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Lucas Uara Almeida Amaya
Engenheiro Civil Perito Avaliador
CREA/MG n.° 240.026/D Perito de Engenharia

Perito Grafotécnico
Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 8 Vara Civel da Comarca de

Osasco/SP.

Processo n®: 1028451-35.2021.8.26.0405

Classe - Assunto Embargos a Execucdo - Inexequibilidade do Titulo / Inexigibilidade da
Obrigagao

Embargante: Lilian dos Santos Carrara

Embargado: Acvil Securitizadora S/A

LAUDO PERICIAL

Entidade requisitante: MM. Juiz de Direito da 8* Vara Civel da Comarca de Osasco/SP.

Classe - Assunto Embargos a Execucao - Inexequibilidade do Titulo / Inexigibilidade da
Obrigagao

Acdo: Judicial.
Local dos exames: Osasco/SP
Data dos exames: 16/04/2024.

Lucas Uara Almeida Amaya, Engenheiro Civil nomeado pelo Excelentissimo
Senhor Doutor Juiz de Direito da 8* Vara Civel da Comarca de Osasco, para desempenhar as
minhas fun¢des com honestidade, lealdade e disciplina, visando esclarecer dividas referente
aos autos n.’: 1028451-35.2021.8.26.0405.

lucasamaya.eng @ gmail.com - lucasuara@gmail.com - Telefone e WhatsApp: (38) 98801-5770
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RESUMO DA AVALIACAO

AVALIACAO DE VALOR DE MERCADO DE IMOVEL URBANO
SITUADO NA CIDADE DE OSASCO/SP

LOTE UBBANO
MATRICULA N° 10845 CRI
RUA: Rua Serra dos Itatins
BAIRRO: Trés Montanhas
AREA DO TERRENO: 2.049 m?
PROPRIETARIOS: Lilian dos Santos Carrara

VALOR ENCONTRADO PARA O IMOVEL AVALIANDO:
R$ 1.300.000,00

(um milhao e trezentos mil reais)

DATA: Abril de 2024

lucasamaya.eng @ gmail.com - lucasuara@gmail.com - Telefone e WhatsApp: (38) 98801-5770
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1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 8% Vara Civel da Comarca de
Osasco/SP.

2. FINALIDADE DO LAUDO

Subsidiar o Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 8 Vara Civel da
Comarca de Osasco/SP, nos autos 1028451-35.2021.8.26.0405.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacdo do valor de mercado de um lote urbano situado na Rua Serra dos
Itatins, numero 951, Bairro Trés Montanhas, Osasco/SP.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

As caracteristicas do imdvel avaliando sdo:

Area terreno (m2): 2.049

Setor Urbano: Classe média.

Topografia do imével: Aclive

As informagdes acerca do imdvel urbano foram obtidas através de coleta de
informacdes encontradas nos autos deste processo e visita in loco.

Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais consultados
e as informacdes prestadas por terceiros, de boa fé e confidveis.

O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste laudo técnico em conexao com
qualquer outro.

lucasamaya.eng @ gmail.com - lucasuara@gmail.com - Telefone e WhatsApp: (38) 98801-5770
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5. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

5.1 Identificacdao do imével

O imével situado em perimetro urbano, Rua Serra dos Itatins, nimero 951, Bairro

Trés Montanhas, Osasco/SP.

5.2 Roteiro de acesso ao imdvel

O acesso ao imovel € feito através da Rua Serra dos Itatins, nimero 951, Bairro

Trés Montanhas, Osasco/SP.

MAPA DO LOCAL

Fig. 1 — Vista aérea do local, com acessos.

lucasamaya.eng @ gmail.com - lucasuara@gmail.com - Telefone e WhatsApp: (38) 98801-5770
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5.4 Caracterizacdo da regido

O bairro Trés Montanhas fica localizado em Osasco, préximo aos bairros Industrial
Anhanguera, Helena Maria e Vila Menck.

Vocé pode encontrar hospitais, tais como UBS Vila Jaguara e Hospital Portinari;
além de parques ou dreas verdes, tais como Parque Vila dos Remédios.

O bairro também conta com escolas ou colégios, como Escola Estadual Prof. Ayres

de Moura.

5.5 Caracterizagao do imével

O im6vel é um terreno de alto aclive, vazio, apresenta alta vegetagao, nio apresenta
limpeza recorrente. Estd localizado em uma rua de caracteristica residencial, e possui uma boa
drea para implementac¢do de um imével residencial ou chicara.

lucasamaya.eng @ gmail.com - lucasuara@gmail.com - Telefone e WhatsApp: (38) 98801-5770
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6. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Foi utilizado o seguinte método:

e Direto Comparativo de Dados de Mercado com utilizacdo de Inferéncia Estatistica.

7. A especificacdo da avaliacdo estd enquadrada no seguinte grau:

Item | Descricao Grau
1 I I
1 Caracterizagao do | Completa quanto a | Completa quanto as | Adocdo da situagdo
imovel avaliando todas as varidveis | varidveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minimade | 6 (k + 1), onde kéo |4 (k + 1), onde k € o |3 (k + 1), onde k € o
dados de mercado | nimero de varidveis | nimero de varidveis | nimero de varidveis
efetivamente utilizado | independentes independentes independentes
3 Identificacao dos | Apresentagao de | Apresentacdo de | Apresentacdo de
dados de mercado informacdes relativas | informacdes relativas | informagdes relativas
a todos os dados e |a todos os dados e | aos dados e varidveis
varidveis analisados | varidveis analisados na | efetivamente
na modelagem, com | modelagem utilizados no modelo.
foto e caracteristicas
observadas no local
pelo EXEQUENTE
do laudo
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:

uma variavel desde

que:
a) As medidas das
caracteristicas do

imoével avaliando ndo
sejam  superiores a
100% do limite
amostral superior, nem
inferior a metade do
limite amostral
inferior

a) As medidas das
caracteristicas do
imoével avaliando néo
sejam  superiores a
100% do limite
amostral superior, nem
inferior a metade do
limite amostral
inferior

b) O valor estimado
ndo ultrapasse 20% do
valor calculado no

lucasamaya.eng @gmail.com - lucasuara@gmail.com - Telefone e WhatsApp

: (38) 98801-5770
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b) O valor estimado | limite da fronteira
ndo ultrapasse 15% do | amostral, para as
valor calculado no | referidas variaveis, de
limite da fronteira | per si e
amostral, para a | simultaneamente em
referida varidvel, em | modulo

modulo

Nivel de significancia | 10 % 20 % 30 %
(somatério do valor
das duas caudas)
maximo para a
rejeicdo da hipodtese
nula de cada regressor
(teste bicaudal)

Nivel de significancia | 1 % 2 % 5%
maximo admitido para
rejeicdo da hipodtese
nula do modelo
através do teste F de
Snedecor (analise
variancia)

8.1 Os graus de fundamentag@o na aplicagdo de modelos de regressao linear sdo
assim definidos pela NBR 14653-2:

9.4.1 Para atingir o Grau III, € obrigatéria a apresentacdo do laudo na modalidade
completa.

9.4.2 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo,
devem ser considerados os seguintes critérios:

a) na tabela 9, identificam-se trés campos (graus III, II e 1) e nove itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau I terd um ponto; do grau II, dois pontos;
e do grau III, trés pontos;

¢) o enquadramento global do laudo devera considerar a soma de pontos obtidos
para o conjunto de itens, atendendo a tabela supra citada.

lucasamaya.eng @ gmail.com - lucasuara@gmail.com - Telefone e WhatsApp: (38) 98801-5770
7

Este documermttn & axiipéadioonigiing| aassiadddidigaaterentp qydr EDNAUA RARAISMEAD IAKMY Arélinbudel desdostida EstBdmde Gnbdabnyprpiatotatadendd/of2@P2484 0B854 sebboondimesco\WOTO24701 B37355

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0029859-72.2023.8.26.0405 e codigo stR&EAMVa.



fls. 286
=]
Lucas Uara Almeida Amaya
Engenheiro Civil Perito Avaliador
CREA/MG n.° 240.026/D Perito de Engenharia

Perito Grafotécnico

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢do no caso
de utilizacdo de modelos de regressao linear (item 9.2.1.6.1 da ABNT NBR 14.653-2):

Graus I 1I 1

Pontos minimos 16 10 6

245e6noGraullle | 24,5 ¢ 6 no | Todos no minimo no

Itens obrigatdrios 0os demais no minimo | Grau II e os | Graul

no Grau II demais no
minimo no Grau
1
Fundamentacao:

A avaliacdo do imdvel atingiu o Grau de Fundamentacao III, conforme tabela
abaixo, no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com utilizacdo de Inferéncia
Estatistica, conforme pontuacdes da tabela 1 do item 9.2.1, da NBR-14.653-2 da ABNT.

Tabela de pontos obtidos:

Item Pontos
1 II

2 II

3 II

4 I

5 II

6 I
Total 14

lucasamaya.eng @ gmail.com - lucasuara@gmail.com - Telefone e WhatsApp: (38) 98801-5770
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A avaliacdo do imével Urbano atingiu o Grau de Precisao II, pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado com Anadlise por Regressao, conforme a tabela 5 do
item 9.2.3 da NBR-14.653-2 da ABNT.

Tabela 3 — Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utiliza¢do de modelos
de regressao linear:

tendéncia central

de 80% em torno da estimativa de

Descrigao Grau
11 I I
Amplitude do intervalo de confianca | <30% <40% <50%

Amplitude encontrada: 35,23 %

8. PLANILHA DOS DADOS UTILIZADOS

Identificacdo dos imdveis utilizados como base de pesquisa:

Endereco
Jardim tres montanha

Bairro
Jardim tres montar

Informante
https:/fwww_Imove

Esquina

Aclive/Plano  Area total

Valor total

1000{ R$  750.000,00

Rua Serra da Bocain

Jardim tres montar

https:/fwww_Imove

990/ Ry 470.000,00

Rua Serra do Guarau

Jardim tres montan

/
https://www.imove

1000 RS 550.000,00

Jardim tres montanhd

Jardim tres montan

https://www_Imove

1000/ R 750.000,00

Rua Serra dos ltatins

Jardim tres montan

https:/fwww vivare

600) R 260.000,00

Alameda Roraima

Jardim tres montan

https:/fwww vivare

6384| R% 5.500.000,00

Trés Montanhas

Jardim tres montan

https:/fwww vivare

2200| R§ 2.200.000,00

Trés Montanhas

Jardim tres montar

https:/fwww vivare

1000{ R$ 1.000.000,00

Trés Montanhas

Jardim tres montar

https://sp.alx.com

1145/ R§  600.000,00

Rua Serra dos ltatins

Jardim tres montan

https://www.zapin,

1000 R$ 350.000,00

Rua Serra dos ltatins

Jardim tres montan

https:/fwww.chavd

Ly e I IR g e Y N s Y S - ) e ) S e

| s | S o | a | — a | —  a| — —

7801 RS 390.000.00

lucasamaya.eng @ gmail.com - lucasuara@gmail.com - Telefone e WhatsApp: (38) 98801-5770
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9. DESCRICAO DAS VARIAVEIS DO MODELO

Os eventos de mercado coletados foram tratados através do software SISDEA com

uso da Inferéncia Estatistica e considerou-se as seguintes varidveis:
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Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Enderego Texto Texto Enderego completo do imovel sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imdwvel se localiza sim
Informante Texto Texto Mome ou identificagdo do informante sim
Esquina Mumérica |Dependente |Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou meio de gsim
Aclive/Plano Mumérica |Dicotomica Lote Plano, assumindo o valor 1, ou com Aclive assysim
Area total Mumérica |Dependente |Areatotal do imdvel medida em m? sim
Valor total Mumérica |Dependente |Valor total do imavel sim

O modelo de regressao adotado foi:

Valor total = -156688,819 -364272,3654 * Esquina -270050,5187 * Aclive/Plano +994,5989063 * Area total I

10.TRATAMENTO DE DADOS E IDENTIFICACAO DOS RESULTADOS

Relatorio Estatistico - Regressao Linear

Dados para a projeciao de valores:

e Esquina=0

e Aclive/Plano =0

e Area total = 2.049,00

e Endereco = Rua Serra dos Itatins
e Bairro = Trés Montanhas - Osasco
e Informante = Perito Judicial

Data de referéncia:

* Abril 2024.

lucasamaya.eng @ gmail.com - lucasuara@gmail.com - Telefone e WhatsApp: (38) 98801-5770
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11. INFORMACOES COMPLEMENTARES:

INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

11

Dados utilizados no modelo:

11

DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

fls. 289

Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da vardvel Habilitada
Enderego Texto Texto Endereco completo do imdvel Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imdvel se localiza Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante Sim
Esquina Numérica Dependente Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou meio  Sim
de guadra com o valor 0
Aclive/Plano Numérica Dicotomica Lote Plano, assumindo o valor 1, ou com Aclive  Sim
assumindo o valor 0
Area total Numeérica Dependente Area total do imdvel medida em m? Sim
Valor total Numeérica Dependente Valor total do imdvel Sim
ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Esquina 0,00 1,00 1,00 0,27
Aclive/Plano 0,00 1,00 1,00 0,45
Area total 600,00 6.384,00 5.784,00 1.554,45
Valor total 280.000,00 5.500.000,00 5.220.000,00 1.167.272,73

COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlacdo:

0,9943602 / 0,9943602

Coeficiente de determinagéo: 0,9887522
Fisher - Snedecor: 205,12
SignificAncia do modelo (%): 0,00
NORMALIDADE DOS RESIDUOS:
Distribuicdo dos residuos Curva Normal Maodelo
Residuos situados entre -1G e + 1G 68% 81%
Residuos situados entre -1,64G e + 1,640 20% 100%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,96G 95% 100%

lucasamaya.eng @ gmail.com - lucasuara@gmail.com - Telefone e WhatsApp: (38) 98801-5770
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OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Perito Avaliador
Perito de Engenharia
Perito Grafotécnico

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagédo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 2319970516908 3|7733235056363 205,115
9,406 136
N3o Explicada 263913012728, 7| 37701858961,2
773 53
Total 2346361818181 10
8,180

EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

|Va|or total = -156688,819 -364272,3654 * Esquina -270050,5187 * Aclive/Plano +994,5989063 * Area total

TESTES DE HIPOTESES (significincia dos regressores):

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Esquina X -2,23 6,06
Aclive/Plano X -2,04 8,07
Area total X 20,79 0,00
Valor total ¥ -1,68 13,76

CORRELACE)ES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 %2 %3 y

Esquina x1 0,00 -0,15 0,50 0,44

Aclive/Plano X2 -0,15 0,00 0,30 0,25

Area total x3 0,50 0,30 0,00 0,99

Valor total y 0,44 0,25 0,99 0,00

CORRELACE’ES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 x3 y

Esquina x1 0,00 0,61 0,70 0,65

Aclive/Plano x2 0,61 0,00 0,65 0,61

Area total 3 0,70 0,65 0,00 0,99

Valor total y 0,65 0,61 0,99 0,00

lucasamaya.eng @ gmail.com - lucasuara@gmail.com - Telefone e WhatsApp: (38) 98801-5770

12

fls. 230

Este documermttn & axiipéadioonigiing| aassiadddidigaaterentp qydr EDNAUA RARAISMEAD IAKMY Arélinbudel desdostida EstBdmde Gnbdabnyprpiatotatadendd/of2@P2484 0B854 sebboondimesco\WOTO24701 B37355

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0029859-72.2023.8.26.0405 e codigo stR&EAMVa.



0
Lucas Uara Almeida Amaya

Engenheiro Civil
CREA/MG n.° 240.026/D

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear:

fls. 233

Perito Avaliador
Perito de Engenharia
Perito Grafotécnico
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12.1 CALCULO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO
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Dados para a projecao de valores:

e Esquina=0

e Aclive/Plano =0

e Area total = 2.049,00

e Endereco = Rua Serra dos Itatins
e Bairro = Trés Montanhas - Osasco
e Informante = Perito Judicial

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80 %

Valor Unitario
Minimo = 657,24
Médio = 740,35
Maiaximo = 823,45

Valor Total

Minimo (11,23%) = 1.346.691,62
Médio = 1.516.971,97

Maximo (11,23%) = 1.687.252,33

VALOR DO IMOVEL SEM DEPRECIACAO=R$ 1.516.971,97

Foi adotado o coeficiente de depreciag¢do no valor de 0,85 devido ao alto aclive do terreno e ao
fator de oferta de todos os terrenos pesquisado, somado com arredondamento de até 1% para
mais ou para menos no valor final.

R$ 1.516.971,97 x 0,85 = R$ 1.289.426,17

12.4 Resultado

Fundamentados nos elementos e condicdes consignados no presente Laudo de Avaliacao, na
data base de novembro de 2023, temos o seguinte valor de mercado para o imdvel avaliando:

VALOR REAL DO IMOVEL = R$ 1.300.00,00

(um milhao e trezentos mil reais)
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OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

Este trabalho segue as condi¢des relacionadas, além de estar sujeito as seguintes limitacoes:

e Nesta avaliagdo, computamos como corretos os dados pesquisados e as informagdes
fornecidas por terceiros, de boa fé e confidveis.

¢ O imdvel objeto desta avaliacdo foi inspecionado pessoalmente pelo signatirio deste
Laudo.

e O signatirio ndo tem no presente, nem contempla no futuro, interesse no bem
avaliando.

e Este Laudo apresenta as condigcdes limitativas apresentadas na introducdo ou
porventura, em qualquer outra parte dele que afetam as andlises, opinides ou
conclusdes nele contidos.

e Este Laudo foi elaborado com observéncia escrita aos principios dos cédigos de Etica
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e Agronomia, do IBAPE
- Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia e de acordo com as
normas técnicas da ABNT.

PROFISSIONAL RESPONSAVEL

LUCAS UARA ALMEIDA AMAYA
ENG. CIVIL

CREA: 240626/D

CPF: 115.183.966-31

LOCAL E DATA DO LAUDO
Osasco, abril de 2024.

ANEXOS

a) Fotos do imével avaliando

b) Dados das amostras de mercado
TERMO DE ENCERRAMENTO

O responsdvel técnico pelo trabalho coloca-se ao inteiro dispor para os esclarecimentos
necessarios.
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FOTOGRAFIAS DO IMOVEL
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TABELA COM DADOS DAS AMOSTRAS UTILIZADAS
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ID Desabil
itado

Endereco

Bairro

Informante

Jardim tres montanhas

Jardim tres montanhas

https://www.imovelw
eb.com.br/propriedad
es/terreno-a-venda-
1000-m-por-rs-
750.000-00-tres-
2996339483.html

Rua Serra da Bocaina
61

Jardim tres montanhas

https://www.imovelw
eb.com.br/propriedad
es/terreno-a-venda-
990-m-por-r$-470.000-
00-tres-
2967473468.html

Rua Serra do Guarau

Jardim tres montanhas

https://www.imovelw
eb.com.br/propriedad
es/terreno-1000-m-
por-r4-550-mil-tres-
montanhas-
2981816684.html

Jardim tres montanhas

Jardim tres montanhas

https://www.imovelw
eb.com.br/propriedad
es/terreno-tres-
montanhas-0sasco-sp-
2995688783.html

Rua Serra dos ltatins,
1088

Jardim tres montanhas

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-tres-
montanhas-bairros-
0sasco-600m2-venda-
RS280000-id-
2688107017/

Alameda Roraima

Jardim tres montanhas

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-tres-
montanhas-bairros-
0sasco-6384m2-venda-
RS5500000-id-
2559927237/

Trés Montanhas

Jardim tres montanhas

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-tres-
montanhas-bairros-
0sasco-2200m2-venda-
RS2200000-id-
2578315447/

Trés Montanhas

Jardim tres montanhas

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-tres-
montanhas-bairros-
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0sasco-1000m2-venda-
RS$1000000-id-
2578314062/
9 Trés Montanhas Jardim tres montanhas | https://sp.olx.com.br/s
ao-paulo-e-

regiao/terrenos/terren
o-a-venda-1145-m-

por-r-600-000-00-tres-
montanhas-osasco-sp-
1248905147?lis=listing

1100

10

Rua Serra dos Itatins

Jardim tres montanhas

https://www.zapimove
is.com.br/imovel/vend
a-terreno-lote-
condominio-com-
muros-e-grades-tres-
montanhas-osasco-sp-
1000m2-id-
2449498900//

11

Rua Serra dos Itatins

Jardim tres montanhas

https://www.chavesna
mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-
osasco-tres-
montanhas-780m2-
RS390000/id-
13035348/?utm_sourc
e=Lifull-
connect&utm_medium
=CPC&utm_campaign=
conversao-venda-sp
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