator de situacao” expressa simultaneamente a influéncia sobre o valor do imével rural
decorrente de sua localizagao e condigBes das vias de acesso. Refere-se a razao entre o indice do

paradigma (imovel avaliando), com o indice de cada amostra de mercado utilizada para comparacdo.

4. Consoante trabalho do Eng® OCTAVIO TEIXEIRA MENDES SOBRINHO, precursor da Engenharia

de Avaliagdes no ambito rural, in Avaliagdo dos prédios rusticos para desapropriagdo por utilidade

publica, CESP, 1973, temos o quadro seguinte:
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Situacao

Otima

Muito Boa

Boa

Desfavoravel

Péssima

5. Do mesmo autor, o quadro/tabela de valores de terras rusticas segundo a capacidade de uso do

Clovis Magalhdes. x Delané Marson Santos

Situacdo dos prédios rusticos e sua influéncia sobre o valor da terra

Caracteristicas

Imoével com face para rodovia asfaltada, importancia limitada das
distancias.

Imovel servido por rodovia de primeira classe, ndo pavimentada,

importancia relativa das distancias.

Imovel servido por rodovia ndo pavimentada mas que ofereca seguras
condigdes de praticabilidade durante todo o ano, importancia

significativa das distancias.

Imovel servido por estradas e servidGes de passagem, que nao
oferecam satisfatdrias condicGes de praticabilidade, vias e distancias se

equivalendo.

Como a anterior, porém interceptada por fechos nas servidées e com
sérios problemas de praticabilidade na estacdo chuvosa, distancia e
classe de estrada se equivalendo.

Como a anterior, com sérios problemas de praticabilidade mesmo na
estacdo seca, interceptada por cérregos e ribeirdes, sem pontes, com

vau cativo ao volume das aguas.

solo e a situagdo do imdvel do ponto de vista da circulacao.

Classe
Situacao

Otima
100%
Muito Boa
95%
Boa
90%
Desfavoravel
80%
Ma
75%
Péssima
70%

I 11 111 v \'} VI

Escala de

valor em %

100

95

90

80

75

70

VII VII

100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200

0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190

0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180

0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160

0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150

0,700 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140
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6. Os dados acima sdo inseridos em uma planilha de Excel com modelo matematico ja
automatizado (acervo desta signataria), onde sdo distribuidos os fatores de classe de capacidade de
uso da terra e situacdo do imdvel avaliando e das demais amostras que sdo incorporadas na
avaliacdo. Favor reportar-se ao Anexo 2 — Planilha de homogeneizacao do Fator Classe e

Situagao, com os dados utilizados pela signataria.

IV.3.3. FATOR AREA (F.)

1. Conforme dita a regra predominante do mercado imobiliario, os valores unitarios para areas

menores sao, via de regra mais elevados. Assim, temos os seguintes fatores de area:

a) Quando a diferenca de area entre o imovel avaliando e as amostras pesquisadas é inferior a 30 % é
aplicada a seguinte formula:

F _ [Area do elemento pesquisado]l/4
~ | 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] /8
- [ Area do elemento avaliando

2. O presente critério foi extraido da publicacdo "Curso Basico de Engenharia Legal e de

Avaliacées” de autoria do Eng. Sergio Antonio Abunahman. Publicado pela Editora PINI, 2006.

IV.4 — CLASSIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO E AMOSTRAS

1. Vide as caracteristicas do imdvel avaliando, e as notas conferidas ao imével:

NOTAS DO IMOVEL AVALIANDO

a) AREA: 4,730 ha
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b) CLASSES: Classe V — 80%; VIII — 20%.
c) NOTA AGRONOMICA: 0,3960
d) SITUAGAO: Boa. Nota: 0,950.
Tabela — Notas do Imovel Avaliando e das Amostras Pesquisadas
, Fator Oferta  Fator Area Nota Fator Clisse
Amostras Area (ha) Agronomica Situagao
(Fe) (Fa)
(12) (Fes)
Imovel
4,730 - - 0,3960 -
Avaliando
Amostra 1 3,300 0,900 0,914 0,4050 0,9778
Amostra 2 3,700 0,900 0,940 0,4276 0,9261
Amostra 3 11,500 1,000 1,117 0,3960 1,0000
Amostra 4 3,600 0,900 0,934 0,3870 1,0233
Amostra 5 4,400 0,900 0,982 0,3185 1,2433
2. Abaixo segue tabela, com os fatores de homogeneizagao, que devem ser multiplicados aos

valores unitarios das amostras pesquisadas, para computo do valor unitario médio para o imdvel

avaliando.
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QUADRO DE HOMOGENEIZA C/f O PARA COMPARA C/f O DOS VALORES
Valor das , VALOR
AMOSTRAS Valor total AREA (ha) Fs Fcs Fa F:
Benfeitorias HOMOGEINIZADO/ha
Amostra 1 R$ 1.500.000,00 R$ 603.397,00 3,3000 0,900 0,9778 0,914 0,8917 R$ 201.743,07
Amostra 2 R$ 2.100.000,00 R$ 850.000,00 3,7000 0,900 0,9261 0,940 0,8665 R$ 244.570,23
Amostra 3 R$ 1.385.000,00 R$ 0,00 11,5000 1,000 1,0000 1,117 1,1175 R$ 134.580,31
Amostra 4 R$ 900.000,00 R$ 0,00 3,6000 0,900 1,0233 0,934 0,9573 R$ 215.389,07
Amostra 5 R$ 1.200.000,00 R$ 586.950,00 4,4000 0,900 1,2433 0,982 1,2254 R$ 137.315,59
Soma R$ 932.598,27
F. = Fator Resultante > Formula: Vu =Vox{1+[(Fcs —1) + (Fa —1)]}. Onde: Média R$ 186.519,65

Vu = Valor Unitario;

Vo= Valor de oferta apds aplicagdo do fator oferta; Desvio Padrao! ("S") R$ 48.576,48
F= fatores de homogeneizagao.

Devido a homogeneidade, entre as cinco amostras acima, todos elas encontram-se dentro d/s tabelado (saneamento das amostras pelo critério de Chauvenet).

Assim, o valor médio unitario para as amostras pesquisadas é de:

R$ 186.519,65

(cento e oitenta e seis mil, quinhentos e dezenove reais e sessenta e cinco centavos)

— =z
(X (x - x]

s
! O Desvio Padrio “S” (Standard Deviation) ¢ dado pela formula: V n-1
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3. O SANEAMENTO DAS AMOSTRAS utilizado € o critério de Chauvenet, que consiste no
calculo do valor de d/s da amostragem, e em seguida compara com o valor d/s tabelado, vide:

d (Xne — Média)
s Desvio Padrio

d/s superior 1,17
d/s inferior 1,07
d/s Critico (tabelado) 1,65

N&o ha necessidade de saneamento amostral, pois 0 d/s superior e inferior, estdo inferiores ao d/s tabelado,

portanto, as amostras podem ser aproveitadas em sua totalidade.

IV.5 — CALCULO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO

1. O valor total do imével avaliando, objeto da Matricula n® 46.402, é calculado através da

seguinte formula:

Vt = 5 X Vu
i Vu — valor unitario Vt — Valor total do imével
St— imovel avaliando (ha) .
(R$/ha) avaliando
4,730 ha R$ 186.519,65 R$ 882.237,94

R$ 882.237,00
(oitocentos e oitenta e dois mil e duzentos e trinta e sete reais)

Valor arredondado para outubro de 2.024.
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V — CONSIDERACOES FINAIS

A partir da elaboragdo do presente laudo que contou com detida analise dos
documentos juntados aos Autos, caracterizagdo do imovel objeto da presente avaliagao, pesquisa de
mercado e composicdo da avaliagdo propriamente dita, foi possivel apurar o respectivo valor de

mercado do imovel, para o presente més de outubro de 2.024.

1. O valor calculado é demonstrado na tabela abaixo:

VALOR TOTAL DO IMOVEL
(Setembro/2.024)

IMOVEL AVALIANDO

Imével da Matricula n® 14.440 do CRI local,
situado a Estrada Municipal Cap. Oscar

R$ 882.237,00

Francisco de Sales, bairro Marambaia, (oitocentos e oitenta e dois mil e

Cagapava, SP. duzentos e trinta e sete reais)

i Valor arredondado para setembro de 2024.
Area: 4,730 ha
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VI — TERMO DE ENCERRAMENTO

Vai o presente LAUDO PERICIAL, digitado em 21 (vinte e uma) laudas digitais,

sendo esta Ultima, datada e assinada.

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

Anexo 1: Descricdo das Amostras Utilizadas na Pesquisa de Mercado;

Anexo 2: Planilha de homogeneizacdo — Fator Classe e Situacgao;

Anexo 3: Especificacdo da Avaliacdo do Imdvel em tela, Conforme NBR 14.653-
2/11.

Cacapava, 02 de OUTUBRO de 2.024.

rq® IE
Pgrita Judid[ai Responsavel - CAU n® A205458-2.

Sc em Sensoriamento Remoto pelo INPE

Egpecialista 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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DESCRICAO DAS AMO

ANEXO 1
UTILIZADAS NA PESQUISA DE MERCADO

aQ "Zr99AGr} 0BIp92 0 8 LOLO'9Z 8°LZ0Z 95-0S6€004 0SS820.d 0 duLou; ‘fese/iq snf-dsly fese//.sapy oys o
9Ss90P ‘SIenssa20.d sojne so Jessade eied "€/6L0900.ZAdIM 0J8wnu o qos ‘€z:80:/ L Se $202/0L/20 Wa 0pejo20joid VoITIN VIMYW Ya3T| 1od sjuswie)bip opeuisse [euiblLio op eidod 9 ojuswinaop 8js3

IMV Consult — Avaliagdes e Pericias Judiciais | Geotecnologia e Meio Ambiente

IEDA MARIA VIEIRA
MSc em Sensoriamento Remoto pelo INPE

ARQ.

Membro Titular do IBAPE

Telefone : (12) 3622-8970

Celular : (12) 99725 - 1982

Email: ieda@imvconsult.com.br

www.imvconsult.com.br



fls. 552

fls. 101
PROCESSO N2 1003950-56.2021.8.26.0101 — AGAO DE CARTA PRECATORIA CIVEL

Clévis Magalhdes. x Delané Marson Santos

Amostra 1

Local/Imdvel: Bairro Chacara Ipés, Cacapava, SP.
Situagdo: Estrada Municipal ndo pavimentada — Boa.
Topografia: Ondulada.

Area do Terreno: 3,30 ha

Vendida ha cerca de um més por: R$ 1.500.000,00
Classe de Uso: IV — 20%, V- 60%, VIII — 20%.

Propriedade formada com presenga de mata, com predominio de area de pasto, bem como conta com
benfeitorias representadas por uma casa sede, uma casa de caseiro e uma cobertura.

Ref. Benfeitoria Classe Grupo Padrao Area Intervalo R8N Vub
(m2) (R$/m2) (R$/m2)
1 Casa Residencial Casa Simples 300,00 1,251 R$ 2.017,89 R$ 2.524,38
2 Casa Servigo Casa Econ6mico 70,00 0,919 R$ 2.017,89 R$ 1.854,44
3 Rancho Lazer Cobertura Simples 30,00 0,142 R$ 2.017,89 R$ 1.796,32
Ref. I. Valor Vida 1. Refer. Estado Depreciacao Valor Total
Aparente Residual Referencial (Ir) Conserv. (Foc)
1 25 20% 70 36% E 0,6948 R$ 526.181,00
2 30 20% 70 42% F 0,57504 R$ 74.646,00
15 10% 20 76% E 0,29908 R$ 2.570,00

Valor Total R$ 603.397,00
Valor das Benfeitorias: R$603.397,00

Fotografia da Amostra:

Fonte de informacao:

Imobiliaria Diniz

Corretor: Carmem

Contato: (12) 99185-8693
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---
sitio-3-quartos-chacara-ipes-bairros-cacapava-
33000m2-venda-RS1500000-id-2686837150/
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Amostra 2

Clévis Magalhdes. x Delané Marson Santos

Local/Imdvel: Bairro Chacara Marambaia, Cagapava, SP.
Situagdo: Estrada Municipal pavimentada — Muito Boa.

Topografia: ondulada.
Area do Terreno: 3,70 ha
Oferta: R$ 2.100.000,00

Classe de Uso: IV — 20%; V — 60%; VIII - 20%.

Propriedade formada com presenga de mata, com predominio de area de pasto, bem como conta com
benfeitorias representadas por uma casa sede, duas casas para hdspedes, area gourmet e uma cobertura para

o saldo de festas.

Ref. Benfeitoria Classe Grupo Padrao
1 Casa Residencial Casa Simples
2 Casa Servico Casa Médio
3 Casa Servigo Casa Simples
4 Area Lazer Casa Simples

Gourmet
5 Salao Servigo Cobertura  Simples
Ref. I. Valor Vida I
Aparente Residual Referencial

1 25 20% 70

2 30 20% 70

3 25 20% 70

4 20 20% 70

5 15 10% 20

Valor das Benfeitorias: R$850.000,00

Fotografia da Amostra:

Area Intervalo R8N
(m2) (R$/m2)
90,00 1,497 R$ 2.017,89
220,00 1,903 R$ 2.017,89
50,00 1,497 R$ 2.017,89
50,00 1,497 RS 2.017,89
60,00 0,142 R$ 2.017,89

Refer. Estado Depreciagao

(Ir) Conserv. (Foc)

36% F 0,6036

42% F 0,57504

36% F 0,6036

28% F 0,69508

76% F 0,29908

Vub
(R$/m2)
R$ 3.020,78
R$ 3.840,04
R$ 3.020,78

R$ 3.020,78

R$ 286,54

Valor Total

R$ 164.100
R$ 485.798,00
R$ 91.167,14
R$ 91.167,14

R$ 5.141,00

Valor Total R$ 837.373,00

Fonte de informacao:

EDK Imoveis

Corretor: Carlos
Contato: (12) 98247-8087

|/fazenda---sitio-3-quartos-

marambaia-bairros-cacapava-

37000m2-venda-RS2100000-id-
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Amostra 3

Local/Imével: Bairro Santa Luzia, Cgapava, SP.
Situacdo: Estrada Municipal ndo pavimentada — Boa.
Topografia: Plana.

Area do Terreno: 11,50 ha

Oferta: R$ 1.385.000,00

Classe de Uso: V — 80%; VIII — 20%.

Propriedade formada em area de varzea com recurso hidrico e com topografia plana.

Sem benfeitorias.
Vendido ha cerca de um més.

Fotogrfia da Amostra:

Fonte de informacao:

Carbognin Imdveis
Corretor: Lellis

Contato: (12) 98705-3443
https://www.carbogninimoveis.com.br/compra
r/sp/cacapava/santa-luzia/sitio/33652212
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Amostra 4

Local/Imdvel: Bairro Chacara Marambaia, Cagapava, SP.
Situacdo: Estrada Municipal ndo pavimentada — Boa
Topografia: Plana.

Area do Terreno: 3,600 ha

Oferta: R$ 900.000,00

Classe de Uso: V — 70%; VI — 10%, VIII — 20%.

Propriedade formada em &rea de vérzea com recurso hidrico e topografia plana.
Sem benfeitorias.

Fotografia da Amostra:

Fonte de informacao:
Rancho Verde Imdveis
Corretora: Cleyber
Contato: (12) 97412-7396

https://www.ranchoverdeimoveis.com.br/
comprar/sp/cacapava/chacara-
marambaia/area-rural/73586399
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Amostra 5

Local/Imdvel: Bairro Parque Residencial Alvorada, Cacapava, SP.
Situagdo: Estrada Municipal pavimentada — Muito Boa.
Topografia: Ondulada.

Area do Terreno: 4,44 ha

Oferta: R$ 1.200.000,00

Classe de Uso: VI — 70%; VII — 10%, VIII — 20%.

Propriedade formada com presenga de mata, com predominio de area de pasto, bem como conta com
benfeitorias representadas por uma casa sede e uma casa para caseiro.

Ref. Benfeitoria Classe Grupo Padrao Area Intervalo R8N Vub
(m2) (R$/m2) (R$/m2)
1 Casa Sede Residencial Casa Simples 360,00 1,251 R$ 2.017,89 R$ 2.524,38
2 Casa Caseiro Servigos Casa Econdmico 65,00 0,919 R$ 2.017,89 R$ 1.854,44
Ref. I. Valor Vida 1. Refer. Estado Depreciacao Valor Total
Aparente Residual Referencial (Ir) Conserv. (Foc)
1 30 20% 70 42% F 0,57504 R$ 522.583,00
2 35 20% 70 50% F 0,534 R$ 64.367,00

Valor Total R$586.950,00
Valor das Benfeitorias: R$586.950,00

Fotografia da Amostra:

Fonte de informagao:

Carbognin Imdveis

Corretor: Lellis

Contato: (12) 98705-3443
https://www.carbogninimoveis.com.br/compr
ar/sp/cacapava/pedregulho/sitio/69376000
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Homogeneizacao do Fator Classe Situacao:

Oferta Localizacdo Area (ha)| Situacdo Classe Classe Classe Classe Classe Classe Classe Classe Avaliacdo Ia
1 Chacara Ipes 3,300 Boa 0% I 0800 - [o0% & 085 - [o% 1 0675 - [20% v 0405 0450 027 0% vi 0360 - [0% vo 0270 - [20% viIm o180 o004 100% 0,4050
2 Marambaiz 3,700 | MuitoBoa [0% I 0950 - Jo0% m 0803 - fowem o7z - fa0% v o522 0475 020] 0% vI 0280 - |0% vo 0285 - |20% VIII 0,190 004] 100% 0,4276
3 Santa Luzia 11,500 Boa (0% 1 0900 - fow m osss - Jow o oers - fom o o405 0450 036] 0% VI 020 - |o0% vo 0270 - |20% VIII 0180 004] 100% 0,3960
4 Marambaiz 3,600 Boa 0% 1 0800 - fow m o8ss - Jow m o675 - |o% o 0405 0450 032]10% VI 0360 0,04] 0% v 0270 - |20% VIIT 0,180 004] 100% 0,3870
5 Parque Alvorada 4,400 | MuitoBoa [0% 1 0050 - fJo% 1 0855 - Jow o o713 - Jow o 0523 % V0475 - |70% v 0360  025]|10% VII 0,285 0,03|20% VIII 0,190 004] 100% 0,3185
Avaliando 4,730 Boa  |0%[1] os00] - [ 0% [0] o8ss| - [o%[m] o675] - | 0% [v] o0405] - [so%e[v] 0450] 036[ 0% [vi] 03s0] - | 0% [viI] o300 - [20%|vim] o180 004 100% 0,3960
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AN3.1 - ESTATISTICA APLICADA AO METODO DE PESQUISA

1.

PROCESSO N2 1003950-56.2021.8.26.0101 — AGAO DE CARTA PRECATORIA CIVEL

Clévis Magalhdes. x Delané Marson Santos

Vide abaixo o resumo da analise estatistica da presente avaliacdo:

Tratamento Matematico Estatistico
NUmero de amostras

Grau de liberdade

Maior valor homogeneizado (R$/m2)
Menor valor homogeneizado (R$/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 Confiancga - Distribuicao "t" de Student
Nivel de confianca = 80%

Limite superior (R$/m2)

Limite inferior (R$/m?2)

Amplitude do intervalo de confianga (R$/m2)

Amplitude do intervalo de confianga (%)

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

Campo de Arbitrio

Limite de arbitrio inferior

Média aritmética (R$/m?2)

Limite de arbitrio superior
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5
4

R$ 243.570,23
R$ 134.580,31
R$ 108.989,92
R$ 186.519,65
R$ 201.743,07
R$ 40.457,36

R$ 48.576,48
26,04
2.359.674.841,68

1,17
1,07
1,65

R$ 223.680,66
R$ 149.358,64
R$ 74.322,02
39,8468

3

R$ 158.541,71
R$ 186.516,65
R$ 214.497,60
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Clévis Magalhdes. x Delané Marson Santos
2. Onde:

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

N = Namero de amostras.

b) Somatério 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) Nimero de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = Nimero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero 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 | #..oeoereot | Vi(n) -M | ) I N

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

N = Numero de amostras.

2 2 2 2 2 112
h) Desvio padréo = { [ ( V(1) + V(2) + V(3) +....+ V(n) ) - ((V(1) +V(2) + V(3) +...+ V(n) ) IN] /(N-1)}

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras.

i) Variancia = [ ( vmz, V(zﬁ V(3)2+.....+ V(n)zj < ((V(1) + V(2) + V(3) +....+ V(n) )21 N1 /(N-1)

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras.
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3. O SANEAMENTO DAS AMOSTRAS utilizado € o critério de Chauvenet, que consiste no

calculo do valor de d/s da amostragem, e em seguida compara com o valor d/s tabelado, vide:

d (XM — Média)

s Desvio Padrio

d/s superior 1,17
d/s inferior 1,07
d/s Critico (tabelado) 1,65

N&o ha necessidade de saneamento amostral, pois 0 d/s superior e inferior, estdo inferiores ao d/s tabelado,

portanto as amostras podem ser aproveitadas em sua totalidade.

4., O INTERVALO DE CONFIANCA ¢ definido pelo modelo:

Xmax — X+t
Onde:

t.= valores para distribuicao “t” STUDENT, com n (05) amostras, n-1 (04) graus de liberdade e confianca
de 80% (tabelado) = 1,53.

X = Média

S = Desvio Padrdo

Substituindo no modelo, e efetuando o célculo, temos:

Limite Superior R$ 223.680,66
Limite inferior R$ 149.358,64
Amplitude do Intervalo de Confianga R$ 74.322,02

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

Intervalo de Confiancga _ 74.322,02
Média ' ~ 186.519,65°

100 = 39,8468%

O resultado esta < 40%, portando atendendo o Grau de Precisdo II, conforme NBR
14.653-2:2011.
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AN3.2 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO DE IMOVEL RURAL

1. A norma especifica o grau de fundamentacdo e o grau de precisdo, da avaliacdo, que estao

relacionados ao proprio mercado, e as informagGes que dele possam ser obtidas.

2. Conforme a NBR 14.653-3/19, Parte 3 — Avaliacdo de Imodveis Rurais, o grau de
fundamentacdo e o grau de precisdo, sdo especificados conforme o método utilizado para avaliagao.
No caso em tela, para apurar o valor da terra nua foi utilizado o Método Comparativo Direto com

tratamento por fatores.
3. O grau de fundamentacgdo, no caso de utilizacdo do tratamento por fatores, é
indicado na Tabela 4, é definido através da soma dos pontos relacionados as informagdes

apresentadas no trabalho, seguindo o constante na Tabela 5, do item 9.3.7 da NBR 14.653:3/19.

TABELA 4 — Grau de fundamentacao no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Grau
Item Descrigao
111 II I
1 Caracterizagao do bem  Completa quanto a todos os Completa quanto aos Adogao de situaga
avaliando. atributos analisados. atributos utilizados no paradigma.
tratamento.
2 Quantidade minima de
dados efetivamente 12 5 3
utilizados
3 Apresentagao dos Atributos relativos a todos os Atributos relativos a Atributos relativos a
dados dados variaveis analisados na todos os dados e dados e variaveis
modelagem, com foto. variaveis analisados na  efetivamente utilizac
modelagem. no modelo.
4 Origem dos fatores de Estudos embasados em PublicacGes Andlise do avaliadc
homogeneizacdo metodologia cientifica
(conforme 7.7.2.1)
5 Intervalo admissivel de 0,80a 1,25 0,70a 1,40 0,50a2,002

ajuste para o conjunto
de fatores

@ No caso de utilizagdo 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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9.3.7 Para fins de enquadramento global em graus de fundamentacdo, devem ser considerados os seguintes

critério:

a) Na Tabela 43, identificam-se trés campos (Graus III, II e I) e cinco itens;

b) Ao atendimento a cada exigéncia do Grau I deve ser atribuido um ponto; do grau II, dois pontos; do
grau I, trés pontos;

¢) O enguadramento global quanto a fundamentacéo deve considerar a soma de pontos obtidos para o
conjunto de itens, atendendo a Tabela 5.

TABELA 5 — Enquadramento segundo o grau de fundamentacgao no caso de utilizagao de
tratamento por fatores

Graus III II
Pontos minimos 13 8

Itens 2, 4 e 5 no

Itens 2, 4 e 5 no Grau , . -
minimo no Grau II e os Todos, no minimo no

Itens obrigatérios 111, e demais no minimo

demais no minimo no Grau I
Grau II
Grau I
4. As avaliagOes de imoveis rurais serao especificadas quanto a precisao no caso em que for

utilizado exclusivamente o método comparativo direto de dados de mercado, conforme a tabela 6.

Tabela 6 — Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagao do
método comparativo direto de dados de mercado

GRAU
Descricao
I II II1
Amplitude do intervalo de confianga de 80%
<30% <40% <50%

em torno do valor central da estimativa

Nota 1: Observar o descrito em 9.1.
Nota 2: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificacdo do resultado
quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base no diagndstico do mercado.

e No caso de utilizacao de tratamento por fatores, a presente avaliacdo, atende o
Grau IT de Fundamentacdo (13 pontos) e Grau II de Precisdo.
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