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EXCELENTiSS!MO SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA
322 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL JOAO MENDES

Processo: 0028833-53.2022.8.26.0100

Acao: Cumprimento de sentenca - Representacdo comercial

Exequente: TELEFONICA BRASIL S/A e TOZZINI, FREIRE,
TEIXEIRA E SILVA ADVOGADOS

Executada: Lumina Telecom Ltda. (“lumina”)

Ana Paula Nicolau Machado, arquiteta, perita
judicial nomeada por V.Exa. nos autos da acao epigrafa, agradecendo
a honrosa nomeacao e tendo procedido as vistorias e estudos
necessarios, vem respeitosamente, apresentar suas conclusdes

transcritas no seguinte.

LAUDO DE AVALIACAO

Imoével - Terreno
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1 - APRESENTACAO

O presente Laudo Judicial de Avaliagdo de Imovel, denominado de Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, € assinado por uma arquiteta de formagao
e Perita Judicial o que Ihe confere comprovada especializacdo na matéria na

qual foi nomeada pelo MM. Juizo.

Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica o documento no
qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado
com vistas a determinagédo do valor de comercializagao de um imaével, judicial,
em consonancia com a normatizagao estabelecida pela Associagao Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliagao de Imoveis, da série NBR 14.653-2.

2 - PREMISSAS

As informagdes sobre os dados de quantidades fisicas do imoével (como areas e

medidas) foram extraidas dos documentos apresentados.

Nao foram efetuadas investigagcbes quanto a veracidade e validade dos
documentos apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteudos e

admitidos como sendo verdadeiros e confiaveis.

Todas as informagdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas como confiaveis.

Este Laudo Judicial constitui-se peca unica, ndo devendo, portanto, qualquer

informagéao parcial ser tomada como conclusiva.
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3 - LOCALIZACAO

Imovel localizado — Condominio Fazenda Arcadas — lote 129
Gleba A
Cidade : Amparo - SP

4 - VISTORIA

Durante a vistoria, a signataria teve o acompanhamento do Sr. Roberval no qual
permitu acesso da signataria e atua como corretor no proprio condominio.

O Imével objeto da lide trata-se de um terreno dentro de um condominio
fechado residencial.
Nenhuma das partes envolvidas esteve presente durante a diligéncia.

Porém tal fato ndo causou prejuizo para o presente laudo, pois este laudo foi
realizado através imével paradigma no mesmo condominio.

A impossibilidade da vistoria interna esta regulamentada pela ABNT no
item 7.3.5.2 da NBR 14.653-2 sendo possivel a utilizagdo de (imével ou
bem paradigma)
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Melhoramentos Publicos

O bairro e o logradouro em estudo possuem todos os
melhoramentos publicos, quais sejam:

- agua;

- esgoto;

- lluminagao publica;

- iluminacao domiciliar;
- gas natural Comgas;
- TV a cabo;

- pavimentacéo;

- guia e sarjetas;

- telecomunicacgdes;

- coleta de lixo, etc.

Servicos Urbanos

A regido é dotada de facil acesso pela malha viaria e pelos
meios de transporte coletivo, assim como:

- correio;

- escola publica;

- comércio geral;

- seguranga publica.

Circunvizinhanca e Localizacao
O imovel esta localizado proximo ao centro da cidade de Amparo.
Como pode ser observado no mapa localizacdo por satélite , o imovel esta

inserido em uma regido misto residencial e servigos locais de padrao médio
simples..
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5 — DESCRICAO DO IMOVEL

O imoével faz parte de terreno em suave aclive..
Ao nivel dos logradouros e seu solo é aparentemente firme e seco.

O condominio ainda nado esta totalmente habitado. Ha muito terrenos sem
construcédo e também nao foi construida nenhuma area de lazer conforme
projeto de implantacao previsto.

O imébvel avaliando esta localizado de esquina em aclive , sem nenhuma
construgado em seu entorno.

6 — DOCUMENTACAO ANALISADA

Matricula de Imoével n° 32.124 do Cartorio de Registro de Imoveis de
Amparo — SP — folha 24

A matricula do terreno avaliando lote 129, ainda ndo esta desmembrada com
seu numero proprio.

7- METODO DE AVALIACAO

Para a determinac&o do valor de mercado do imovel avaliando cabe consignar
a definicdo de Valor de Mercado preconizada na “NBR 14653-2 e

2” — Avaliagbes de bens da ABNT, que substituiu em parte a “NBR 5676 —
Avaliagbes de Imoveis Urbanos”, bem como a “Norma de Avaliagbes do
IBAPE/SP”.

Segundo essas normas a definigdo de valor de mercado é:

“Quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condigbes do mercado vigente.”

Vale citar também a descricdo para Valor de Mercado do engenheiro Alberto
Lélio Moreira em seu livro Principios de Engenharia de Avaliagbes-
Ed.Pini,1994:

“E aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender mas n&o
forcado e um comprador desejoso de comprar mas também né&o forgado, tendo
ambos pleno conhecimento das condigbes de compra e venda e da utilidade da
propriedade.
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7.1- METODO COMPARATIVO DIRETO

Para o presente caso sera utilizado o Método Comparativo de Dados de
Mercado, que define valores por comparagao em imoveis similares ao avaliando.

Os dados pesquisados sao ponderados através de homogeneizacgao, a fim
de equalizar as caracteristicas proprias de cada elemento, ja que estas
influenciam no valor do mercado. Para a aplicacdo deste método, € condi¢ao a
existéncia de um conjunto de dados que possa tornar-se, estaticamente,
amostra real do mercado imobiliario.

O Método Comparativo Direto € descrito pela NBR 14653-2 da ABNT,
citada, como sendo:

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

8 - TRATAMENTO DOS ELEMENTOS DA PESQUISA IMOBILIARIA

Consideradas as caracteristicas da regido onde se situa o imodvel avaliando
elaborou-se a pesquisa de valores ofertados e similares proximos ao imovel
avaliando.

A amostragem pesquisada obedece a critérios contidos na Norma Técnica da
ABNT apresentando as seguintes informag¢des com relagao:

- detalhamento de sua localizac&o, descricdo e caracteristicas que permitam a
sua identificacao;

- idoneidade das fontes de informacéo;
- semelhanga com o imével avaliando;
- atualidade;

- numeros de elementos utilizados maior ou igual a cinco.

Os elementos serdo tratados e homogeneizados através dos atributos (ou
fatores de homogeneizacéo) relatados a seguir, conforme recomendacéo das
normas:

- localizacao;
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- padrao construtivo;

- estado de conservacao;

- obsoletismo;

- fator elasticidade ou fator oferta (adotado 90%, ja que € comum uma variagao

entre os valores ofertados e os pregos comercializados. A reducao de 10% do
valor ofertado resulta no valor de venda ou de transag¢ao da propriedade);

Os fatores de homogeneizagdo e tratamento dos elementos amostrais
serdo expressos, de acordo com o Método Comparativo Direto para Avaliacbes
de Unidades Padronizadas.

Ap6s a homogeneizagdo dos elementos pesquisados, ou amostragem de
mercado, apura-se o valor do metro quadrado do imével avaliando.
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10 — RESUMO DE AREAS

Com base nas informagdes da Matricula do Imovel, o imovel possui as seguintes

areas:

Imoével periciado

o area terreno: 1.159,59 m2

Obs.: Portanto Para efeito de avaliagdo seréa considerada a Area de 1.159 m?

que é a unidade adotada pelo mercado imobiliario.

11 — ELEMENTOS DE REFERENCIA (PESQUISA DE MERCADO)

As pesquisas de mercado identificaram imoveis semelhantes e relativamente
comparaveis na regido e no proprio condominio, em numero suficiente para
estabelecer um valor médio por metro quadrado para a area do imével, conforme

relacdo abaixo:

apnicolau0910@yahoo.com.br
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Elemento 01

Tipo: terreno

Endereco: Cond. Arcadas

Area: 1023m?

Preco de Venda: R$ 280.000,00

Inttps://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-arcadas-bairros-amparo-123m2-venda-

RS280000-id-2634609483/?source=ranking%2Crp
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Arquiteta — Perita Judicial

Elemento 02

Tipo: terreno

Endereco: Cond. Arcadas

Area: 1093m?

Preco de Venda: R$ 280.000,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-arcadas-bairros-amparo-1093m2-
venda-RS280000-id-2759377214/?source=ranking%2Crp

Kx"‘“—--..__

Prime Home
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Arquiteta — Perita Judicial

Elemento 03
Tipo: terreno
Endereco: Cond. Arcadas
Area: 1091m?
Preco de Venda: R$ 336.000,00

Inttps://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-arcadas-bairros-amparo-1091m2-venda-

RS336001-id-2589372808/?source=ranking%2Crp

apnicolau0910@yahoo.com.br
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Arquiteta — Perita Judicial

Preco de Venda: R$ 260.000,00
ahoo.com.br

Elemento 05
Tipo terreno
Endereco: Centro
Area: 1.139m?

https://alamedaimoveis.com.br/detalhes imovel/2858/Venda-Terreno-Em-condominio-

Condominio-Fazenda-Arcadas-Amparo-SP-T240

apnicolau0910
Cel. 11 9.9905.7606
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12— TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZACAO)
ELEMENTOS AREA
PESQUISADOS | PRESO DE VENDA | FATOR OFERTA | PRECO TRATADO OTIL PREGO
homogenizacio R$ / m?
1 R$280.000,00 0,9 R$252.000,00 1023 | R$ 246,33
2 R$280.000,00 0,9 R$252.000,00 1093 | R$ 230,56
3 R$336.000,00 0,9 R$302.400,00 1091 | R$ 277,18
4 R$260.000,00 0,9 R$234.000,00 1154 | R$ 202,77
5 R$260.000,00 0,9 R$234.000,00 1139 | R$ 205,44
R$ 1.162,29
PRECO METRO QUADRADO R$ 232,46
-30,00% R$162,72
30,00% R$302,19
R$269.417,81

A média aritmética dos pregos tratados por m? de area dos elementos de

referéncia em oferta resulta em R$ 232,46

apnicolau0910@yahoo.com.br

Cel. 11 9.9905.7606
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

13- INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média encontrada de R$ 232,46 /m? se faz necessario estabelecer um
intervalo de discrepancia da ordem de 30% para cima e para baixo, a fim de que
eventuais elementos de referéncia que estejam fora desta faixa sejam excluidos

da média, como segue:

R$ 232,46 /m2/m? - 30% = R$ 162,72 / m? (limite minimo )

R$ 232,46 /m? /m? + 30% = R$ 302,19 / m? (limite maximo)

No caso, observou-se que todos os elementos de referéncia se encontram
dentro da faixa de admissédo, ndao havendo necessidade de se calcular nova

média.

Portanto, o resultado sera:
1.159,00 m? (area util) x R$ 232,46 /m? /Im? (prego médio tratado por m?)
R$ 269.417,81 ou R$ 269.000,00 por arredondamento de mercado.

apnicolau0910@yahoo.com.br
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

14- CONCLUSAO

Concluiu-se, apos pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével, analise da documentacdo apresentada,
analise e consideragdes objetivas e subjetivas do Perito Avaliador de Imdéveis,
que o imével urbano em estudo, objeto deste Laudo Judicial de Avaliagcdo de
Imével, localizado no Condominio Fazenda Arcadas — lote 129 - Cidade
Amparo - SP pode ser AVALIADO pelo VALOR DE MERCADO PARA
VENDA A VISTA (VALOR DE COMERCIALIZAGCAO), em:

VALOR IMOVEL = R$ 269.000,00

(duzentos e sessenta e nove mil reais )
(Valido para Maio 2025)

apnicolau0910@yahoo.com.br
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15- ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o0 presente Laudo
Pericial, que vai editado em 30 (trinta folhas).

A signataria coloca-se a inteira disposicdo deste R. Juizo para
quaisquer outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sao Paulo, 19 de Maio de 2025.

Ana Paula Nicolau Machado
CREA - 506100518

apnicolau0910@yahoo.com.br
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16- ANEXO | — CERTIDAO REGISTRO IMOVEL
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