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1 OBJETIVO DO LAUDO E SOLICITANTE DA AVALIACAO

O presente documento tem a finalidade de avaliar pelo valor de mercado do
imovel o bem indicado no Processo n° 0803206-35.2021.8.10.0022, conforme
mandado de avaliacdo de Id 120730627, expedido pelo Juiz de Direito Franklin Silva

Brand&o Junior - titular da 12 Vara de Familia da Comarca de Acailandia-MA.

2 LOCALIZACAO

O imovel avaliado é uma chacara com uma casa residencial interna situada
na Rua 26, Lote 03 (também chamada Avenida principal do Brasil Novo), bairro Brasil
Novo, Acailandia-MA, ainda ndo matriculado no Cartério de Registro de Imdveis deste
Termo Judiciario Sede, mas ja catalogado pela Prefeitura Municipal em Projeto de

Regularizacdo Fundiaria do tipo REURB-E, segundo informac¢do da moradora.
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Entrada da Chéacara para a avenida principal do bairro Brasil Novo (Rua 26)

Coordenada geografica: 4°56'33"S 47°28'01"W

3 DESCRICAO DO IMOVEL

IMOVEL: Terreno de topografia plana, possuindo aproximadamente uns 25
anos de posse sem registro imobiliario, ja avaliado para projeto municipal de REURB,
e esté localizado com sua frente para a rua 26 Lote 03, Casa 03, Bairro Brasil Novo,
nesta cidade de Acailandia-MA, contendo uma area total de 12.732,36 m2 (doze mil,
setecentos e trinta e dois metros e trinta e seis centimetros quadrados), com as

seguintes dimensdes:
Frente: 114,70m (cento e quatorze metros e setenta centimetros):

Lateral esquerda: 110,48m (cento e dez metros e quarenta e oito

centimetros);
Lateral Direita: 110,48m (cento e dez metros e quarenta e oito centimetros);
Fundos: 115,90m (cento e quinze metros e noventa centimetros).
O terreno possui topografia plana, é seco, mas propicio a irrigagédo e a

edificacdo. Ainda possui um bananal, j& se uso comercial, mas que foi utilizado para
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obtencdo de renda pela familia do de cujus. Esta situado em éarea de crescente
aceitacdo no mercado imobiliario. As adjacéncias a possuem imoéveis comerciais e
publicos mercadinhos, rede bancaria, escolas, igrejas, postos de combustiveis,

academias de ginastica, etc

Dentro do terreno ha uma casa residencial unifamiliar, localizada no mesmo
endereco, com as seguintes dependéncias e areas: duas longas varandas; uma area
aberta, uma sala, uma cozinha, trés quartos, garagem aberta, quatro banheiros
garagem, 2 corredores laterais, quarto sem uso ao fundo e area de ventilacao,

totalizando uma area de 342,52m2 (trezentos metros quadrados) de area construida.

4 VISTORIA

A vistoria foi realizada presencialmente no dia 22/06/2024 as 09h00, sendo

acompanhada pela Sra Maria Terezinha da Silva Costa, moradora do imével.

Pelo que foi possivel constatar, o imdvel foi construido ha cerca de 34 (trinta
e quatro) anos, mas ap0s a morte do de cujus, vem sofrendo de falta de alguns reparos
e manutencdo estrutural. Algumas partes de madeira do teto estdo acometida por

cupins e a fossa rudimentar esta com graves infiltragcdes.

A estrutura do Poco artesiano existe, mas esta sem funcionamento, porém o

imovel recebe dgua encanada do servico publico.

Também requerem manutencéo a pintura, os forros, 0s pisos e revestimentos

ceramicos, bem como a estrutura do extenso muro que circunda a chacara.

A casa esta em condicbes de habitacdo, e € habitada pela Sra Maria

Terezinha.

Durante a vistoria a Sra Terezinha confirmou que o imével pertence aos bens

do espodlio.
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Perguntada sobre sua expectativa de preco do imével para compra ou venda
do imovel, esta ndo soube responder.

5 DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA DA VISTORIA

Durante a vistoria foram evitadas fotografias que expusessem intimidades

da moradora do imovel, tais como roupas, camas e objetos intimos.

Vista do muro exterior e portdo de entrada
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Vista da casa para o portdo de entrada
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Varanda 1 - lateral

Varanda 2 - frontal
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Vista da cozinha

Banheiro social
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Suite maior

Banheiro da suite
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Vista da sala de estar principal
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Vista da Sala de jantar

Quarto 2
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Cultivos domésticos
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Casa de bomba d’agua desativada
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6 METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Para determinar o valor do imovel, adotamos um método consagrado no
mercado: a abordagem do método comparativo direta de dados de mercado?!
(MCDDM) com tratamento e homogeneizacédo? por fatores. Essa técnica segue as
normas da ABNT (NBR 14653-2) e estéa registrada no INMETRO.

Conforme item 7.5 da NBR citada, o método comparativo direto de dados de
mercado € preferivel para identificacdo do valor de mercado, quando compativel com

a natureza do bem avaliando, como é o caso.

Para melhor aplicagdo deste método na avaliagdo e para atingir um fator de
confiabilidade superior da avaliacdo, foi necessario realiza-la em duas etapas:
avaliando o terreno da Chacara em separado da sua edificacdo, uma vez que a

relacéo entre o tamanho do terreno é desproporcional.
Em sintese, o MCDDM aplicado percorrera as seguintes etapas:

e Buscamos no mercado imoveis, em separado, semelhantes aos que
estdo sendo avaliados (terrenos e casas), considerando suas
caracteristicas, tanto imoéveis a venda quanto vendidos. As amostras
foram composta por cinco itens, que foram os Unicos elementos
encontrados em compatibilidade com o paradigma.

e Homogeneizamos os valores encontrados para levar em conta as
diferencas entre o0s imoOveis (pavimentacdo, esquina, testada,
consisténcia do solo, topografia.) e as diferencas entre o0s
melhoramentos publicos entre o imével avaliando e os imdveis da
amostra.

e Na fase de saneamento da amostra, utilizamos tanto a metodologia de
Chauvenet, quanto calculamos a média dos itens da amostra e
excluimos os itens que estéo fora do intervalo de 30% em torno dessa

meédia, conforme demonstrado graficamente no primeiro anexo.

1 NBR 14653 - 8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de mercado do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

2 NBR 14653 - 3.24 homogeneizacdo: Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de
transformagdes matematicas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados de
mercado e os do bem avaliando.
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e Com base nesses ajustes, estimamos o valor da casa da chacara esta
sendo avaliada, com grau de precisdo obtido de 41,74% (quarenta e
um virgula setenta e quatro por cento), estando muito proxima ao limite
previsto no item 9.2.3. da NBR 14653 que admite grau de preciséo igual
ou inferior a 40% (quarenta por cento) quando da utilizacdo deste
método.

Ja em relacdo ao terreno da chacara, este foi avaliado com elevado
grau de precisao, tendo atingido 5,89% (cinco virgula oitenta e nove

por cento), muito abaixo dos 40% admitidos pela norma.

A escolha do MCDDM se deu por ser uma metodologia confiavel e embasada

em dados concretos, garantindo uma avaliacao precisa e imparcial do imével.

7 RESULTADO DA AVALIACAO

De acordo com as caracteristicas do mercado analisadas, entendemos que a
chacara possui grande absorcéo pelo mercado, pois se trata de imovel com testada
para avenida principal de um bairro, com saida proxima para BR 222, estando o bairro
com crescente expansao urbana, com atividade comercial préxima. Sendio tanto para

utilizacdo comercial quanto para projetos residenciais.

Existem varias comodidades proximas como igrejas, academias, lojas de

materiais de construgéo, escolas e supermercados.

Em 01/08/2024, data da avaliacao, a partir dos atributos estudados e com uso
de homogeneizacgéo por fatores que contou com uma amostra de elementos atuais,
avalia-se o imével com arredondamento de 3 casas decimais em R$ 3.046.000,95
(trés milhdes e quarenta e seis mil reais e noventa e cinco centavos), sendo este
valor composto pelo valor do terreno: R$ 2.768.000,00 (dois milhdes e setecentos e

sessenta e oito mil reais) mais valor das edificacdes (benfeitoria) R$ 278.762,00.
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Para um melhor detalhamento das etapas e técnicas utilizados nesta
avaliacdo, é possivel consultar a memoria de célculo constante das planilhas® anexas

a este laudo de avaliacéao.

GEORGE HENRIQUE MELO DOS REIS
Oficial de Justica
Avaliador
Mat. 200634
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ANEXOS:

a) MEMORIA DE CALCULO - TERRENO
b) AMOSTRA - TERRENO
c) MEMORIA DE CALCULO - CASA

d) AMOSTRA - CASA
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JUSTICA AVALIADOR

AVALIAGCAO DE TERRENO PELO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

AMOSTRA. CONJUNTO DE DADOS COLETADOS NO MERCADO.

Tabela 3 - Grau de fundamentacédo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores (NBR 14653-2:2011. Avaliacao de bens. Parte 2: Iméveis urbanos)

Item Descricao Grau

1} 1] |
2 Quantidade de dados de mercado, efetivamente utilizados

12 5 3

DADOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA, VALOR UNITARIO E AJUSTE PREVIO AO FATOR DE OFERTA

Valor unitario

Item Preco Area (R$/M?) Situac&o no mercado Fator aplicavel Valor unitério ajustado

1 100.000,00 250,00 400,00 Imével a venda 0,90 360,00
2 80.000,00 325,00 246,15 Imovel a venda 0,90 221,54
3 190.000,00 802,00 236,91 Imovel a venda 0,90 213,22
4 120.000,00 260,00 461,54 Imoével a venda 0,90 415,38
5 100.000,00 460,00 217,39 Imével a venda 0,90 195,65

Média 281,16

Desvio-padréo 99,64

Coeficiente de variacéo 35,44%

HOMOGENEIZAGCAO

Quando a homogeneizacéo é feita em relagdo a um paradigma, o resultado do tratamento estatistico fornece um valor unitario basico. Deve-se observar que,
partindo-se do valor unitario basico, para a avaliagéo do objeto os fatores de homogeneizagdo apresentados devem ser usados de forma invertida. Isto porque, se
um TR tem uma vantagem em relacédo ao paradigma, esta vantagem deve ser retirada na fase de homogeneizagédo; porém, conhecendo-se o valor unitério basico,
se um terreno avaliando tem uma vantagem em relagéo ao paradigma, esta vantagem deve ser dada. E o raciocinio inverso (Dantas, 1998, p. 21).

Fator de homogeneizagéo Cédigo
Fator de testada F
Fator de topografia F
Fator de consisténcia do solo Fes
Fator de pavimentagao Fy
Fator de esquina Fe
Fatores
Ram avaliandn QLnmatArin
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UL avananiug CuIUuUnNIV

Ff Ft ch Fp Fe

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Item Valor unitario ajustado F; F [Fes F, Fe Somatério bse?nm:\t/(;:g: doo homggtec::e(ijzeagéo hgﬁlg;::;igzo

1 360,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 1,11 400,00
2 221,54 1,00 0,90 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 221,54
3 213,22 1,10 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 213,22
4 41538 090 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 1,11 461,54
5 195,65 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 0,90 1,00 1,11 217,39

Média 302,74

Desvio-padrédo 118,92

Coeficiente de variagéo 39,28%

Demonstracao visual da situacéo da amostra antes da homogeneizacéo.

Fatores dos itens da amostra

150 ,
1,00 1,00
1,00 0,90 0,90 0,90
0,50
0,00
1 2 3 4 5
M ltens da amostra
Comparagao: itens da amostra e paradigma
1,50
1,00 1,00
1,00 0,90 0,90 0,90
0,50
0,00
1 2 3 4 5

EE [tens da amostra  =====Paradigma
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Demonstracéo do ajuste dos itens da amostra ao paradigma.

Ajuste dos itens da amostra ao paradigma
1,50

1,00 1,00
1,00 0,90 0,90 0,90
OYSO I I
0,00
1 2 3 4

EE [tens da amostra  ====Paradigma

Demonstracéo visual do conjunto de dados apés a homogeneizagéao.

Fator do bem avaliando
1,50

1,00 1,00 1,00
1,00
0150 I I I
0,00
1 2 3

I Ajuste ao bem avaliando ~ =====Paradigma

4 5

MELHORAMENTOS PUBLICOS

Melhoramentos publicos Cadigo Coeficientes Bem avaliando 0(3?5221930
Redes de agua potavel Mp1 0,15 0,15 0,00
Rede de esgoto sanitario Mp2 0,10 0,10 0,00
Galerias de aguas pluviais Mps 0,05 0,05 0,00
Rede de energia elétrica Mps 0,15 0,15 0,00
lluminag&o publica Mps 0,05 0,05 0,00
Guias e sarjetas Mps 0,05 0,05 0,00
Pavimentagéo M7 0,10 0,10 0,00
Arborizac&o e jardinagem Mps 0,00 0,00 0,00
Rede telefénica Mpe 0,05 0,05 0,00
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Gés de rua Mp10 0,00 0,00 0,00
Transporte coletivo M1z 0,10 0,10 0,00
Fator correspondente ao somatério de coeficientes acima: 1,8000 1,8000
Somatoério das porcentagens correspondentes aos melhoramentos publicos presentes no paradigma e ausentes no bem avaliando

0,00

Fatores
Meloramentos publicos do bem M

avaliando pL M2 Mps Mp4 Mps Mps M7 Mpg Mpo Mpio Mp11

Fator

0,15 0,10 0,05 0,15 0,05 0,05 0,10 0,00 0,05 0,00 0,10

1,80

Na auséncia de alguns dos melhoramentos assinalados, o valor unitario basico devera ser reduzido multiplicando-se este valor pela reciproca da unidade somada

as porcentagens correspondentes aos melhoramentos ndo existentes (Canteiro, 1980, p. 116).

Valor unitario

Item homogeneizado Moy Mp2 Mps Mpa Mps Mps My Mps Mps Mp10 Mp1a Fator
1 400,00 0,15 0,10 0,05 0,15 0,05 0,05 0,10 0,01 0,05 0,01 0,10 1,82
2 221,54 0,15 0,10 0,05 0,15 0,05 0,05 0,10 0,01 0,05 0,01 0,10 1,82
3 213,22 0,15 0,10 0,05 0,15 0,05 0,05 0,10 0,01 0,05 0,01 0,10 1,82
4 461,54 0,15 0,10 0,05 0,15 0,05 0,05 0,10 0,01 0,05 0,01 0,10 1,82
5 217,39 0,15 0,10 0,05 0,15 0,05 0,05 0,10 0,01 0,05 0,01 0,10 1,82
| Valor unitario Fator do item da amostra  Fator do bem avaliando Fator de h . valor h izad
tem homogeneizado ) (t) ator de homogeneizagéo alor homogeneizado
1 400,00 1,82 1,82 1,00 400,00
2 221,54 1,82 1,82 1,00 221,54
3 213,22 1,82 1,82 1,00 213,22
4 461,54 1,82 1,82 1,00 461,54
5 217,39 1,82 1,82 1,00 217,39
Média 302,74
Desvio-padrédo 118,92
Coeficiente de variagdo 39,28%
SANEAMENTO (INTERVALO EM TORNO DA MEDIA)
Item Valor unitario homogeneizado Intervalo de seguranga 30%
1
2 221,54 Média 217,38
3 213,22 Limite superior 282,60
4 Limite inferior 152,17
5 217,39 Valor maximo 221,54
Valor minimo 213,22
Excluir item Nada excluir #NOME?
Saneamento #NOME?
Desvio padrédo 5,88
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Coeficiente de variacéo 2,71%

Disperséo da amostra (intervalo em torno da média)

1.000
800
600
400
200 | W @ m————— e I e e *
0
1 2 3 4 5
—— = \édia Limite superior Limite inferior . Valor unitario homogeneizado
SANEAMENTO (CRITERIO DE CHAUVENET)

Item Valor unitario homogeneizado Dados efetivamente utilizados 5
1 400,00 Valor critico 1,644854
2 221,54
3 213,22 Média 302,74
4 461,54 Desvio-padrédo 105,52
5 217,39

Limite superior 476,30
Limite inferior 129,17
Valor maximo 400,00
Valor minimo 213,22
Excluir item #NOME? #NOME?

Saneamento #NOME?
Desvio padrédo 105,52
Coeficiente de variagdo 34,86%

Disperséo da amostra (critério Chauvenet)

1.000
800
600
L 4
400 *

200 | === ==- - - - D S i *
0

1 2 3 4 5

- = = Média Limite inferior Limite superior . Valor unitario homogeneizado
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SANEAMENTO (CRITERIO DE ARLEY)

Item Valor unitario homogeneizado Dados efetivamente utilizados 5
1 400,00 Nivel de significancia 10,00%
2 221,54 Graus de liberdade 3
3 213,22 Valor critico 1,610767
4 461,54
5 217,39
Média 302,74
Desvio-padréo 105,52
Limite superior 472,70
Limite inferior 132,77
Valor maximo 400,00
Valor minimo 213,22
Excluir item #NOME? #NOME?
Saneamento #NOME?
Desvio padréao 105,52
Coeficiente de variagéo 34,86%
Disperséo da amostra (critério Arley)
1.000
800
600
v
400 *
200 * * *
0
1 2 3 4 5
—— = \édia Limite inferior Limite superior . Valor unitario homogeneizado
Modo Média Desvio-padréo Coeficiente de variagéo
Intervalo em torno da média 217,38 5,88 2,71%
Critério de Chauvenet 302,74 105,52 34,86%
Critério de Arley 302,74 105,52 34,86%

Menor coeficiente de variagédo

2,71%

Procedimento

Intervalo em torno da média

Média a ser aplicada

217,38

Desvio-padrao a ser aplicado

5,88

INTERVALO DE CONFIANGCA, GRAU DE PRECISAO, CAMPO DE ARBITRIO
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O intervalo de confianga é o intervalo de valores dentro do qual esta contido o pardmetro populacional com determinada confianca (item 3.40 da NBR 14653-
2:2011. Avaliag&@o de bens. Parte 2: Iméveis urbanos). Os limites da amplitude do intervalo de confianga s&o aqueles previstos no item 9.2.3, tabela 5 da NBR
14653-2:2011.

Média 217,38
Desvio-padréo 5,88
Dados efetivamente utilizados 3
Intervalo de confianca 80%
Lritico 1,8856

Intervalo de confianca

Limite inferior 210,98 Amplitude 12,81
Limite superior 223,79 Média 217,38

Grau de precisao 5,89%
#NOME?

NBR 14653-2:2011. Avaliacdo de bens. Parte 2: Iméveis urbanos.
Item 9.2.3 O grau de precisado deve estar conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regresséao linear ou do tratamento por fatores

. Grau
Descricao
Il 1] |
. . ) o
Amplitude do |nt_erva_lo de conflaAn(;e_l de 80 % em <30% <40% <50%
torno da estimativa de tendéncia central
Intervalo de valores admissiveis
Limites Intervalo de confianga Campo de arbitrio Intervalo de valores admissiveis
Inferior 210,98 184,77 210,98
Superior 223,79 249,99 223,79

NBR 14653-2:2011. A.10. Avaliag&o intervalar
Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de valores admissiveis deve estar limitado simultaneamente:

a) ao intervalo de predicéo ou ao intervalo de confianga de 80% para a estimativa de tendéncia central; e

b) ao campo de arbitrio no intervalo [-15%;+15%)].

217,38
210,98 Intervalo de confianga 223,79
limite inferior I limite superior
210,98 Intervalo de valores admissiveis 223,79
minimo maximo
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Avaliagédo do terreno

Area do terreno avaliando 12.732,36
Valor unitario (R$/m2) 217,38
Avaliacéo do terreno 2.767.788,95
Arredondamento

Casas decimais 3
Valor (arredondamento) 211,05
Percentual (arredondamento) 0,01%
Avaliagdo R$ 2.768.000,00

George Henrique Melo dos Reis
Oficial de Justiga - Avaliador

Matricula n° 200634
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ANEXO B - LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Processo n° 0803206-35.2021.8.10.0022

Acdo: INVENTARIO

Autor(a): HALLEY FISCHER RIOS COSTA e outros
Espolio de: WALTER OCTAVIANO DA COSTA

AMOSTRA
ITENS IMOVEL 1 IMOVEL 2 IMOVEL 3 IMOVEL 4 IMOVEL 5
https://www.valueimobiliaria.c |https://www.valueimobili|https://mwww.valueimob [https://www.valu |https://www.value
Andncio om.pr/imovel/terreno- aria.com.br/.imovellterre iIiaria.com.br/imoveI/te eimobiliaria.com. imobiliaria.com.br
acailandia-250-m/TE0105- no-acailandia-325- rreno-acailandia-802- |br/imovel/terreno4{/imovel/terreno-
REQK?from=sale m/TE0112- m/TE0107- acailandia-260- |acailandia-460-
LocgljdaQe €M Jardim Gléria I Residencial WR Jardim Gléria Jardim América |Parque da Lagoa
Acailandia
Area m2 250 325 802 260 460
Valor pesquisado R$ 100.000,00 R$ 80.000,00 R$ 190.000,00f R$ 120.000,00 R$ 100.000,00
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OFCIAL DE JUSTICA AVALIADOR

material de apoio para avaliacdo de bens e direitos
https://www.geogebraorg/u/sjoliveiraocjaf
https://oficialavaliador.com.br

AVALIAGAO PELO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

AMOSTRA. CONJUNTO DE DADOS COLETADOS NO MERCADO.

Tabela 3 - Grau de fundamentagédo no caso de utilizagédo do tratamento por fatores (NBR 14653-2:2011. Avaliagéo de bens. Parte 2: Im6veis urbanos)

Item Descrigéo Grau

1] 1l |
12 5 3

2 Quantidade de dados de mercado, efetivamente utilizados

VALOR UNITARIO E AJUSTE PREVIO AO FATOR DE OFERTA

Valor unitario

Item Preco Area (R$/m?) Situagé@o no mercado Fator aplicavel Valor unitério ajustado

1 185.000,00 425,00 435,29 Imével a venda 0,90 391,76
2 260.000,00 140,00 1.857,14 Imoével & venda 0,90 1.671,43
3 420.000,00 360,00 1.166,67 Imével & venda 0,90 1.050,00
4 250.000,00 250,00 1.000,00 Imoével & venda 0,90 900,00
5 335.000,00 225,00 1.488,89 Negociagéo concluida 1,00 1.488,89

Média 1.100,42

Desvio-padréo 505,44

Coeficiente de variagédo 45,93%

HOMOGENEIZACAO

Quando a homogeneizagéo é feita em relagdo a um paradigma, o resultado do tratamento estatistico fornece um valor unitéario basico. Deve-se observar que, partindo-se do
valor unitério basico, para a avaliagdo do objeto os fatores de homogeneizagdo apresentados devem ser usados de forma invertida. Isto porque, se um TR tem uma vantagem
em relagcdo ao paradigma, esta vantagem deve ser retirada na fase de homogeneizacédo; porém, conhecendo-se o valor unitario basico, se um terreno avaliando tem uma
vantagem em relac&o ao paradigma, esta vantagem deve ser dada. E o raciocinio inverso (Dantas, 1998, p. 21).

Fator de homogeneizagéao Cédigo
Fator de testada F
Fator de topografia Fy
Fator de consisténcia do solo Fes
Fator de pavimentacéo Fo
Fator de esquina Fe
Fatores
Bem avaliando Somatério
= = Fes ES Fe
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
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Item Valor unitario ajustado F; F Fes BN Fe Somatério bSe(:nm:\t/c;rI:an doo homgg;%re?;agéo h(\)/;ltg);::(;izzo
1 391,76 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 0,91 356,15
2 1.671,43 1,00 1,00 1,00 1,00 1,20 1,20 1,00 0,83 1.392,86
3 1.050,00 1,30 1,00 1,00 1,00 1,00 1,30 1,00 0,77 807,69
4 900,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 900,00
5 1.488,89 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 1,11 1.654,32
Média 1.022,20
Desvio-padrédo 510,28
Coeficiente de variagédo 49,92%

Demonstragao visual da situagdo da amostra antes da homogeneizagao.

Fatores dos itens da amostra
1,50

1,

1,30
1,20
10
1,00
1,00 0,90
0,50 I
0,00
1 2 3 4 5

H |tens da amostra

Comparacéo: itens da amostra e paradigma

150 5
1,30
1,20
1,10
1,00
1,00 0,90
0,50 I
0,00
1 2 3 4 5

N [tens da amostra === Paradigma

Demonstragao do ajuste dos itens da amostra ao paradigma.

Ajuste dos itens da amostra ao paradigma
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1 1 1 1 1
1
Oys I I I I l
0
1 2 3 4 5
HE [tens da amostra  ====Paradigma

Demonstragéo visual do conjunto de dados apés a homogeneizagao.

Fator do bem avaliando
1,50

1,00 1,00 1,00
1,00
0150 I I I
0,00
1 2 3

mm Ajuste ao bem avaliando ~ =====Paradigma

1,00 1,00

4 5

MELHORAMENTOS PUBLICOS

Melhoramentos publicos Cadigo Coeficientes Bem avaliando C(zzPeprZLagSO

Redes de agua potavel Mgy 0,15 0,15 0,00
Rede de esgoto sanitario Mg 0,10 0,10 0,00
Galerias de aguas pluviais Mgs 0,00 0,00 0,00
Rede de energia elétrica Mg 0,15 0,15 0,00
lluminagéo puablica Mgs 0,05 0,05 0,00
Guias e sarjetas Mge 0,05 0,05 0,00
Pavimentag&o M7 0,10 0,10 0,00
Arborizagao e jardinagem Mgs 0,01 0,10 -0,09
Rede telefonica Mpo 0,05 0,05 0,00
Gas de rua Mp1o 0,00 0,00 0,00
Transporte coletivo M1z 0,00 0,00 0,00
Fator correspondente ao somatério de coeficientes acima: 1,6600 1,7500

Somatério das porcentagens correspondentes aos melhoramentos publicos presentes no paradigma e ausentes no bem avaliando 0.09

Fatores
Fator

Meloramentos publicos do bem avaliando M, Mg, Mgs Mos Mgs Mge M7 Mgs Mpo Mp10 Mp11
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0,15 0,10 0,00

0,15 0,05 0,05

0,10 0,10 0,05 0,00

1,75

Na auséncia de alguns dos melhoramentos assinalados, o valor unitario basico devera ser reduzido multiplicando-se este valor pela reciproca da unidade somada as
porcentagens correspondentes aos melhoramentos ndo existentes (Canteiro, 1980, p. 116).

Valor unitario

ltem homogeneizado Moy Mp2 Moz Mps Mps Mps Mp7 Mpg Mpg Mg10 Mg Fator
1 356,15 0,15 0,10 0,05 0,15 0,05 0,05 0,10 0,01 0,05 0,01 0,10 1,82
2 1.392,86 0,15 0,10 0,05 0,15 0,05 0,05 0,10 0,01 0,05 0,01 0,10 1,82
3 807,69 0,15 0,10 0,05 0,15 0,05 0,05 0,10 0,01 0,05 0,01 0,10 1,82
4 900,00 0,15 0,10 0,05 0,15 0,05 0,05 0,10 0,01 0,05 0,01 0,10 1,82
5 1.654,32 0,15 0,10 0,05 0,15 0,05 0,05 0,10 0,01 0,05 0,01 0,10 1,82
Valor unitario Fator do item da amostra  Fator do bem avaliando L .
Item ) Fator de homogeneizagéo Valor homogeneizado
homogeneizado (fi) (fa)
1 356,15 1,82 1,82 1,00 356,15
2 1.392,86 1,82 1,82 1,00 1.392,86
3 807,69 1,82 1,82 1,00 807,69
4 900,00 1,82 1,82 1,00 900,00
5 1.654,32 1,82 1,82 1,00 1.654,32
Média 1.022,20
Desvio-padrao 510,28
Coeficiente de variagédo 49,92%
SANEAMENTO (INTERVALO EM TORNO DA MEDIA)
Item Valor unitario homogeneizado Intervalo de seguranca 30%
1
2 1.392,86 Média 1.033,52
3 807,69 Limite superior 1.343,57
4 900,00 Limite inferior 723,46
5 Valor maximo 1.392,86
Valor minimo 807,69
Excluir item #NOME? #NOME?
Saneamento #NOME?
Desvio padréo 314,60
Coeficiente de variagdo 30,44%

2.000
1.800
1.600
1.400

Disperséo da amostra (intervalo em torno da média)

1.200
1.000
800

600
400
200
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1

—— = Média

SANEAMENTO (CRITERIO DE CHAUVENET)

2

Limite superior

Valor unitario homogeneizado

Item Valor unitario homogeneizado Dados efetivamente utilizados 5
1 356,15 Valor critico 1,644854
2 1.392,86
3 807,69 Média 1.022,20
4 900,00 Desvio-padrédo 510,28
5 1.654,32

Limite superior 1.861,54
Limite inferior 182,87
Valor méaximo 1.654,32
Valor minimo 356,15
Excluir item #NOME? #NOME?
Saneamento #NOME?
Desvio padréo 510,28
Coeficiente de variagédo 49,92%
Dispersdo da amostra (critério Chauvenet)
2.000
1.800
1.600
1.400 *
1.200
1000 | T T T T T T TS C ST CS S Sss S ss s
800
600
400 °
200
0
1 2
= = = Média Limite inferior Valor unitario homogeneizado
SANEAMENTO (CRITERIO DE ARLEY)

Item Valor unitario homogeneizado Dados efetivamente utilizados 5
1 356,15 Nivel de significancia 10,00%
2 1.392,86 Graus de liberdade 3
3 807,69 Valor critico 1,610767
4 900,00
5 1.654,32

Média 1.022,20
Desvio-padréo 510,28
Limite superior 1.844,14
Limite inferior 200,27
Valor maximo 1.654,32
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Valor minimo 356,15

Excluir item #NOME? #NOME?
Saneamento #NOME?
Desvio padrdo 510,28
Coeficiente de variagédo 49,92%
Disperséo da amostra (critério Arley)
2.000
1.800
1.600 .
1.400 *
1.200
1000 | 20 M ————— -
*
800 *
600
400 P
200
0
1 2 3 4 5
—— - Média Limite inferior Limite superior * Valor unitario homogeneizado
Modo Média Desvio-padréo Coeficiente de variacao
Intervalo em torno da média 1.033,52 314,60 30,44%
Critério de Chauvenet 1.022,20 510,28 49,92%
Critério de Arley 1.022,20 510,28 49,92%
Menor coeficiente de variagao 30,44%
Procedimento Intervalo em torno da média
Média a ser aplicada 1.033,52
Desvio-padrao a ser aplicado 314,60

INTERVALO DE CONFIANGA, GRAU DE PRECISAO, CAMPO DE ARBITRIO

O intervalo de confianga € o intervalo de valores dentro do qual esta contido o parametro populacional com determinada confianca (item 3.40 da NBR 14653-2:2011. Avaliagédo
de bens. Parte 2: Im6veis urbanos). Os limites da amplitude do intervalo de confianca séo aqueles previstos no item 9.2.3, tabela 5 da NBR 14653-2:2011.

Média 1.033,52
Desvio-padrédo 314,60
Dados efetivamente utilizados 5
Intervalo de confianca 80%
Leritico 1,5332

Intervalo de confianga

Limite inferior 817,80 Amplitude 431,43
Limite superior 1.249,23 Média 1.033,52
Grau de precisao 41,74%
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NBR 14653-2:2011. Avaliagéo de bens. Parte 2: Im6veis urbanos.
Item 9.2.3 O grau de precisdo deve estar conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regresséo linear ou do tratamento por fatores

) Grau
Descrigéo
1] 1l |
Amplitude do intervalo de confianga de 80 % em torno da <30% <40% <50%
estimativa de tendéncia central et =T =R
Avaliacdo do terreno
Area do terreno avaliando 300,00
Valor unitario (R$/m2) 367,46
Avaliacéo do terreno 110.238,00

METODO EVOLUTIVO: AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

As benfeitorias serdo avaliadas pelo método de quantificagcdo do custo de reedigdo. O custo de reedi¢do corresponde ao custo de reproducéo descontada a
depreciacao.

O custo de reproducao sera calculado a partir Custo Unitario Basico informado pelo Sindicato da Construcao Civil do Estado do Maranhao; essas informagdes
estao disponiveis em: < https://www.sinduscon-ma.com.br/custo-unitario-basico/>.

A depreciagdo das benfeitorias sera calculada pelo método Ross-Heidecke.

Tipo da benfeitoria: residencial Padréo: normal
Codigo: R-1 Data de referéncia: maio de 2024
Custo unitario especifico para o projeto: R$ 1.997,51

A area equivalente do imoével sera calculada conforme orientagdo contida na NBR 12721:2006

NBR 12721:2006 Avaliacdo de custos unitarios de construcdo para incorporagéo imobiliaria e outras disposi¢cdes para condominios edificios - Procedimento

5.7 Area equivalente

[-]

5.7.2 Coeficientes para célculo das areas equivalentes as areas de custo padrdo. E recomendavel que os coeficientes de equivaléncia de custo, para cada
dependéncia em que forem empregados, sejam calculados na forma indicada em 5.7.2.1 ou, alternativamente, na forma indicada em 5.7.3

Item Descricéo Areziat;i;al bl % Fator minimo equ'ia\\/rzli nte
a  Garagem 18,70 5% 0,50 9,35
b Quartos 90,00 26% 1,00 90
c Area privativa (salas com acabamento) 35,00 10% 1,00 35
d Hall 2,50 1% 0,75 1,875
e Area de loja sem acabamento 0,00 0% 0,40 0
f Varandas 96,00 28% 0,75 72
g Terragos ou areas descobertas sobre lajes 0,00 0% 0,30 0
h Estacionamento sobre terreno 17,50 5% 0,05 0,875
i Area de projecéo do terreno sem benfeitoria 0,00 0% 0,00 0
j Area de servico - residéncia unifamiliar padréo baixo (aberta) 12,00 4% 0,50 6
k Barrilete 0,00 0% 0,50 0
| Caixa d'agua 4,00 1% 0,50 2

x Numero do documento: 24080615404219000000117007681
- https://pje.tima.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?nd=24080615404219000000117007681 .
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m Edicula 0,00 0% 0,50 0

n Piscinas 0,00 0% 0,50 0

o  Quintais, calgadas, jardins etc. 67,00 20% 0,10 6,7
Area total construida: 342,70 equivalente: 223,8

Area equivalente da benfeitoria: 223,80
Custo unitario especifico para o projeto: 1.997,51
Custo de reproducéo da benfeitoria 447.042,74

Célculo da depreciacdo pelo método Ross-Heidecke

Idade aparente da benfeitoria: 18
Vida util referencial 70
Relagédo percentual: 25,71%

Calculo da depreciacéo Ross (alfa)

Os valores brutos de depreciagdo do método Ross correspondem ao ponto médio entre o método da reta (linear) e o método Kuentzle (parabola); portanto, os valores de
depreciagdo Ross podem ser calculados com o auxilio da seguinte equacéo:

alfa: 16,163

—_——
)~
t
L-.'|-.
&
S
b2 =

Sendo:
t = idade real ou aparente da edificagac
T = vida 1til referencial

Considerando-se que, durante a vistoria, foram constatados mais de um estado de conservagéo, sera aplicada a tabela de depreciacéo por etapas, observando-se os itens e
0s pesos apresentador por Fiker (2019, p. 76).

Item Etapas Peso percentual
1 a) servicos para instalacédo da obra: preparo e limpeza do terreno, casa do guarda, instalagdes; b) projeto: célculos, desenhos, detalhes e 4,0%
copias; c) inicio da obra: emolumentos, impostos, taxas, ligacdes (agua, luz e forga)
2 Movimento de terra: abertura de valas para alicerces * 0,7%
3 Alvenarias (inclusive andaimes e impermeabilizagdes) 15,0%
4 Estruturas (concreto armado, inclusive para fundagdes) 10,0%
5 Cobertura (armacéo e telhas) 7,5%
6 Forros 4,0%
7 Revestimento (inclusive barras) 12,0%
8 Pisos, rodapés e soleiras (inclusive concreto magro nos pisos sobre a terra e enchimento das lajes rebaixadas, pavimentacdes externas e 8,0%
impermeabiliza¢des)
9 Servigos de encanador (inclusive funilaria e aguas pluviais) 7,0%
10 Aparelhos sanitarios (inclusive caixas d'agua) 3,0%
11 Servicos de eletricidade 4,5%
12 Aparelhos elétricos e de iluminagdo (com colocacéo) 1,0%
13 Esquadrias de madeira (com colocagao) 7,0%
14 Servigos de marcenaria (que se integram a obra) 1,5%
15 Serralheria 3,3%
16 Ferragens (com colocac&o) 1,7%
17 Vidros (com colocagé&o) 1,5%
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18 Servicos de pintura 3,5%
19 Jardins (muito variavel) 1,0%
20 Diversos: marmores ou outro material para pias, degraus, soleiras, tanques, prateleiras; lareira; embutimento de pias, banheiras, 2,5%
saboneteiras, porta-papéis, espelhos e eventuais
21 Raspagem e limpeza 1,3%
Item Peso percentual Classe Descrigéo Coeficiente Heidecke Depreciagao parcial
1 4,0% F Entre reparos simples e importantes 33,20 1,3280
2 0,7% D Entre regular e reparos simples 8,09 0,0566
3 15,0% F Entre reparos simples e importantes 33,20 4,9800
4 10,0% D Entre regular e reparos simples 8,09 0,8090
5 7,5% F Entre reparos simples e importantes 33,20 2,4900
6 4,0% F Entre reparos simples e importantes 33,20 1,3280
7 12,0% D Entre regular e reparos simples 8,09 0,9708
8 8,0% F Entre reparos simples e importantes 33,20 2,6560
9 7,0% G Reparos importantes 52,60 3,6820
10 3,0% E Reparos simples 18,10 0,5430
11 4,5% c Regular 2,52 0,1134
12 1,0% C Regular 2,52 0,0252
13 7,0% C Regular 2,52 0,1764
14 1,5% c Regular 2,52 0,0378
15 3,3% B Entre novo e regular 0,32 0,0106
16 1,7% [ Sem valor 100,00 1,7000
17 1,5% [ Sem valor 100,00 1,5000
18 3,5% G Reparos importantes 52,60 1,8410
19 1,0% c Regular 2,52 0,0252
20 2,5% D Entre regular e reparos simples 8,09 0,2023
21 1,3% [ Sem valor 100,00 1,3000

* nas residéncias assobradadas, este item corresponde a percentuais maiores (cerca de 30% ou mais).

Soma 100,00% Coeficiente especifico 25,7752
Portanto, levando em consideragdo o peso atribuido a cada etapa da obra, conforme tabela apresentada acima, o coeficiente de depreciagéo especifico
apurado pelo método Heidecke (c) € de 25,7752

Por fim, a depreciagdo Ross-Heidecke sera calculada com o auxilio das seguintes equacdes:
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O resultado bruto da equagéo acima deve ser convertido para o respectivo de fator de depreciagdo, sendo feito:

Valor relativo especifico da tabela Heidecke: 25,7752
Resultado bruto da equacéo: 37,77
Coeficiente de depreciacéo especifico (perda de valor): -37,77%
Fator de depreciacéo especifico (multiplicador): 0,6223
Custo de reproducgéo da benfeitoria 447.042,74
Perda de valor decorrente da depreciagdo -168.858,70
Custo de reedi¢ao da benfeitoria 278.184,03
Fator da vantagem da coisa feita:
Tipo de construcéo: Industrial e residencial médio
Idade da construgéo 32  anos.
Valor do terreno: 110.238,00
Valor da benfeitoria (depreciada): 278.184,03
Soma do valor do terreno, ao valor das benfeitorias: 388.422,03
Fator multiplicador aplicavel 1
Avaliacéo do terreno e das benfeitorias 388.422,03
Demonstracéo da relacdo percentual de cada elemento em relagdo ao todo (avaliagéo).
Proporgdes
71,62
mTerreno
Arredondamento
Casas decimais 3
Valor (arredondamento) 577,97
Percentual (arredondamento) 0,15%
Avaliacdo da edificacdo com depreciacdo incluido o valor do terreno da casa R$ 389.000,00
Avaliagdo da edificagdo com a depreciagdo, EXCLUIDO o valor do terreno da casa R$ 278.762,00

Obs.: O valor do terreno em que a casa esta edificada foi objeto de avaliagdo em separado, por ser muito mais extenso
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ANEXO B - LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Processo n°: 0803206-35.2021.8.10.0022

Acéo: INVENTARIO

Autor(a): HALLEY FISCHER RIOS COSTA e outros
Espdlio de: WALTER OCTAVIANO DA COSTA

AMOSTRA
ITENS IMOVEL 1 IMOVEL 2 IMOVEL 3 IMOVEL 4 IMOVEL 5
. i https://www.adventusi
https://www.valueimobiliari |httos:/ww.valueimobil | httos:/www.valueimobi | ieS:/adventusimo |https://v :
: — . - , biliaria.com.br/imov |mobiliaria.com.br/imov
a.com.br/imovel/casa- iaria.com.br/imovel/cas [liaria.com.br/imovel/ca |~ . .
.. - - : : - - eis/imoveldetalhes/6|eis/imoveldetalhes/17/
Anudncio acailandia-3-quartos-220- |a-acailandia-4-quartos- |sa-acailandia-3- venda-casa- venda- -
m/CAQ414- 140-m/CA0314- Quartos-210-m/CAOS0LI = =0 [
REQK?from=sale REQK?from=sale REQK?from=sale , , par?“e _a ag0a-
acailandia-ma acailandia-ma
Endereco Laranieiras - Acailandia Vila Sao Francisco - Jardim de Alah - Parque da Lagoa - |Parque da Lagoa -
¢ ) ¢ Acailandia Acailandia Acailandia-MA Acailandia-MA
Area m2 425 140 360 225 250
valor . R$ 185.000,00 R$ 260.000,00 R$ 420.000,00 R$ 335.000,00 R$ 250.000,00
pesquisado
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https://www.valueimobiliaria.com.br/imovel/casa-acailandia-3-quartos-220-m/CA0414-REQK?from=sale
https://www.valueimobiliaria.com.br/imovel/casa-acailandia-3-quartos-220-m/CA0414-REQK?from=sale
https://www.valueimobiliaria.com.br/imovel/casa-acailandia-3-quartos-220-m/CA0414-REQK?from=sale
https://www.valueimobiliaria.com.br/imovel/casa-acailandia-3-quartos-220-m/CA0414-REQK?from=sale
https://www.valueimobiliaria.com.br/imovel/casa-acailandia-3-quartos-220-m/CA0414-REQK?from=sale
https://www.valueimobiliaria.com.br/imovel/casa-acailandia-4-quartos-140-m/CA0314-REQK?from=sale
https://www.valueimobiliaria.com.br/imovel/casa-acailandia-4-quartos-140-m/CA0314-REQK?from=sale
https://www.valueimobiliaria.com.br/imovel/casa-acailandia-4-quartos-140-m/CA0314-REQK?from=sale
https://www.valueimobiliaria.com.br/imovel/casa-acailandia-4-quartos-140-m/CA0314-REQK?from=sale
https://www.valueimobiliaria.com.br/imovel/casa-acailandia-4-quartos-140-m/CA0314-REQK?from=sale
https://www.valueimobiliaria.com.br/imovel/casa-acailandia-3-quartos-210-m/CA0501-REQK?from=sale
https://www.valueimobiliaria.com.br/imovel/casa-acailandia-3-quartos-210-m/CA0501-REQK?from=sale
https://www.valueimobiliaria.com.br/imovel/casa-acailandia-3-quartos-210-m/CA0501-REQK?from=sale
https://www.valueimobiliaria.com.br/imovel/casa-acailandia-3-quartos-210-m/CA0501-REQK?from=sale
https://www.valueimobiliaria.com.br/imovel/casa-acailandia-3-quartos-210-m/CA0501-REQK?from=sale
https://adventusimobiliaria.com.br/imoveis/imoveldetalhes/6/venda-casa-parque_da_lagoa-acailandia-ma
https://adventusimobiliaria.com.br/imoveis/imoveldetalhes/6/venda-casa-parque_da_lagoa-acailandia-ma
https://adventusimobiliaria.com.br/imoveis/imoveldetalhes/6/venda-casa-parque_da_lagoa-acailandia-ma
https://adventusimobiliaria.com.br/imoveis/imoveldetalhes/6/venda-casa-parque_da_lagoa-acailandia-ma
https://adventusimobiliaria.com.br/imoveis/imoveldetalhes/6/venda-casa-parque_da_lagoa-acailandia-ma
https://adventusimobiliaria.com.br/imoveis/imoveldetalhes/6/venda-casa-parque_da_lagoa-acailandia-ma
https://www.adventusimobiliaria.com.br/imoveis/imoveldetalhes/17/venda-casa-parque_da_lagoa-acailandia-ma
https://www.adventusimobiliaria.com.br/imoveis/imoveldetalhes/17/venda-casa-parque_da_lagoa-acailandia-ma
https://www.adventusimobiliaria.com.br/imoveis/imoveldetalhes/17/venda-casa-parque_da_lagoa-acailandia-ma
https://www.adventusimobiliaria.com.br/imoveis/imoveldetalhes/17/venda-casa-parque_da_lagoa-acailandia-ma
https://www.adventusimobiliaria.com.br/imoveis/imoveldetalhes/17/venda-casa-parque_da_lagoa-acailandia-ma
https://www.adventusimobiliaria.com.br/imoveis/imoveldetalhes/17/venda-casa-parque_da_lagoa-acailandia-ma

	Cabeçalho
	Índice
	Diligência | NUM: 125929562 | 06/08/2024 15:40

