LUCAS SILVA PEREIRA

PERITO EM AVALIACOES IMOBILIARIAS
CREA/SP 5069431700

CRECI F-164067

EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL
DO FORO DA COMARCA DE MAUA, SP

PROCESSO Ne: 1006697-48.2020.8.26.0348
REQUERENTE: Sydnei Fernandes Fachin
REQUERIDO: Ligia Quiles Napoleao e outro

LUCAS SILVA PEREIRA, engenheiro civil e corretor de imoveis, perito
judicial nomeado por V. Excia. nos autos da agdao em epigrafe para determinar o
valor de mercado da locagcdo do imdvel discriminado neste laudo, vem,
respeitosamente, dando por terminado seus estudos, diligéncias e vistorias,

apresentar os resultados de seu trabalho consubstanciado no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Termos em que segue e pede deferimento,

Maua, 14 de fevereiro de 2021

Lucas Silva Pereira

Engenheiro Civil e Corretor de Iméveis
CREA 5069431700

CRECI F-164067
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LUCAS SILVA PEREIRA

PERITO EM AVALIACOES IMOBILIARIAS
CREA/SP 5069431700

CRECI F-164067

RESUMO DA AVALIACAO

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$ 805.000,00 (OITOCENTOS E CINCO MIL REAIS)

LOCALIZAGAO DO IMOVEL
ESTRADA DO IGUATEMI, CHACARA SAO LUCIDO, MAUA, SP

TIPO DE IMOVEL
RURAL

IMOVEL
TERRENO

DOCUMENTAGAO DO IMOVEL
MATRICULA 64.817
DO UNICO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE MAUA, SP

AREAS
TERRENO: 15.696.07 M2
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PERITO EM AVALIACOES IMOBILIARIAS
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CRECI F-164067
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LUCAS SILVA PEREIRA

PERITO EM AVALIACOES IMOBILIARIAS
CREA/SP 5069431700

CRECI F-164067

1. AVALIADOR

Lucas Silva Pereira, CREA 5069431700, CRECI F-164067

2. SOLICITANTE

42 Vara Civel do Foro da Comarca de Maua, no &mbito do processo n® 1006697-
48.2020.8.26.0348.

3. FINALIDADE

Determinacao do Valor de Mercado para Fins de Venda.

Esclarecemos ainda a definicdo de valor de mercado de um imoével, conforme

estipulado pelo IBAPE/SP em sua norma de avalicdo de iméveis urbanos:

“Valor de Mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria, com
conhecimento, prudéncia e sem compulsdo, um bem, numa data de referéncia,

dentro das condig¢bes de mercado vigentes”.

4. BEM AVALIADO

4.1.Descricao do Imovel Avaliando

Um terreno com area de 15.696,07 m2, constituido de parte dos lotes
132,135,136 e 143 do Nucleo Carlos de Campos, perimetro urbano, mais
bem descrito e caracterizado na matricula n® 64.817 do unico oficial de

registro de iméveis de Maua, SP.
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LUCAS SILVA PEREIRA

PERITO EM AVALIACOES IMOBILIARIAS
CREA/SP 5069431700

CRECI F-164067

5. METODOLOGIA UTILIZADA

A avaliacdo do imével se dara com base nas “Normas para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia, por meio do METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO.

Conforme item 9.2. da Norma para Avaliagdo de imoéveis Urbanos do
IBAPE/SP, O método em questdo analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia de formacéao

de seus precos.

A homogeneizacao das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o
uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e

a inferéncia estatistica.

Ou seja, para a avaliagdo em questdao buscamos no mercado imobiliario
imoveis ofertados para venda com as caracteristicas mais proximas possiveis do

imovel avaliando.

A tabela apresentada no item 6. Referencias Comparativos ja passou pelo
processo de homogeneizacao, excluindo os dados unitarios discrepantes que

comprometeriam a avaliagao.
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LUCAS SILVA PEREIRA

PERITO EM AVALIACOES IMOBILIARIAS
CREA/SP 5069431700

CRECI F-164067

7. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO
7.1. Determinacao do Valor Unitario

Com a amostra saneada, podemos obter o valor unitario de por metro
quadrado a ser aplicada no imével avaliando por meio da média aritmética dos

valores homogeneizados da amostra:

e Meédia = R$ 57 por m2

Estes valores representam a média dos valores dos imoveis ofertados para
venda na regido. E sabido que os valores de oferta ndo representam o valor de
conclusdo do negécio, logo sera aplicado um desconto de 10% referente par
corrigir essa diferenca, considerando o fator oferta mais bem explanado no item

10.1 da Norma para Avaliacao de Iméveis do IBAPE/SP.

Isto posto, com o desconto de 10% correspondente ao fator oferta,
determinamos que o valor unitario por m2 para a regiao é de R$ 51 por m2.

7.2.Determinacao do Valor do Imével

O imbvel em questao possui area de 15.696,07 m2 (quinze mil seiscentos e
noventa e seis metros e sete decimetros quadrados), conforme matricula 64.817.

Aplicando o valor unitario obtido no item 7.1., obtemos o valor de avaliagao
do bem em R$ 805.524,85, o qual, pela liberdade do arbitrio estabelecida nesta
normal, arredondamos para R$805.000.00 (oitocentos e cinco mil reais).

Rua Eduardo Prado, 101, Vila Bocaina, Maua, SP
contato@operitoengenheiro.com.br
Pagina 11 de 12

fls. 870

digabimatdepot VOARINE/ S AERENA EROIDAn ibdeatics tics dutEstado te/GH@FALEBs drhttolado em 14/02/2021 as 17:02 , sob o numero WMAU21700138758

o
S
°
Q

[&]

()
[« o}
54
<0}
S
(e}
N
o
(2
o
N
<0}
P
>
[<2}
©
[(e}
o
o
S

o

(2]

[%2]

[0

(&

o

—

[o%

o

[0

£

—
L
£

S
°

o
g

C

()

£

3

[&]

o
Q
8

[&]

c

9
Q

c

o
Q

—
=
fe)

©
°

(2]

o
=

©
=
ks
e

©
8

[2]

©
8

—
o

(2]
2

a
2
-
T

[}
Q
=

(22

Q.
=
<

Q
=

(7]

o

[0

(2]

[%2]

(0]

[&]

©
T
£
k=

—

o

o
=

—
HCL)

c

Q

[&]

©

—

©
o

g
B
:
:
E
g



fls. 821

LUCAS SILVA PEREIRA

PERITO EM AVALIACOES IMOBILIARIAS
CREA/SP 5069431700

CRECI F-164067

8. CONCLUSAO E ENCERRAMENTO

Dado por concluidos seus estudos, este perito firma o valor de avaliagdo do
bem imével em questdo em R$805.000,00 (oitocentos e cinco mil reais) e

encerra este laudo com 12 folhas, subscrevendo-o ao final.

m(’ 2

Lucas Silva Pereira

Engenheiro Civil e Corretor de Iméveis
CREA 5069431700

CRECI F-164067
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