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I - PREAMBULO

1. INTERESSADO: Juizo de Direito da 32 Vara Civel da Comarca de Pindamonhangaba.

2. ACAO: Carta Precatdria Civel - Citaco.

3. REQUERENTE: Banco do Brasil S/A.

4. REQUERIDOS: Thermen Equipamentos Térmicos Ltda. e outros.

5. INFORMACOES PRELIMINARES E OBJETIVO DA PERICIA:

5.1. As fls. 62, em 05 de novembro de 2.024, o Exmo. Juiz de Direito nomeia a
signataria com o seguinte objetivo "Para avaliacdo do imovel penhorado". Vide

descricdo do imédvel abaixo:

o O imovel avaliando trata-se de um imével rural, objeto da Matricula n° 28.249
do Cartério de Registro de Imoveis de Pindamonhangaba-SP, situado nesta cidade, no
Bairro do Ribeirdo Grande, desmembrado da Fazenda Alianga, constituido pela AREA XII,
Ribeirdo Grande, CEP 18319-899, Pindamonhangaba - SP, com area de 20.400,00 m2.

5.2. As partes deixam de indicar assistentes técnicos, bem como de formular quesitos a

serem respondidos com a presente pericia.

IMV Consult - Avaliagdes e Pericias Judiciais I Geotecnologia e Meio Ambiente
ARQ. IEDA MARIA VIEIRA
MSc em Sensoriamento Remoto pelo INPE
Membro Titular do IBAPE
Telefone : (12) 3622-8970 —  Celular : (12) 99725 - 1982

Email: ieda@imvconsult.com.br
www.imvconsult.com.br

fls. 603

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por M&AcklIBRt&i MiEdRAe Aobantdsle iy ROEGtasd 8:8%Bao Paulo, protocolado em 06/11/2025 as 10:45 , sob o numero WPBA25700805839

B.

1)
74

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003859-43.200%.8.26.0883 e codigo DldNKE



fls. 889

PROCESSO 1007419-43.2024.8.26.0445— CARTA PRECATORIA CIVEL - CITAGAO

Banco do Brasil S/A x Thermen Equipamentos Térmicos Ltda. e outros

II — DOCUMENTOS PERTINENTES AO IMOVEL
AVALIANDO

A signataria efetuou detida analise aos documentos e informagGes pertinentes aos
objetivos do presente laudo, que trata da avaliacdo do imdvel objeto da Matricula 28.249 do CRI

local.

II.1 - MATRICULA 28.249 (fls. 55/58)

O imovel avaliando encontra-se registrado através da Matricula 28.249 do CRI de
Pindamonhangaba.

Vide descricdo abaixo:

DATA DA CERTIDAO: 15/01/1993.

IMOVEL: Imdvel rural situado nesta cidade, no Bairro do Ribeirdo Grande, desmembrado da
Fazenda Alianca, constituido pela AREA XILI.

PROPRIETARIO — VENDA E COMPRA (22/03/2002): Milton Imanishi.

TITULO ANTERIOR: Matricula n° 27.437.

INCRA (AREA MAIOR): 635.120.009.024-0

DESCRICAO PERIMETRICA:

P.I. P.F. Angulo de Distancia Confrontantes
deflexao (m)

75 69 94°30' 126,00 Estrada Municipal do Ribeirdao Grande.

69 68 85°49’ 150,00 Area VIII desmembrada de propriedade de Joaquim Alves
Vieira.

68 74 90°00’ 129,00 Area XI desmembrada de propriedade de Joaquim Alves
Vieira.

74 75 89°41’ 129,00 Area remanescente da propriedade de Joaquim Alves Vieira.

Area Total: 20.400,00m?
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Av.8 — PENHORA (protocolo n°225.303 — 15/07/2024)

[...] Requerida pelo Banco do Brasil S/A., inscrito no CNPJ/MF sob n®° 00.000.000/4499-70, em face
do proprietario Milton Imanishi, por for¢a do registro n° 0, e outros, verifica-se que o imovel desta
matricula fof PENHORADO para garantia da execucdo em epigrafe, cujo valor da divida é de

R$1.471.768,07, tendo sido nomeado como depositario o proprio executado.

III — VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL
AVALIANDO

A vistoria ao imdvel objeto da presente agao foi realizada no dia 28 de maio
p.p. pela assistente de pericia da signataria, P6s Graduada em Patologia das Construcoes —
Diagndsticos e Tratamentos, Eng. Civil Bianca Barreto Moraes (CREA/SP 5070199510) sem o

acompanhamento das partes ou de seus representantes.
Através da detida analise nos documentos juntados aos autos, e informacoes obtidas

em vistoria, foi possivel a signataria tecer as seguintes constatagGes abaixo para proceder com a

avaliagao:

III.1 - LOCALIZACAO DO IMOVEL

1. O imovel avaliando, objeto da Matricula n° 28.249 do CRI local, situado em area
desmembrada da Fazenda Alianca, S/N, Centro de Desenvolvimento de Criacao III, Ribeirao Grande,
em Macrozona urbana de ocupacdo restrita, conforme Lei Municipal 76/2.023 do municipio

Pindamonhangaba, SP.

¢ O imdvel avaliando dista aproximadamente 22,2 quilometros da Prefeitura Municipal
de Pindamonhangaba, situada a Avenida Nossa Senhora do Bom Sucesso, 1400 - Alto do

Cardoso, Pindamonhangaba, SP.
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Figura 1. Localizacao do imdvel avaliando, objeto da Matricula n® 28.249 do CRI local. Imagem do satélite
QuickBird data de dezembro de 2.020, fonte: Google Earth.

2. O imovel avaliando situa-se, de acordo com legislacdo municipal, em Zona Urbana de
Ocupacao Restrita, conforme Lei Complementar n® 76 de 11 de outubro de 2.023 que

institui regras para o uso do solo no municipio de Pindamonhangaba e da outras providéncias.

Vide trecho da referida Lei:
TITULO II DO USO DO SOLO
CAPITULO I DA DEFINICAO DO USO DO SOLO

Art. 49 O uso do solo estabelecido para Pindamonhangaba se relaciona diretamente a diviséo territorial definida
pelo Zoneamento Municipal, instituido pelo Plano Diretor Paiiicipativo (PDP) de Pin danlonhangaba - Lei

Complementai- n° 66/2022 e alteragdes posteriores.

§19 A Macrozona Urbana de Pindamonhangaba tem a seguinte divisdo territorial:
I - Zona de Estruturagdo Urbana (ZEU);
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IT - Zona de Centralidade 1 (ZC 1 ),

IIT - Zona de Centralidade 2 (ZC 2);

1V - Zona de Ocupacgéo Prioritaria (ZOP);

V - Zona de Ocupacdo Moderada (ZOM),

VI - Zona de Ocupacéo Controlada (ZOC);

VIT - Zona de Ocupacédo Restrita (ZOR),

VIIIT - Zona de Desenvolvimento Econémico (ZDE);
IX - Zona Estratégica e Ambiental (ZEA);

X - Zona de Interesse Ambiental (ZIA);

XI - Zona de Expansdo Controlada 1 (ZEC 1), e
XII - Zona de Expansdo Controlada 2 (ZEC 2).

§ 29 A Macrozona Rural de Pindamonhangaba tem a seguinte divisdo territorial:

I - Zona de Protecdo Ambiental (ZP A);

IT - Zona Ambiental Sustentavel (ZAS),

11T - Zona Agricola e Ambiental (ZAA); e

1V - Zona Mineraria e de Recuperacdo Ambiental (ZMRA).

Vide figura 2 abaixo, a localizagdo do imdvel avaliando no zonemaneto de Pindamonhangaba:
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Figura 2. Perimetro do imdvel avaliando sobre mapa do zoneamento do municipio de Pindamonhangaba, ZOR
— Zona de Ocupacao Restrita, conforme Lei Complementar n° 76, de 11 de outubro de 2023, sobre
imagem do satélite QuickBird datada de dezembro de 2020. (fonte: Google Earth)

II1.2 — CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

1. O imdvel da presente avaliacdo é objeto da Matricula n° 28.249 do CRI de
Pindamonhangaba, e apresenta area total descrita de 20.400,00m2,

2. Realizamos o desenho do perimetro do imdvel objeto da Matricula n°® 28.249, com base
nos confrontantes citados na presente Matricula e identificados através da Carta do IGC
SF_23_Y_B VI_3_NO_C, sendo possivel assim realizar uma descricao perimétrica aproximada da
area objeto da agdo. Constatamos que o mesmo possui dimensoes regulares e topografia
acidentada.
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Vide abaixo as caracteristicas do imdvel avaliando, pertinente a apuracdo de seu valor de

mercado:

ACESSIBILIDADE: Conforme demonstrado no Capitulo III.1, o imdvel avaliando possui
acesso realizado pela Estrada Municipal do Ribeirdo Grande, no bairro do Ribeirdao Grande,
municipio de Pindamonhanagaba, SP. O acesso através dessa via é de estrada asfaltada até

acessar o imovel.

TOPOGRAFIA: O imdvel em tela apresenta topografia acidentada, vide figura 3 abaixo. O
imovel situa-se com frente na cota 604,00 m de altitude, e no fundo com a cota 654,00m
de altitude conforme a cartografia oficial do Estado de S3ao Paulo — IGC Instituto Geografico

e Cartografico.

COBERTURA VEGETAL.: Verificou-se que aproximadamente 70,00% da area do imével
encontra-se recoberta por Mata Nativa, com predominio de vegetacdo do estrato
arboreo, enquanto os 30,00% restantes apresentam cobertura por vegetacao

rasteira e herbacea.

EDIFICACOES: N3o foram identificadas edificacdes implantadas na &rea objeto de
avaliacdo, tratando-se de gleba sem construcdes permanentes, existe apenas um muro

cercando a frente e uma das laterias da area.
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Figura 3. Perimetro do imével objeto da presente avaliacdo, e a topografia do terreno, conforme sobreposicao
das cartas topograficas do IGC (SF_23_Y_B_VI_3_NO_C). Imagem do satélite QuickBird, datada de agosto de
2.023, fonte: Google Earth.

4, Vide abaixo as fotografias do imével em tela, obtidas em vistoria:

0

Foto 1. Vista para entrada do imovel Foto 2. Vista do imdvel avaliando. Observa-se,
avaliando, objeto da Matricula 28.249, situado ao fundo, area com vegetacao nativa, e na
em Pindamonhanagaba, SP. porgdo frontal, cobertura predominantemente

por gramineas.
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Foto 3. Vista do imével avaliando. Observa-se, | Foto 4. Vista do imdvel avaliando. Observa-se,

ao fundo, area com vegetacao nativa, e na ao fundo, area com vegetacao nativa, e na
porcao frontal, cobertura predominantemente porgao frontal, cobertura predominantemente

por gramineas. por gramineas.

IV — AVALIACAO DO IMOVEL EM TELA

Para atender o objetivo da presente pericia, que visa apurar o valor do imével
avaliando objeto da Matricula 28.249, a signataria utilizou-se dos procedimentos e metodologia
abaixo descritos

Observacdo: Embora o zoneamento municipal classifique a drea como urbana, constata-se que o
imovel apresenta caracteristicas predominantemente rurais, pelos aspectos fisicos e ambientais.
Assim, para efeito de apuracdo do valor de mercado, adotou-se o método de avaliacdo rural, por

melhor representar a realidade de uso do imovel, bem como das amostras utilizadas em comparacao.

IV.1 — METODOLOGIA APLICADA PARA AVALIACAO DA TERRA
NUA

1. A avaliacdo do valor de mercado do imdvel em tela, seguira as especificacdes das normas
técnicas da ABNT — Associagao Brasileira de Normas Técnicas, NBR 14.653:3/2.019 — Avaliacdo
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de Imoveis Rurais e do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias de

Engenharia.

2. Para a terra nua sera utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, considerando-se amostras compostas tanto quanto possivel por caracteristicas
semelhantes as do imdvel avaliando, e pertencendo a mesma regido geoeconémica. Empregamos
para equiparagdao das diferencas entre nosso elemento paradigma e as amostras pesquisadas,
fatores de homogeneizacdo, envolvendo varidveis, tais como: fatores de situagdao, de area, e de

escala de fatores de classe de capacidade de uso do solo.

3. Para o tratamento dos dados amostrais seréa empregado o tratamento por fatores

(Anexo B normativo, da NBR 14.653:3/2.019, Avaliacdo de Imdveis Rurais), com homogeneizacdo

por fatores e critérios fundamentados por estudos, e posterior analise estatistica dos resultados

homogeneizados.

IV.2 — AMOSTRAS UTILIZADAS PARA A AVALIACAO E
HOMOGENEIZACAO

1. O valor unitario do imével de uso rural foi determinado através de Pesquisa de Valores
feita junto as Imobilidrias especificas, que levantou o valor unitario por hectare de iméveis rurais,

com caracteristicas e potencial de uso semelhante ao imével em tela.

2, Adquiriu-se uma amostragem constituida de 5 (cinco) amostras de mercado, de acordo
com Norma NBR 14.653-3/2.019, para avaliacdo de imoveis rurais. Vide abaixo as

caracteristicas e localizacdo das amostras obtidas com a presente pesquisa de mercado:
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IV.3 — FATORES UTILIZADOS

1. Os fatores de homogeneizacdo sdao definidos no item B.2 da NBR 14.653:3/19,

considerando-se fator oferta, fator classe de capacidade de uso de terras e situacao e fator

area, fatores usualmente utilizados nos estudos existentes.

IV.3.1. FATOR OFERTA (F;)

1. Define a superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) e, devera ser descontada
do valor total pela aplicagdo do fator médio observado no mercado. Foi aplicado, portanto, o fator

consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o prego original pedido).

IV.3.2. FATOR CLASSE DE CAPACIDADE DE USO DE TERRAS E SITUACAO
FCS

1. O “fator classe de capacidade de uso de terras” expressa simultaneamente a influéncia
sobre o valor do imével rural, de sua capacidade de uso e taxonomia, ou seja, das caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas das terras, como fertilidade, topografia, drenagem, permeabilidade, risco
de erosdo ou inundacao, profundidade, pedregosidade, entre outras. Corresponde a razdo, entre
o indice agronémico do paradigma (/imovel avaliando), com o indice de cada dado de
mercado.

2, Os indices agronomicos s3o obtidos com a utilizagdo da escala de Mendes Sobrinho,
sendo as terras enquadradas, segundo o Sistema de Classificacao da Capacidade de Uso das
Terras, conforme o Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra — ETA
Brasil — Estados Unidos, 1971.

Neste, as classes de capacidade de uso da terra, sdao agrupadas em trés categorias, as quais se

subdividem em oito, a saber:
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A) TERRAS CULTIVAVEIS
Classe I Terras cultivaveis aparentemente sem problemas especiais de conservacao.
Classe II Terras cultivaveis com problemas simples de conservagao.

Classe III Terras cultivaveis com problemas complexos de conservagao.

Classe IV Terras cultivaveis apenas ocasionalmente com sérios problemas de conservacdo.

B) TERRAS CULTIVAVEIS APENAS EM CASOS ESPECIAIS DE ALGUMAS CULTURAS
PERMANENTES E ADAPTADAS EM GERAL PARA PASTAGENS OU REFLORESTAMENTO.

Classe V Terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas permanentes e adaptadas
em geral para pastagens ou reflorestamentos, sem necessidade de praticas especiais de

conservagao.

Classe VI Terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas permanentes e adaptadas

em geral para reflorestamento, com problemas simples de conservagao.

Classe VII Terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas permanentes e adaptadas

em geral para pastagens ou reflorestamentos, com problemas complexos de conservagao.

C) TERRAS IMPROPRIAS PARA VEGETAGAO PRODUTIVA E PROPRIAS PARA PROTECAO DE
FAUNA SILVESTRE, PARA RECREAGAO OU PARA ARMAZENAMENTO DE AGUA.

Classe VIII  Terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, podendo servir apenas como
abrigo da fauna silvestre como ambiente para recreagao ou para fins de armazenamento de

agua.

3. O "fator de situacdo” expressa simultaneamente a influéncia sobre o valor do imével rural
decorrente de sua localizagdo e condicdes das vias de acesso. Refere-se a razdo entre o indice do

paradigma (imovel avaliando), com o indice de cada amostra de mercado utilizada para comparacdo.
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4, Consoante trabalho do Eng® OCTAVIO TEIXEIRA MENDES SOBRINHO, precursor da
Engenharia de Avaliagbes no ambito rural, /n Avaliacéo dos prédios rusticos para desapropriacdo por
utilidade publica, CESP, 1973, temos o quadro seguinte:

Situagao dos prédios rusticos e sua influéncia sobre o valor da terra

Situacao Caracteristicas Escala de
valor em %
Otima Imoével com face para rodovia asfaltada, importancia limitada das 100
distancias.
Muito Boa Imovel servido por rodovia de primeira classe, ndo pavimentada, 95

importancia relativa das distancias.

Boa Imovel servido por rodovia nao pavimentada mas que ofereca seguras 90
condicdes de praticabilidade durante todo o ano, importancia
significativa das distancias.

Desfavoravel Imdvel servido por estradas e serviddes de passagem, que nao 80
oferecam satisfatorias condicoes de praticabilidade, vias e distancias se

equivalendo.

Ma Como a anterior, porém interceptada por fechos nas servidées e com 75
sérios problemas de praticabilidade na estacdo chuvosa, distancia e

classe de estrada se equivalendo.

Péssima Como a anterior, com sérios problemas de praticabilidade mesmo na 70
estacdo seca, interceptada por cdrregos e ribeirées, sem pontes, com

vau cativo ao volume das aguas.

5. Do mesmo autor, o quadro/tabela de valores de terras rusticas segundo a capacidade de

uso do solo e a situagao do imoével do ponto de vista da circulagdo.

Classe I 1I III1 v \' VI VII VII
Situacado 100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%

Boa 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180
90%

Boa 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180
90%

Otima 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
100%

IMV Consult - Avaliagdes e Pericias Judiciais I Geotecnologia e Meio Ambiente
ARQ. IEDA MARIA VIEIRA
MSc em Sensoriamento Remoto pelo INPE
Membro Titular do IBAPE
Telefone : (12) 3622-8970 —  Celular : (12) 99725 - 1982

Email: ieda@imvconsult.com.br
www.imvconsult.com.br

fls. 668

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por M&AcklIBRt&i MiIEtRAe Aobantdsle iy ROEGtasd 88%Bao Paulo, protocolado em 06/11/2025 as 10:45 , sob o numero WPBA25700805839

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003859-43.200%.8.26.08883 e codigo BvidNKEB.



PROCESSO 1007419-43.2024.8.26.0445— CARTA PRECATORIA CIVEL - CITAGAO

Banco do Brasil S/A x Thermen Equipamentos Térmicos Ltda. e outros

Otima 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
100%

Otima 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
100%
6. Os dados acima sdo inseridos em uma planilha de Excel com modelo matematico ja

automatizado (acervo desta signataria), onde sdo distribuidos os fatores de classe de capacidade de
uso da terra e situacdo do imdvel avaliando e das demais amostras que sdo incorporadas na
avaliagao. Favor reportar-se ao Anexo 2 — Planilha de homogeneizacao do Fator Classe e

Situagao, com os dados utilizados pela signataria.

IV.3.3. FATOR AREA (F.)

1. Conforme dita a regra predominante do mercado imobilidrio, os valores unitarios para areas

menores s3o, via de regra mais elevados. Assim, temos os seguintes fatores de area:

a) Quando a diferenca de area entre o imével avaliando e as amostras pesquisadas é inferior a 30 % é

aplicada a seguinte formula:

F _ [Area do elemento pesquisado]l/4
~ | Area do elemento avaliando

b) Quando a diferenca de area entre o imdvel avaliando e as amostras pesquisadas é superior a 30 % é

aplicada a seguinte férmula:

F _ [Area do elemento pesquisado]l/8
~ | Area do elemento avaliando

2. O presente critério foi extraido da publicacdo "Curso Basico de Engenharia Legal e de
Avaliagdes” de autoria do Eng. Sergio Antonio Abunahman. Publicado pela Editora PINI, 2006.
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IV.4 — CLASSIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO E AMOSTRAS

1. Vide as caracteristicas do imdvel avaliando, e as notas conferidas ao imdvel:
NOTAS DO IMOVEL AVALIANDO
a) AREA: 2,040 ha
b) CLASSES: Classe IV — 30%; VIII — 70%.
c) NOTA AGRONOMICA: 0,2910

d) SITUACAO: Otima. Nota: 1,000.

Tabela — Notas do Imovel Avaliando e das Amostras Pesquisadas

; Fator Oferta  Fator Area Nota Fator Classe
Amostras Area (ha) Agronomica Situacao
(Fs) (Fa)
(Ia) (ch)
Imovel
2,040 = = 0,2910 =

Avaliando

Amostra 1 5,800 0,900 1,140 0,3060 0,9510
Amostra 2 2,115 0,900 1,009 0,3690 0,7886
Amostra 3 2,000 0,900 0,995 0,3800 0,7658
Amostra 4 3,392 0,900 1,066 0,5150 0,5650
Amostra 5 11,000 0,900 1,234 0,4800 0,6063

2. Abaixo segue tabela, com os fatores de homogeneizacdo, que devem ser multiplicados aos

valores unitarios das amostras pesquisadas, para computo do valor unitario médio para o imdvel

avaliando.
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IV.5 — CALCULO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO

1. O valor total do imdvel avaliando, objeto da Matricula n® 28.249, é calculado através da

seguinte férmula:

Vt = S X Vu
. Vu — valor unitario Vt — Valor total do imével
St— imovel avaliando (ha)
(R$/ha) avaliando
2,040 ha R$ 149.498,95 R$ 304.960,00
R$ 304.960,00

(trezentos e quatro mil novecentos e sessenta reais)

Valor arredondado para novembro de 2.025.
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V — CONSIDERACOES FINAIS

A partir da elaboracao do presente laudo, que contou com vistoria do imével em
tela, analise aos documentos fornecidos aos autos, pesquisa de mercado e composicao da avaliagdo
propriamente dita, foi possivel apurar o respectivo valor de mercado para o imével, para o presente
més de novembro de 2.025.

1. O valor calculado é demonstrado na tabela abaixo:
2 VALOR TOTAL DO IMOVEL
IMOVEL AVALIANDO
(novembro/2.025)
Imével da Matricula n° 28.249 do CRI local, situado em area R$ 304.960,00
desmembrada da Fazenda Alianca, S/N, Centro de Desenvolvimento de (trezentos e quatro mil

Criagcao III, Ribeirao Grande, em area urbana do municipio novecentos e sessenta reais)

Pindamonhangaba, SP. Valor arredondado para

novembro de 2.025.
o Area: 2,04ha ou 20.400m?2
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VI - TERMO DE ENCERRAMENTO

Vai o presente laudo pericial, digitado em 23 (vinte e trés) laudas digitais,

sendo esta Ultima datada e assinada.

2/11.

\

Contém, ainda, 2 (dois) anexos, a saber:

ANEXO 1: Descrigao das Amostras Utilizadas na Pesquisa de Mercado.

ANEXO 2: Especificacdo da Avaliagao do imoével em tela, conforme NBR 14.653-

Pindamonhangaba, 05 de novembro de 2.025.

rq? IEDA EIRA

rita Judidgal Responsavel — CAU n? A205458-2.

Sc em Sensoriamento Remoto pelo INPE

Egpecialista em Estruturas Ambientais Urbanas pela FAU-USP
embro Titular do IBAPE n® 932

IMV Consult
Consultoria Imobilidria - Ambiental - Avalia¢Bes - Pericias

www.imveonsult.com.br
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ANEXO 1: DESCRICAO DAS AMOSTRAS

UTILIZADAS NA PESQUISA DE MERCADO;
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Amostra 1

Local/Imdvel: Bairro Ribeirdo Grande, Pindamonhangaba, SP.

Situacdo: Estrada ndo pavimentada— Boa.
Topografia: Ondulada.

Area do Terreno: 5,800ha

Oferta: R$ 800.000,00

Classes de uso: VI — 70%; VIII — 30%.

Fotografia da Amostra:

Fonte de informacgao:
Prado Imdveis Litoral

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-
sp-pindamonhangaba-ribeirao-grande-58000m2-
RS800000/id-20117735/

Amostra 2

Local/Imdvel: Bairro Ribeirdo Grande, Pindamonhangaba, SP.

Situacdo: Estrada ndo pavimentada— Boa.
Topografia: Plana.

Area do Terreno: 2,115ha

Oferta: R$ 380.000,00

Classes de uso: V — 70%; VIII — 30%.
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Fotografia da Amostra:

Fonte de informacao:
Palacete Iméveis

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
ribeirao-grande-bairros-pindamonhangaba-10000m2-
venda-RS380000-id-
2793079016/?source=ranking%2Crp-para-alugar-2-
guartos-com-garagem-sp-cacapava-vila-antonio-
augusto-luiz-RS2040/id-33573284/

Amostra 3

Local/Imével: Bairro Mandu, Pindamonhangaba, SP.
Situacdo: Rodovia pavimentada — Otima.
Topografia: Plano.

Area do Terreno: 2,000ha

Oferta: R$ 550.000,00

Classes de uso: VI — 90%, VIII — 10%.

Fotografia da Amostra:

Fonte de informacgao:

EDK Imdveis

https://www.edkprime.com.br/imovel/area-ribeirao-
grande-20-000-m/AR0305-EDKA
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Amostra 4

Local/Imdvel: Bairro Cruz Grande, Pindamonhangaba, SP.
Situacdo: Rodovia pavimentada — Otima.

Topografia: Plano.

Area do Terreno: 3,392ha

Oferta: R$ 734.000,00

Classes de uso: IV — 90%, VIII — 10%.

Fotografia da Amostra:

Fonte de informacgao:

EDK Imoveis

https://www.edkprime.com.br/imovel/area-
pindamonhangaba-33-924-m/AR0293-EDKA

Amostra 5

Local/Imdvel: Bairro Ribeirdo Grande, Pindamonhangaba, SP.
Situacdo: Rodovia pavimentada — Otima.

Topografia: Plano.

Area do Terreno: 11,000ha

Oferta: R$ 2.500.000,00

Classes de uso: IV — 80%, VIII — 20%.

Fotografia da Amostra:

Fonte de informagao:
EDK Imdveis

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-

ribeirao-grande-bairros-pindamonhangaba-
110000m2-venda-RS2500000-id-
2838482540/?source=ranking%?2Crp

IMV Consult - Avaliac¢ées e Pericias Judiciais I Geotecnologia e Meio Ambiente
ARQ. IEDA MARIA VIEIRA
MSc em Sensoriamento Remoto pelo INPE
Membro Titular do IBAPE
Telefone : (12) 3622-8970 —  Celular : (12) 99725 - 1982
Email: ieda@imvconsult.com.br
www.imvconsult.com.br

fls. 628

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por &@Ack! BRt& MIE¢RAle Tob anddsle @iy (RDF8tadd 88 % ao Paulo, protocolado em 06/11/2025 as 10:45 , sob o nimero WPBA25700805839

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 002358%9-43.200%.8.26.0088 e codigo DVldNKEB.



PROCESSO 1007419-43.2024.8.26.0445— CARTA PRECATORIA CIVEL - CITACAO

Banco do Brasil S/A x Thermen Equipamentos Térmicos Ltda. e outros

ANEXO 2: ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

DO IMOVEL EM TELA, CONFORME NBR 14.653-2/11.
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AN2.1 - ESTATISTICA APLICADA AO METODO DE PESQUISA

1. Vide abaixo o resumo da analise estatistica da presente avaliagdo:

Tratamento Matematico Estatistico

NUmero de amostras 5
Grau de liberdade 4
Maior valor homogeneizado (R$/ha) R$ 188.310,64
Menor valor homogeneizado (R$/ha) R$ 122.818,88
Amplitude total (R$/ha) R$ 65.491,76
Média aritmética (R$/ha) R$ 149.489,95
Mediana R$ 135.373,37
Desvio médio R$ 24.516,10
Desvio padrao R$ 28.908,94
Coeficiente variacado (%) 19,34
Variancia 835.726.702,13

Saneamento das amostras
Limite inferior (-30%) R$ 104.642,97
Limite superior (+30%) R$ 194.336,94

Intervalo de Confianga - Distribuicdo "t" de Student

Nivel de confianca = 80%

Limite superior (R$/ha) R$ 171.605,29
Limite inferior (R$/ha) R$ 127.374,61
Amplitude do intervalo de confianga (R$/ha) R$ 44.230,68
Amplitude do intervalo de confianca (%) 29,5877
Grau de Precisdo NBR 14.653:2/2011 (%) 3
Campo de Arbitrio

Limite de arbitrio inferior R$ 127.066,46
Média aritmética (R$/ha) R$ 149.489,95
Limite de arbitrio superior R$ 171.913,44
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2, Onde:

a) Grau de liberdade=N - 1:
Sendo:

N = Numero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... +V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Namero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))IN

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.

g) Desvio Médio = (| V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +.......... +|V(n)-M|)/IN

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras.

i) Varidncia = [ ( vmz* v{zlz-f V[3)2+_....+ V[n]z; - ((V(1) + V(2) + V(3) +....+ V(n) }2: N] /(N-1)

Sendo:
Vh{n) = Valores homogeneizados;

N = Nimero de amostras.
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3. O SANEAMENTO DAS AMOSTRAS utilizado foi feito a partir da verificacdao da

pertinéncia do rol pelo critério do intervalo de +30%, que consiste da iterativa exclusdo dos

valores alheios ao intervalo de “+30%" em torno da média amostral (critério definido no item 10.6.7
da Norma para Avaliacdo de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP: 2011). Vide:

Limite inferior ( - 30%) R$ 104.642,97
Limite superior ( + 30%) R$ 194.642,97
Média aritmética (R$/m?2) R$ 149.489,95

Como demonstrado na tabela do Capitulo IV.4, a amostragem encontra-se dentro do intervalo de

+30% em torno da média.

4, O INTERVALO DE CONFIANCA ¢ definido pelo modelo:
, — S
X =X+t .
n—1
Onde:

t.= valores para distribuicdo “t” STUDENT, com n (05) amostras, n-1 (04) graus de liberdade e confianca
de 80% (tabelado) = 1,53.

X = Média
S =

Desvio Padrao

Substituindo no modelo, e efetuando o célculo, temos:

Limite Superior R$ 171.605,29
Limite inferior R$ 127.374,61
Amplitude do Intervalo de Confianca R$ 44.230,68

Para calcular o grau de precisdo da presente avaliacdo, temos:

Intervalo de Confianga _ 44.230,686
Média : "~ 149.489,95°

100 = 29,58%

O resultado esta < 30%, portando atendendo o Grau de Precisdo III, conforme NBR
14.653-2:2011.
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AN2.2 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

1. A norma especifica o grau de fundamentagdo e o grau de precisdo, da avaliacao, que estdo

relacionados ao proprio mercado, e as informacgoes que dele possam ser obtidas.

2, Conforme a NBR 14.653/11, parte 2 — Avaliagdo de Imodveis Urbanos, o grau de
fundamentacdo e o grau de precisdo, sao especificados conforme o método utilizado para avaliacdo.
No caso em tela, para apurar o valor do metro quadrado do lote paradigma foi utilizado o Método

Comparativo Direto com tratamento por fatores.

3. Vide abaixo a transcricdo dos trechos e tabelas da NBR14.653:2/11, que definem o grau de

fundamentacdo e precisao, conforme os métodos utilizados.
4, O grau de fundamentacdo, no caso de utilizacdo do tratamento por fatores, é
indicado na Tabela 3, é definido através da soma dos pontos relacionados as informacgdes

apresentadas no trabalho, seguindo o constante na Tabela 4, do item 9.2.2.2 da NBR 14.653-2/11.

TABELA 3 — Grau de fundamentacgao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

1~ Grau
Item Descricao 11 I I
1 Caracterizacdo do Completa quanto a todos  Completa quanto aos  Adogdo de situacao
imovel avaliando. os fatores analisados. fatores utilizados no paradigma.
tratamento.
2 Quantidade minima
de dados de
marcado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
3 Identificacdo dos Apresentagao de Apresentagao de Apresentagao de
dados de mercado informacoes relativas a informacodes relativas  informacodes relativas
todas as caracteristicas a todas as a todas as
dos dados analisadas, com caracteristicas dos caracteristicas dos
foto e caracteristicas dados analisadas dados
observadas pelo autor do correspondentes aos
laudo fatores utilizados
4 Intervalo admissivel 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40a2,502

de ajuste para o
conjunto de fatores

a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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9.2.2.2 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser considerados os

seguintes critério:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (Graus III, II e I) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau I terd 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do Grau III, 3 pontos;

¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
atendendo a Tabela 4.

TABELA 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo (no caso de

utilizacao de tratamento por fatores)

Graus III II I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau III, Itens 2 e 4 no minimo .
. . ) Todos, no minimo no
Itens obrigatorios com os demais no no Grau II e os demais
- e Grau I
minimo Grau II no minimo no Grau I
5. O grau de precisao, no caso de utilizacdao do tratamento por fatores, de acordo com

a Tabela 5, depende exclusivamente da amplitude do intervalo de confianga.

TABELA 5 — Grau de precisao nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear ou
do tratamento por fatores
Descricao Grau

II1 11 I

Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno da <30% <40% <50%
estimativa de tendéncia central

e No caso de utilizacao de tratamento por fatores, a presente avaliacao, atende o

Grau IT de Fundamentacao, e Grau III de Precisao.

IMV Consult - Avaliac¢ées e Pericias Judiciais I Geotecnologia e Meio Ambiente
ARQ. IEDA MARIA VIEIRA
MSc em Sensoriamento Remoto pelo INPE
Membro Titular do IBAPE
Telefone : (12) 3622-8970 —  Celular : (12) 99725 - 1982

Email: ieda@imvconsult.com.br
www.imvconsult.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por M&AcklIBRt&i MiEdRAle Aobantdsle iy ROEGtasd 88%Bao Paulo, protocolado em 06/11/2025 as 10:45 , sob o numero WPBA25700805839

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023859-43.200%.8.26.08883 e codigo BvidNKEB.



