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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL DE SAO PAULO

Processo Digital n®° : 1083999-34.2014.8.26.0100

Classe - Assunto : Execucao de Titulo Extrajudicial - Mutuo

BDI NPL Fundo de Investimento em Direitos
Creditéorios Nao-Padronizados

Executado : Mogmo Construtora e Incorporadora Ltda e outro

Exequente

RAHIF JEBRINE, Engenheiro registrado no CREA sob o n°
5060658894, honrado com a nomeacéao de Perito Judicial nos autos da presente agao,
tendo realizado os estudos, diligéncias e pesquisas que se fizeram necessarios, vem

respeitosamente apresentar a V. Exa.
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1. Objetivo

O presente trabalho pericial tem por objetivo a avaliacdo do valor de
mercado do imoével situado na Fazenda Santana da Bela Vista, Veneza, Valinhos/SP,

registrado sob a matricula n°® 7.941 do Cartério de Registro de Iméveis de Valinhos/SP.

1.2. Resumo da conclusao

Com base na analise técnica da documentagao disponibilizada, nas
condicdes observadas in loco e nos critérios de avaliagao adotados conforme as normas

técnicas pertinentes, conclui-se que:

e O valor de mercado estimado para o imével localizado em Valinhos/SP, com
area total de 5.429,84 m?, na data-base de abril de 2025, é de R$ 3.360.000,00

(trés milhoes, trezentos e sessenta mil reais).

1.3. Histoérico

Trata-se de agao de Execugao de Titulo Extrajudicial, movida por
BANCO BVA S.A. em face de MOGMO CONSTRUTORA E INCORPORADORA
LTDA., registrada sob o n° 1083999-34.2014.8.26.0100, em tramite perante este MM.

Juizo.

No curso do processo, houve cessao do crédito objeto da presente
execucao, conforme documentos juntados as fls. 432/433, tendo sido deferida por este
Juizo a fl. 744, com a substituicdo da parte credora para BDI NPL FUNDO DE
INVESTIMENTO EM DIREITOS CREDITORIOS NAO-PADRONIZADOS.
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O crédito exequendo originou-se de empréstimo concedido pelo
Banco BVA a empresa executada, formalizado por meio da Cédula de Crédito
Bancario n° 14.291/12, no valor de R$ 5.250.000,00, com previsdo de amortizacdo em

36 parcelas, a partir de 15/03/2013, com término previsto para 15/02/2016.

Ocorre que os devedores nao adimpliram as obrigagdes assumidas,
resultando no vencimento antecipado da divida, conforme clausulas contratuais. Consta

nos autos que:

e O saldo total em aberto referente a primeira operagao era de R$ 8.266.941,53,
com base em 23/04/2014;

o Referente a segunda operagao, o valor do débito totalizava R$ 999.070,50.

Em garantia a primeira obrigacao, foi pactuada alienagao fiduciaria
do imdvel objeto da matricula n°® 7.941 do Cartério de Registro de Imdveis de
Valinhos/SP.

Por decisao proferida em 29 de janeiro de 2022 (fls. 1.319/1.320),

este MM. Juizo determinou:

“No prazo de dez dias, devera, pois, a exequente providenciar o
recolhimento das custas de diligéncia do Sr. Oficial de Justiga,
bem como qualificar pormenorizadamente a credora fiduciaria
do imovel penhorado de matricula n°® 7.941, registrado junto ao
CRI de Valinhos/SP, para que seja intimada a habilitar-se nos
autos, no prazo de dez dias, procedendo a anotagdo, nos
respectivos instrumentos de contrato, acerca da penhora sob 0s
direitos da devedora-fiduciante / ora executada Mogmo
Construtora e Incorporadora Ltda, inscrita no CNPJ/MF sob
n°® 56.257.595/0001-10, que sejam relacionados ao imovel

constrito mencionado.”
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Foi também determinada a apresentacao, pela credora fiduciaria, de

informacdes detalhadas sobre o contrato fiduciario, tais como:

Quantidade de parcelas pagas e vincendas;
Existéncia de eventual execugao do contrato;

Valor do saldo devedor ainda existente, a ser satisfeito prioritariamente com o
produto da alienacgao judicial do imovel, nos termos dos artigos 958 e 961 do
Cadigo Civil.

Para fins de avaliacdo do referido bem, foi nomeado como Perito

Judicial o engenheiro Rahif Jebrine, tendo sido determinada a apresentagcdo de

proposta de honorarios.

2,

NORMAS, LITERATURA TECNICA, LEGISLAGAO, CLASSIFICAGAO E

METODOLOGIA APLICAVEIS

2.1.

Normas, legislagao e publicag6es aplicaveis

ABNT NBR-14.653-1/19 - Avaliagao de Bens: Procedimentos Gerais;

ABNT NBR-14.653-2/11 - Avaliacao de Bens Imdveis Urbanos;

ABNT NBR-13752/24 — Pericias de Engenharia na Construgéo Civil;
IBAPE-SP - Norma Para Avaliagao De Imoéveis Urbanos IBAPE-SP — 2011;
IBAPE-SP - Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos 2019;

IBAPE-SP — Avaliagao de Ativos Bioldgicos a Valor Justo IBAPE-SP — 2019;
IBAPE-SP — Valoragao de Areas Ambientais IBAPE-SP — 2015;

Sérgio Anténio Abunahman “CURSO BASICO DE ENGENHARIA LEGAL E DE

AVALIACOES’ (Editora PINI, 42 Edic&o);
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2.2. Metodologia utilizada:

Para a determinacao do valor de mercado do imével objeto desta
avaliagao, adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, por ser o
mais adequado ao caso em analise, conforme preconizado pela NBR 14.653-2 da
ABNT, especialmente quando se trata de terrenos urbanos ou rurais passiveis de

comparagao com dados similares disponiveis no mercado.

Este método atende ao Grau de Fundamentacido Il e Grau de
Precisao Il, sendo baseado na comparacao direta entre o bem avaliando e outros
imoveis de caracteristicas semelhantes, negociados recentemente na mesma regiao ou

em regides comparaveis.

Caso o lote de terreno avaliado apresentasse edificagcbes ou
benfeitorias, o valor destas seria apurado por meio do Método da Quantificagao de
Custo, com a devida aplicagdo de fatores de depreciacao fisica, funcional e
econdmica, quando pertinentes. Neste caso especifico, no entanto, a avaliagcao
concentrou-se exclusivamente na porgao fisica, visivel e tangivel do terreno,
desconsiderando eventuais construgdes inexistentes ou nao relevantes para fins desta

analise.

Ressalte-se que os resultados apresentados nao contemplam
fatores de ordem documental ou legal, tais como a regularidade de registros,
aprovagao de projetos, existéncia de 6nus, gravames, embargos, passivos ambientais,
restricdbes urbanisticas ou decises judiciais incidentes. Tais elementos extrapolam o
escopo técnico da presente pericia e devem ser avaliados por especialistas nas

respectivas areas.
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Adicionalmente, as dimensodes do terreno nao foram objeto de
medicdo topografica no local. Contudo, por meio de estimativas obtidas via
ferramentas de georreferenciamento (Google Earth), constatou-se que as medidas
aparentes sao compativeis com aquelas descritas na documentacao oficial

apresentada nos autos.

Dessa forma, considerou-se o imovel livre e desembaragado, com

plena liberdade de uso e aproveitamento, conforme sua destinagao atual e potencial.

3. VISTORIA

Em relagcado a localizagao exata do imovel, este perito, por meio de
manifestacdo apresentada as fls. 2130/2132, destacou que, com base exclusivamente
nas descricbes constantes da matricula n® 7.941, nao era possivel determinar com
precisao a posicao geografica do bem avaliado. Diante disso, foi requerida a
intimacgao das partes para que indicassem, por meio de croquis, mapas ou coordenadas

geograficas, a exata localizagdo do imével objeto da presente pericia.

tendendo ao pedido, o MM. Juizo determinou, por meio da decis&o de
fls. 2146, a intimagao da Municipalidade de Valinhos, a fim de que prestasse as
informacdes necessarias a correta identificacdo da area. No entanto, a municipalidade

manteve-se silente, ndo contribuindo para a elucidacédo da questao.

Posteriormente, as fls. 2161/2164, um terceiro interessado
apresentou aos autos uma proposta de localizagdao do imével, com base em
deducgdes e referéncias territoriais disponiveis. Apesar de ndo decorrer de levantamento
técnico oficial, tal proposta demonstrou consisténcia razoavel, sendo considerada por
este perito como base minimamente segura para prosseguir com os trabalhos

periciais.
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Na sequéncia, conforme decisio de fls. 2165, o MM. Juizo determinou
a intimacdo do Cartério de Registro de Imoéveis de Valinhos, para que se
manifestasse especificamente quanto a localizagao do imével descrito na matricula. A
resposta do CRI, juntada as fls. 2251/2252, ndao apresentou elementos técnicos

suficientes para suprir a lacuna informacional anteriormente destacada.

Considerando todo o exposto, e avaliando que ha, neste momento,
grau razoavel de certeza quanto a localizagao presumida do imével, este perito

realizou a vistoria in loco, conforme segue:

o Data da diligéncia: 23 de abril de 2025
e Horario: 11h00
e Local: Imovel situado no Lote 2, Gleba A, Fazenda Santana da Bela Vista, Bairro

Veneza, Valinhos/SP

A diligéncia foi realizada em conformidade com o disposto no art.
474 do Cddigo de Processo Civil, com o objetivo de observar as caracteristicas fisicas
do bem, levantar seus elementos construtivos e ambientais, e subsidiar a avaliagao

técnica com base nas condi¢des verificadas.
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Figura 2 - Localizagdo do imdvel periciando

do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025
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Por todo o exposto, ainda que se reconhega a existéncia de um
razoavel grau de convic¢ao quanto a localizagdao do imoével, é importante ressaltar
que este perito nao atesta, de forma categorica, a exatidao da posicao geografica

indicada.

O presente trabalho, elaborado com o devido rigor técnico, resguarda-
se quanto a plena confirmacgao da localizagao geografica do imével avaliado, tendo
em vista as limitacbes dos elementos constantes nos autos e a auséncia de

posicionamento conclusivo por parte dos érgaos oficiais e entes consultados.

Dessa forma, eventuais imprecisdes relacionadas a localizagao
adotada nesta pericia ndo podem ser atribuidas a atuagao pericial, a qual se
desenvolveu de forma diligente e fundamentada, com base nas informacdes disponiveis

até a data da diligéncia.

Ressalta-se que a diligéncia teve por finalidade coletar dados fisicos
e constatar as condigcoes atuais do imoével, além de gerar material técnico para

elaboragao do Relatério Fotografico, que acompanha este laudo como anexo.
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4, DESENVOLVIMENTO
4.1 Apuragao dos Valores

Conforme previamente exposto, 0 método adotado para apuracao do
valor de mercado do imovel foi o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
conforme preconizado pela ABNT NBR 14.653-1/2019, item 6.6, que orienta:

“A metodologia escolhida deve ser compativel com a
natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliagdo e os
dados de mercado disponiveis. Para a identificagdo do
valor de mercado, sempre que possivel, preferir o método

comparativo direto de dados de mercado.”

Este método baseia-se na identificagdo de imoéveis com
caracteristicas semelhantes ao bem avaliando, localizados na mesma regidao de
influéncia e cujos valores de oferta ou transagao estejam disponiveis para analise. Os
dados utilizados foram coletados em iméveis a venda na vizinhanga imediata,

garantindo representatividade territorial.

A aplicacdo do Método Comparativo Direto requer o tratamento dos
elementos comparativos por meio da homogeneizagao de fatores, de modo a isolar
os atributos especificos do bem avaliando e aproximar os dados de mercado as suas
caracteristicas particulares. Conforme exposto por Sérgio Anténio Abunahman em
Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes (Editora PINI, 42 edigéo, p. 178):

“O valor real é aquele que deve ser obtido com critério
técnico e deve ser fruto de analise do mercado de ofertas
e transacdes efetuadas. Deve representar exatamente o
valor que o expropriado obteria em uma livre oferta de

venda.”
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No presente trabalho, os imédveis utilizados como elementos
comparativos apresentaram atributos semelhantes aos do bem avaliado. Quando
observadas dissimilaridades relevantes, os dados foram ajustados mediante a
homogeneizagcao por fatores de correcao, conforme metodologia consagrada na

literatura técnica e nas normas de avaliagao.

Os fatores considerados na homogeneizagéo foram os seguintes:

o Fator Oferta: Aplicado com base no item 10.1 da Norma para Avaliagao de
Imoveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011, que orienta que a superestimagao dos
precos de oferta deve ser corrigida pela aplicagdo de um redutor médio de
mercado. Na auséncia de dados especificos, adota-se o fator consagrado de

0,90 (correspondente a um desconto de 10% sobre o valor anunciado).

o Fator Acesso: Avalia as condicbes de acessibilidade ao imével, considerando
infraestrutura viaria, proximidade de vias principais e facilidade de

deslocamento.

« Fator Area de Mata: Considera a presenca de areas de vegetaco significativa
que, dependendo do contexto, podem representar restricdo ao uso ou potencial

de valorizagdo ambiental.

Todos os fatores mencionados foram aplicados de forma sequencial,
com o Fator Oferta sendo sempre o primeiro a ser considerado, conforme boas praticas
da engenharia de avaliagdes.
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Fator Acesso

Este fator avalia a qualidade e a condicao do acesso ao imoével,
elemento que exerce influéncia direta sobre sua valorizagdo no mercado. Iméveis com
acesso facilitado, por vias pavimentadas e bem estruturadas, tendem a apresentar maior
atratividade e valor de mercado, enquanto aqueles localizados em areas de dificil

acesso ou em vias precarias sofrem desvalorizagao relativa.

Para efeito desta avaliacdo, os coeficientes de corregdo do Fator
Acesso foram aplicados conforme a classificagdo da via de acesso predominante,

conforme a tabela a seguir:

Imdvel com Frente para ou cujo acesso se da por: Fator utilizado
Rodovia principal 1,00
Via ou Rodovia secundaria 0,85
Estrada ou rua pavimentada 0,75
Estrada ou rua de terra 0,60

Fator Area de Mata (ou Area de Preservagido Permanente — APP)

Este fator tem por finalidade avaliar a influéncia da presenga de
vegetacao nativa, areas de preservagao permanente (APP) ou porgoes

ambientalmente protegidas dentro do imével, na formacéo de seu valor de mercado.

A existéncia de areas com restricdes ambientais implica limitacbes
legais ao uso, ocupagdo ou exploracdo econdmica direta do solo, o que impacta
negativamente na valorizagdo do bem. Quanto maior o percentual da area
comprometida com vegetacdo protegida, maior a restricdo de aproveitamento e,

consequentemente, menor o valor unitario atribuivel ao imével como um todo.
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Os coeficientes adotados nesta avaliagido seguem o seguinte critério:

Perc. Cobetrura Vegetal (Area Floresta ou APP) Fator utilizado
Até 10% 1,000
Até 30% 0,700
Até 50% 0,600
Acima de 50% 0,500

3.2. Identificagdao do imével, segundo a NBR 14.653-2/11 — Avaliacao de Bens —

Imoveis Urbanos (item 5.1 a 5.3)

Quanto ao uso: (e) Misto
Quanto ao tipo do imoével: (a) Terreno

Quanto ao agrupamento dos imoveis: (a) Loteamento

Conforme matricula n°® 7.941 do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de

Valinhos, o imével avaliando possui as seguintes caracteristicas:

“Lote 2, gleba A, situado Fazenda Santana da Bela Vista,
Bairro Veneza, perimetro urbano desta cidade e comarca
de Valinhos, com a area de 5.429,84m? medindo e
confrontando: inicia na Estrada do Jequitiba, junto a
propriedade de Irm&os Pelegrini (gleba B) e confrontando
com a referida propriedade seque 113,32m no rumo de
NW 01°12°37” SE; deflete a direita e confrontando com o
Condominio Moinho de Vento segue 51,156m no rumo de
SW 88°47°23” NE; deflete a direita e confrontando com a

Avenida 1 (acesso ao Condominio Moinho de Vento),

RAHIF JEBRINE
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segue através dos seguintes segmentos e retas: 17,58m
no rumo de NW 02°12°37” SE, 6,35m no rumo de NW
00°12°'37” SE e 63,67m no rumo de NE 01°12'37” SE,
segue ainda confrontando com a Avenida 1 (acesso ao
Condominio Moinho de Vento) por 63,02m em curva de
raio de 31,80m, encontrando o ponto inicial desta

descrigcdo.”

O bairro Veneza, situado no municipio de Valinhos/SP, apresenta
perfil predominantemente residencial, destacando-se pelo ambiente tranquilo e
acolhedor que oferece aos seus moradores. Com infraestrutura basica satisfatoria, o
bairro dispde de servicos e equipamentos urbanos que atendem as necessidades

cotidianas, como comércio local, acesso ao transporte publico e rede viaria funcional.

Sua posigao geografica estratégica dentro do municipio permite rapido
deslocamento até o centro da cidade, bem como a conexao com importantes vias de
circulacao regional, sem prejuizo a qualidade de vida. Um dos atrativos do bairro € a
presenca de areas verdes e baixa densidade urbana, fatores que conferem uma
atmosfera serena, ideal para quem busca bem-estar em meio urbano com

caracteristicas de interior.
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Figura 5 - Aspecto geral do imovel

Figura 7 - Aspecto geral do imovel
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Pericias Forenses, Laudo Pericial g
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o
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3.3. Elementos comparativos para formag¢ao do valor do imoével (situagao =

2]

@

paradigma)

Valores
EC Fonte

Preco (R$)  |Area(m2)

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-colina-dos-pinheiros-|
1 RS  670.000,00 1.057 [bairros-valinhos-1057m2-venda-RS670000-id-

2808582813/ ?source=ranking%2Crp
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-
vila-faustina-ii-2943597658.html
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-das-vitorias-
3 RS 290.000,00 345 |regias-bairros-valinhos-345m2-venda-R$290000-id-

2714140338/ ?source=ranking%2Crp
http://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-colina-dos-pinheiros-
4 RS 390.000,00 500 |bairros-valinhos-500m2-venda-RS390000-id-

2747338304/ ?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-colina-dos-pinheiros-|
5 RS 390.000,00 515 |bairros-valinhos-515m2-venda-RS390000-id-
2723144170/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-macuco-bairros-

6 RS 2.250.000,00 6.072 |valinhos-4000m2-venda-RS2250000-id-
2710633415/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-

7 RS  420.000,00 499,0 |shangrila-bairros-valinhos-499m2-venda-RS420000-id-

2809602022/ ?source=ranking%2Crp
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-venda-distrito-
industrial-valinhos-em-valinhos-3005552992.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-venda-em-
valinhos-joapiranga-com-5040-m-3011199048.html
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-
10 RS  950.000,00 250 [com-cozinha-macuco-valinhos-sp-3731m2-id-

2807858813/ ?source=ranking%2Crp

2 RS 4.000.000,00 5.600

8 R$ 1.600.000,00 300,0

9 R$ 1.500.000,00 200,0

Obs.: Acesso dia 02/06/2025

Figura 9 - Resumo dos elementos comparativos

do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025

Figura 10 - Localizagao dos imdveis utilizados como comparagdo
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3.4. Calculo do Valor Unitario apés homogeneizagao e Tratamentos dos Fatores

Neste item sera seguido o que rege o subitem 2 do item 10.6

“Aplicacao de Fatores” da Norma de Avaliagao do IBAPE/SP, que preconiza:

“Sao considerados discrepantes elementos cujos valores
unitarios, em relagé&o ao valor médio amostral, extrapolem
a sua metade ou dobro. Nao obstante, recomenda-se que
esses sefam descartados caso a discrepancia persista
apds a aplicagdo dos fatores mais representativos
(localizagdo para terrenos, padrdo, construtivo e
depreciagdo para benfeitorias), desde que validados

preliminarmente.”

E o que rege o subitem 7 (e alineas posteriores) do mesmo item 10.6:

RAHIF JEBRINE
Perito Judicial e Engenharia Civil,
Construgdes e Avaliagdes de Imdveis

CREA 5060658894

“Somente apoés a validacdo do conjunto de fatores, deve
ser realizado o saneamento dos dados homogeneizados,

por meio dos seguintes procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitarios

homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de  elementos
homogéneos, aquele definido entre os limites de 30%,

para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro
desse intervalo, adota-se essa média como representativa

do valor unitario de mercado;

w 99426-7186

jebrine.engenheiro@gmail.com
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d) Caso contrério, procura-se o elemento que, em 28
]

, . . . . , , =1
modulo, esteja mais afastado da média, que ¢é excluido da s 5
P : 8_’
amostra. S =
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Fatores Valor S
Valores Fator Oferta (Fof) ) . =i
EC homogeneizantes ajustado o
Preco (RS) Area (m2) RS/ m2 F. Of Valor Fac Faf Farea | Fhom RS/ m2 o (;_O
1 RS  670.000,00 1.057 | RS 633,87 0,90| RS 570,48 0,75 1,00 0,72 0,82| RS 692,65 E 8
2 RS 4.000.000,00 5.600 | RS 714,29 0,90| RS 642,86 0,60 1,00 1,01 0,87| RS 740,00 8 N
3 RS 290.000,00 345 | RS 840,58 0,90| RS 756,52 0,85 1,00 0,58 0,81| RS 935,42 g (Sl')
4 RS  390.000,00 500 | RS 780,00 0,90| RS 702,00 0,85 0,70 0,62 0,72| RS 970,22 E.&
5 RS 390.000,00 515 | RS 757,28 0,90| RS 681,55 0,85 1,00 0,62 0,82| RS 826,35 S 8
6 RS 2.250.000,00 6.072 | RS 370,57 0,90| RS 333,51 0,75 0,60 1,02 0,79| RS 421,71 = %
7 RS 420.000,00 499 | RS 841,68 0,90| RS 757,52 0,75 1,00 0,62 0,79| RS 958,72 Qm_s S
8 RS 1.234.192,97 5.025 | RS 245,61 0,90| RS 221,05 0,75 0,70 0,98 0,81| RS 272,38 8 o
9 RS 1.235.428,54 5.040 | RS 245,12 0,90| RS 220,61 0,60 0,70 0,99 0,76| RS 289,62 n §
10 | RS 619.285,67 3.731 | RS 165,98 0,90| RS 149,39 0,75 0,70 0,93 0,79| RS 188,48 % 8
0,80 RS 629,56 Ss
. p . - . T O
Figura 21 - Célculo da homogeneizagdo dos elementos comparativos 3 o
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Tr dos el ivos (12 iva) Ti dos el comparativos (22 tentativa) g o]
Identificador |l Valor (R$) Area (m?) Valor/Area (R$/m?) Identificador |El Valor (R$) Area (m?) Valor/Area (R$/m?) L] -9
[ RS 670.000,00 1057,00] R$ 692,65 1[ec1 RS 670.000,00 1057,00] RS 692,65 2 c
2[ec2 RS 4.000.000,00 5600,00 RS 740,00 2[ec2 RS 4.000.000,00 5600,00] R$ 740,00 —= g
3[ec3 RS 290.000,00 345,00] RS 935,42 3[ec3 RS 290.000,00 345,00] RS 935,42 s 5
4]Eca RS 390.000,00 500,00] RS 970,22 4|Eca RS 390.000,00 500,00 RS 970,22 28
5[ecs RS 390.000,00 515,00] RS 826,35 5[ecs RS 390.000,00 515,00] RS 826,35 =0
6[EC6 RS 2.250.000,00 6071,70] R$ 421,71 6[EC6 RS 2.250.000,00 6071,70[ R$ 421,71 -
7[ec7 RS 420.000,00 499,00] RS 958,72 7[ec7 RS 420.000,00 499,00] RS 958,72 @ 2
8[ecs RS 1.234.192,97 5025,00] R$ 272,38 8[ecs RS 1.234.192,97 5025,00[ R$ 272,38 % o
o[eco RS 1.235.428,54 5040,00] R$ 289,62 9|eco RS 1.235.428,54 5040,00] R$ 289,62 T
c
10]EC10 RS 619.285,67 3731,00] R$ 188,48 SOVATGRIA = T ﬁ 5
SOMATORIA RS 6.295,56 MEDIA ARITIMETICA DOS 9 ELEMENTOS | R$ 678,56 L) Q
MEDIA ARITIMETICA DOS 10 ELEMENTOS | R$ 629,56 Limite Superior 6riax 1,3 / n2 de ) RS 882,13 x5
Limite Superior ( 6ria x 1,3 / n2 de amostras) RS 818,42 Limite Inferior ( 6ria /1,3 / n2 de ) RS 521,97 2 (\U
Limite Inferior ( 6ria /1,3 / n2 de amostras) R$ 484,27 3 8 (@]
] Figura 23 - Tratamento dos elementos o<
Figura 22 - Tratamento dos elementos . . . <38
) ] comparativos (2° tentativa) )
comparativos (1° tentativa) o
< 9
X o
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Q Qo
Tr dos el ivos (32 iva) Ti dos el ivos (42 tentativa) ﬂ'.’ ‘g
Identificador |El Valor (R$) Area (m?) Valor/Area (R$/m?) Identificador |El Valor (R$) Area (m?) Valor/Area (R$/m?) % ey
1]ec1 RS 670.000,00 1057,00] RS 692,65 1[ec1 RS 670.000,00 1057,00] RS 692,65 cE
2[ec2 RS 4.000.000,00 5600,00] R$ 740,00 2[ec2 RS 4.000.000,00 5600,00 R$ 740,00 s =
3[ec3 RS 290.000,00 345,00] RS 935,42 3[ec3 RS 290.000,00 345,00] RS 935,42 =X
4]eca RS 390.000,00 500,00] RS 970,22 4eca RS 390.000,00 500,00] RS 970,22 S o
5[ecs RS 390.000,00 515,00] RS 826,35 5[ecs RS 390.000,00 515,00] RS 826,35 o=
6[EC6 RS 2.250.000,00 6071,70| RS 421,71 6|EC6 RS 2.250.000,00 6071,70| R$ 421,71 R
7[ec7 RS 420.000,00 499,00] RS 958,72 7[ec7 RS 420.000,00 499,00] RS 958,72 % E
8[Eco RS 1.235.428,54 5040,00] R$ 289,62 SOVATGRIA = e Qg
SOMATORIA RS 5.834,69 MEDIA ARITIMETICA DOS 7 ELEMENTOS | R$ 792,15 =
MEDIA ARITIMETICA DOS 8 ELEMENTOS | RS 729,34 Limite Superior (. 6ria x 1,3 / n2 de amostras) RS 1.029,80 g (o]
Limite ior ( 6riax 1,3 / n2 de amostras) RS 948,14 Limite Inferior ( 6ria /1,3 / n2 de ) RS 609,35 e %
Limite Inferior ( 6ria /1,3 / n2 de ) RS 561,03 . 5 a
] Figura 25 - Tratamento dos elementos o8
Figura 24 - Tratamento dos elementos T &
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Tratamento dos elementos comparativos (52 tentativa)
Identificador |[Elemento |Valor (RS) Area (m?) Valor/Area (R$/m?)
1|EC1 RS 670.000,00 1057,00( RS 692,65
2|EC2 RS 4.000.000,00 5600,00| RS 740,00
3|EC3 RS 290.000,00 345,00| RS 935,42
4(EC4 RS 390.000,00 500,00| RS 970,22
5[EC5 RS 390.000,00 515,00| RS 826,35
6[EC7 RS 420.000,00 499,00| RS 958,72
SOMATORIA RS 5.123,37
MEDIA ARITIMETICA DOS 6 ELEMENTOS | R$ 853,89
Limite Superior (Somatéria x 1,3 / n2 de amostras) RS 1.110,06
Limite Inferior (Somatéria /1,3 / n2 de amostras) RS 656,84

Figura 26 - Tratamento dos elementos comparativos (Apds 5 tentativas)

3.5. Calculo do Valor do Imével Periciando

Terreno Avaliando
Logradouro: Fazenda Santana da Bela Vista
Bairro: Veneza
Dados do Terreno
Area do Terreno (m?) At: 5429,84
RST [Indisponibilidade Arst 0,00
Area atil a avaliar Autil 5429,84
Frente ou acesso para Via ou Rodovia secundaria
Fator Acesso |Fac: 0,85
Percentual Area Floresta ou APP >50%

Fator Area Floresta |Faf: 0,60
Fhomogen 0,73
Valor do Terreno
Valon Unit. Terreno para situagdo paradg. Vit: RS 853,89
Valor do Terreno VT: RS 3.361.471,46

Figura 27 - Calculo do Valor Atual (ref. abril/2025) do Terreno do Imdvel Avaliando
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Considerando as pesquisas e diligéncias acima mencionadas, bem
como o calculo analitico do imével, temos que o valor correto e razoavel apurado do
imével para o més de ABRIL do ano de 2025 é de R$ 3.361.471,46 (trés milhdes,
trezentos e sessenta e um mil, quatrocentos e setenta e um reais e quarenta e seis

centavos). Ou em numero arredondados:

R$ 3.360.000,00

(Trés milhoes, trezentos e sessenta mil reais)

4, CONCLUSAO

Conclui-se, com base nas analises técnicas realizadas e na
metodologia adotada, que o valor de mercado estimado para o imdvel localizado em
Valinhos/SP, com area total de 5.429,84 m?, na data-base de abril de 2025, é de R$

3.360.000,00 (trés milhoes, trezentos e sessenta mil reais).

O valor foi apurado com fundamento no Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, conforme diretrizes estabelecidas pelas Normas Técnicas da
ABNT NBR 14.653, utilizando-se como referéncia imodveis com caracteristicas

semelhantes, localizados na mesma regido ou em areas de perfil imobiliario equivalente.

A pesquisa de mercado foi conduzida com rigor técnico e critérios
objetivos, assegurando a consisténcia e confiabilidade dos resultados
apresentados, dentro dos limites informacionais e das condigbes observadas a época

da vistoria.
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5.  DISPOSICOES GERAIS E OBSERVAGOES FINAIS

O presente Laudo Pericial foi elaborado com estrita observancia aos
principios éticos e técnicos estabelecidos pelo Cédigo de Etica Profissional do
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia — CREA, e em conformidade com a

legislacao vigente aplicavel a atividade de avaliagcédo de bens.

Este perito assume integral responsabilidade técnica sobre as
matérias de Engenharia aqui tratadas, nos termos da legislagdo profissional e das

normas técnicas pertinentes.

Todas as analises, inferéncias e conclusdes apresentadas foram
baseadas em levantamentos realizados in loco, pesquisa de dados de mercado,
documentagao constante nos autos e informagdes obtidas junto a terceiros, as quais
foram admitidas como veridicas para fins desta avaliagcao, conforme pratica usual na

engenharia legal.

Honrado com a designagdo e a confianga do MM. Juizo, declaro
cumprido o objetivo pericial proposto, dando por encerrados os trabalhos com a
apresentagdao do presente Laudo Pericial, composto de 23 (vinte e trés) paginas

numeradas, assinadas digitalmente, sem anexos.

Termos em que pede deferimento.

Sao Paulo, 14 de junho de 2.025.

Rahif Jebrine

Perito Judicial - CREA 5060658894
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