LAUDO TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

PTAM n° 6444

Imoével Avaliado:

Terreno rural localizado a Cérrego do Quatro, Guararema, s/n - Zona Rural. Nova
Venécia - ES

Finalidade do Parecer: avaliacdo de um terreno rural, com finalidade de

reconhecer, de forma técnica, qual é a precificacdo do imovel em questdo. mas,

mais que isso, é importante entender se o valor do produto (imdvel) esta

alinhado com o valor de mercado para estabelecer preco justo. terreno rural,

situado no lugar denominado Cérreqo do Quatro Aqua preta, Distrito de

Guararema, Nova Venécia — ES
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Solicitante: ESTADO DO ESPIRITO SANTO PODER JUDICIARIO - NOVA
VENECIA - 22 VARA CIVEL
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Processo: 0000504-92.2020.8.08.0038

Acdo: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Férum: NOVA VENECIA - 22 VARA CIVEL

Requerente: BANCO DO BRASIL S/A

Requerido: AGENARIO OLIVIO DE FREITAS, DAVINA ROSA DE FREITAS

EXMO. Juiz DE DIREITO DR. ANTONIO CARLOS FACHETI FILHO

Henrique Kruger Damasceno, Engenheiro(a) com
registro no CREA sob o n° 0042781 domiciliado a Av.
Vitoria, 447 - Nova Venécia/ES, na qualidade de
Engenheiro(a) designado nos autos do processo em
epigrafe, vem mui respeitosamente a presenca de
Vossa Exceléncia apresentar o presente Laudo
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica.

FINALIDADE

A finalidade do presente laudo é avaliagdo de um terreno rural, com finalidade
de reconhecer, de forma técnica, qual é a precificacdo do imével em questdo. mas, mais
que isso, é importante entender se o valor do produto (imével) esta alinhado com o valor de
mercado para estabelecer prego justo. terreno rural, situado no lugar denominado Corrego
do Quatro, Distrito de Guararema, Nova Venécia - ES, para instrucdo do processo em

referéncia.

IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando, de propriedade de AGENARIO OLIVIO DE FREITAS,
DAVINA ROSA DE FREITAS, esta localizado a Cérrego do Quatro, Guararema, s/n - Zona
Rural. Nova Venécia - ES, e encontra-se registrado sob a matricula de n°® 9.514
(CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS - Comarca de Nova Venécia - Espirito Santos),

nos seguintes termos:

““Terreno rural, medindo a area
de 259.000,00m? situado no lugar denominado de Coérrego do Quatro, Distrito de

Guararema, Municipio e Comarca de Nova Venécia, ES.”.
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VISTORIA

A vistoria do imovel avaliando foi realizada no dia 15/09/2023.
Ocupacgao: Imével ocupado pelo proprietario.

A vistoria do imovel revelou que durante a vistoria, esse perito foi atendido pelo
sr. agenario, que me passou as informagdes da propriedade. Propriedade com
aproximadamente 34.000 pés de café; 3.000 pés de pimenta; logo com uma edificacdo e

lago para pesque e pague.

O Relatério Fotografico da vistoria encontra-se no Anexo 1.

CONTEXTO URBANO

Terreno rural distante do distrito de Guararema. Acesso por estrada de chao

batido.
ANALISE MERCADOLOGICA
Terreno com oportunidade de negdcios locais, para plantio de café, pastoreio,
pimenta.
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METODOLOGIA UTILIZADA

O método comparativo direto de mercado é uma das técnicas mais utilizadas
para avaliagdo de imoveis no Brasil, especialmente no ambito residencial e comercial. Essa
técnica consiste em comparar o imével em analise com outros imoveis semelhantes que
foram recentemente vendidos ou que estdo disponiveis no mercado, a fim de estimar o

valor justo do imével. O processo de avaliagdo envolve varias etapas, descritas a seguir:

1. Definicdo do objetivo da avaliacdo: Antes de iniciar a avaliagdo, é essencial

definir o proposito da mesma, como venda, aluguel, seguro ou financiamento imobiliario.

2. Coleta de dados: O avaliador coleta informacdes sobre o imével em analise,
como localizagédo, area, idade, estado de conservagéo, infraestrutura e caracteristicas
construtivas. Além disso, é preciso reunir informagdes sobre imoveis comparaveis, como

precos de venda ou aluguel e caracteristicas semelhantes.

3. Selecao de iméveis comparaveis: Com base nos dados coletados, o avaliador
seleciona imoveis com caracteristicas semelhantes ao imével em analise. Esses imoveis
devem ter sido transacionados recentemente ou estarem disponiveis no mercado, para que

0s precgos sejam representativos das condi¢des atuais do mercado imobiliario.

4. Analise e ajustes: O avaliador compara os imoéveis selecionados com o imével
em analise, considerando fatores como localizagdo, tamanho, idade, estado de
conservacao e infraestrutura. Para cada caracteristica, o avaliador pode aplicar ajustes aos
precos dos imdéveis comparaveis, de modo a refletir as diferengas entre eles e o imével em

analise.

5. Estimativa do valor: Apds os ajustes, o avaliador calcula a média ou mediana
dos precgos ajustados dos imdveis comparaveis. Esse valor é considerado uma estimativa

do valor justo do imével em analise.

6. Elaboracao do laudo de avaliagao: Por fim, o avaliador elabora um parecer de
avaliacdo contendo informacbes detalhadas sobre o imoével em analise, os imoveis

comparaveis, os ajustes realizados e a estimativa do valor justo.

Henrique Kruger Damasceno - CREA N° 0042781 Pagina 6 de 28

"y Assinado eletronicamente por: HENRIQUE KRUGER DAMASCENO - 27/06/2025 15:45:04 Num. 71813970 - Pég. 6
IS hitps://pje.ties.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25062715450376 20000006376 7323
Numero do documento: 25062715450376200000063767323




O método comparativo direto de mercado é amplamente utilizado no Brasil devido a sua

simplicidade, flexibilidade e capacidade de fornecer estimativas confiaveis do valor dos

imoveis, desde que os imoveis comparaveis sejam adequadamente selecionados e

ajustados.

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtengdo da média de 8 (oito) imoveis com

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir,

cujas caracteristicas encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 2:
N° Bairro [QIVETS (o Area Total (m?) Valor (R$) Valor por m? (R$)
1 Zona Rural 453.450,00 3.450.000,00 7,61
2 Zona Rural 629.200,00 2.860.000,00 4,55
3 Zona Rural 1.234.200,00 10.965.000,00 8,88
4 Zona Rural 3.146.000,00 19.500.000,00 6,20
5 Zona Rural 266.200,00 1.870.000,00 7,02
6 Zona Rural 629.200,00 13.000.000,00 20,66
7 Zona Rural 1.742.400,00 14.400.000,00 8,26
8 Zona Rural 1.391.500,00 10.500.000,00 7,55

* Prego tipo "Oferta”

Valor da média do imoével avaliado = R$ 2.289.969,94 *

imovel avaliado (259.000,00 m?)

*utilizando a média de valor do m2 dos iméveis pesquisados (R$ 8,84) multiplicado pela area total do
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EXISTENCIA DE PREGCOS DO TIPO OFERTA ou LIQUIDAGAO FORGADA

A existéncia de precos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do
imovel, torna necessario a aplicagdo de um redutor (Fator de Oferta ou Liquidagao
Forgada), no caso de Fator de Oferta, para adequa-los ao valor de mercado, liquidagcao
forcada € quando ha necessidade de venda rapida ou imediata do imdvel, geralmente
utilizada para instituicbes financeiras na retomada do imével, caso a avaliagédo do imovel

esteja no valor de mercado, sera considerado o fator de oferta igual a “0” (zero).

Aplicado o redutor (Fator de Oferta ou Liquidacao Forcada) de 10% aos

precgos do tipo "oferta":

[\ Bairro Quartos Area Total (m?) Valor (R$) Valor por m? (R$) ‘
1 Zona Rural 453.450,00 3.105.000,00 6,85
2 Zona Rural 629.200,00 2.574.000,00 4,09
3 Zona Rural 1.234.200,00 9.868.500,00 7,99
4 Zona Rural 3.146.000,00 17.550.000,00 5,58
5 Zona Rural 266.200,00 1.683.000,00 6,32
6 Zona Rural 629.200,00 11.700.000,00 18,59
7 Zona Rural 1.742.400,00 12.960.000,00 7,43
8 Zona Rural 1.391.500,00 9.450.000,00 6,79

* Preco ajustado (reduzido) pelo "Fator de Oferta” de 10%

EVOLUCAO DOS CALCULOS

1) Calculo da Média Aritmética Homogeneizada:

Férmula Média Somatoério dos valores pesquisados
Aritmetica = Numero de valores
- S R$ 63,66
Média Aritmética = $ 3 .
Média Aritmética= R$ 7,96 / m?
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Valor reduzido do imével avaliado = R$ 2.060.972,95 *

*utilizando a média reduzida de valor do m? dos iméveis pesquisados (R$ 7,96) multiplicado pela érea
total do imoével avaliado (259.000,00 m?)
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2) Calculo da Média Ponderada:

Adotou-se 40% como Fator de Ponderagdo, eliminando-se os imoveis

pesquisados com valores/m? inferiores a R$ 6,37 e superiores a R$ 9,55.

Apods a ponderacgao restaram os seguintes imoveis pesquisados:

N° Bairro Quartos Area Total (m?) Valor (R$) Valor por m? (R$)

1 Zona Rural 453.450,00 3.105.000,00 6,85

3 Zona Rural 1.234.200,00 9.868.500,00 7,99

7 Zona Rural 1.742.400,00 12.960.000,00 7,43

8 Zona Rural 1.391.500,00 9.450.000,00 6,79
Férmula Média Somatério dos valores pesquisados, apés ponderagao
Ponderada = Numero de valores pesquisados, apos ponderagao

4 R$ 29,07

Média Ponderada = 3 4 .

| Média Ponderada = R$ 7,27 / m?
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DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIADO

Valor do imével Avaliado = Area total do imével avaliado x Valor médio do m?

Valor do imével avaliado = 259.000,00 m? x R$ 7,27

Valor do imovel avaliado = R$ 1.882.452,10

Portanto:

Valor do Imével Avaliado

R$ 1.882.452,10 (um milhao, oitocentos e oitenta e dois mil quatrocentos
e cinquenta e dois de reais e dez centavos)

Henrique Kruger Damasceno - CREA N° 0042781 Pagina 11 de 28

t "y Assinado eletronicamente por: HENRIQUE KRUGER DAMASCENO - 27/06/2025 15:45:04 Num. 71813970 - Pég. 11
IS hitps://pje.ties.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25062715450376 20000006376 7323
Numero do documento: 25062715450376200000063767323




CONCLUSAO

Apos realizar um estudo meticuloso de propriedades que compartilham
caracteristicas essenciais e adicionais similares, fazendo um balanceamento criterioso das
especificidades e qualidades dos dados coletados através de técnicas padronizadas de
homogeneizac¢ao que viabilizam a apuragéo do valor, tendo em vista as variadas oscilagdes
e direcionamentos do Mercado Imobiliario, bem como as alteragcdes e movimentacdes da
economia, chega-se a conclusdo de que o Valor do imével objeto deste laudo técnico

de analise mercadoldgica é de R$ 1.882.452,10 (um milhdo, oitocentos e oitenta e

dois mil quatrocentos e cinquenta e dois de reais e dez centavos).

Validade do Parecer: Este documento tera validade de 180 dias a partir da data de sua

emissao.

Nova VenécialES, 27 de junho de 2025.

Henrique Kruger Damasceno
Engenheiro Civil
CREA - ES n° 0042781/D
Av. Vitoria, 447, Apart 301, Centro - Nova Venécia/ES
Fone: (27)99879-6777

E-mail: henriquekd.eng@gmail.com
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ANEXOS

Anexo 1

DESCRICAO DETALHADA,
RELATORIO FOTOGRAFICO E DOCUMENTOS

DO IMOVEL AVALIANDO
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Ficha do Imoével Avaliado

1 - Identificag&o e caracterizagao do imével avaliado:

1.1 - Matricula:

0 N°9.514

0 Cartério de Registro: CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS - Comarca de
Nova Venécia - Espirito Santos

1.2 - Proprietario:

0 Nome: AGENARIO OLIVIO DE FREITAS, DAVINA ROSA DE FREITAS

Endereco: Cérrego do Quatro, Guararema, s/n
Complemento:
Bairro: Zona Rural

Municipio: Nova Venécia

O o o o 0O

UF: ES
1.3 - Situagao e localizagéo:

Tipo: Terreno rural

Utilizacao: plantio café/pimenta

Endereco: Corrego do Quatro, Guararema, s/n
Bairro: Zona Rural

Municipio: Nova Venécia

O o o o o &4

UF: ES

Mapa Localizagao:
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Fazenda Quatro ||'1.';‘,=-;'

Google Map data ©2025

- Descrigao do imovel: “Terreno rural, medindo a area de 259.000,00m?, situado no
lugar denominado de Cérrego do Quatro, Distrito de Guararema, Municipio e
Comarca de Nova Venécia, ES.

1.4 - Areas:

0 Area do Terreno: 259.000,00 m?
0 Area Considerada Total: 259.000,00 m?

2 - Infraestrutura disponivel no logradouro e na regido onde se encontra o imével:
rede de energia elétrica,

3 - Caracteristicas do terreno:

0 Protegao: cerca

4 - Caracteristicas do Imoével:

Propriedade com aproximadamente 34.000 pés de café; 3.000 pés de pimenta; logo com
uma edificagao e lago para pesque e pague.

5 - Fotos
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