ivil e de Seqguranga do Trabalho, habilitado no

MARCOS MOLITERNGD, Engenheiro

Lonselh i i
0 Regional de Engenharia e Agronomia - CREA, sob o registro namero

060.157.9548, na qualidade de Perito Judicial nomeado nos autes da atao de

CUMPRIMENTO DE SENTENCA proposta por ASSOCIACAD D0S AMIGOS DE COLINAS
‘DE SAD FERNANDO contra JALDO FERNANDES SOUZA vem, respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia, apos completar todos os estudas atinentes ao caso,

apresentar suas conclusdes, consubstanciadas no seguinte

Laudo de Enqenlhaf'\a

15 Vara Givel de (atia | S°

cliente:

: 3
e (1) 36323333 _
NG teesziamﬁu:%t 1) 9gsseAltl | projeto: AT
muii’:gnn.curn-bf WARDE  fohe Y

M-MOLITER

Engenharia Civil e Ambiental
CREA N° 049.2922

e-mail: info@m
|
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| JALDO FERNANDES SOUZA

IMOVEL: Lote 18 da quadra E
Rua Adoniran Barhosa

Colina de S3g Fernando, Cotia

i)

NOO

VALOR ;
. DO IMOVEL: R$ 158.163,69- novembro de 2.016

Celular: (1) 963233333

Escritéria: [‘H] B,ESSESHI
e-mail: info@mmnli#am.mm.br

www.mmal

M:MOLITERNG

Engenharia Civil e Ambiental
CREAN® 043.2922

cliente: 33 Vara Civel de [otia / SP

arojetn:  0OTONE-S82003826012
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2. METODOS AVALIATAORIDS

Lam o intuito de j
se obter o justa e real valor do imdvel avaliando, adotaremos os
métados precani éeni iataria, si
Preconizados pela moderna técnica avaliataria, sintetizados nas Normas do

;nsfifu’r_u Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia.e, do Instituto de Enge-

nharia em 53ao0 Paulo - www.iengenharia.org.hr.

Em avaliacao de imdveis existem, fundamentalmente, duas metodalogias, a saber:

- Método Direto: método que define o valor de um imovel de formo imedi-

ata, pelo comparagio direto com dodos de elementos assemelhados. Com-

preende o Método Comparativo Bdsico de Dados de Mercado.

- Métodos Indirétus: métodos que definem o valor do imﬁvgl por meio de

| center 32 Vara Cive de Cati 1 5°
el Q0VTORSBAAIBANEE
. e e O

tetulaﬁ (11) 9.63233333.
Escritdrio: (11) 985568111

M- m 0 LllmEmg NG e-mail: info@mmoliterno.combr
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semelhantes 40 avaliandg,

0 método da Eapifalizagéo da Renda determina o valor do imgve| Encarando-o comg 3

UM capital que, uma VEZ operado em mercadg normal, produz rendimentos. Uma vez

compras, hatéijs, hospitais etc,

- . . . . ] 1 e_
0 método Evolutiva devers sar aplicado quanda inexistirem elementos amostrais s

melhantes ao bem avaliando, camg galpdes e residéncias de altissima padrdo.

. ; | |
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custos de construgao com

Giente: 3 Vara Civel de (a¥ia )

Celulor: (1) 963233333 e AR
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sab g n® 23143.24.95.8[]74.!][].0[]{].

A Lei de Usg e Ocupacdo da Solo Urbang classifica a drea como estandg inserida em

zona de usa residencial e ocupacao harizontal,

4. VISTORIA AQ IMOVEL

acesso e fipa de ddensamenta dg entorna, topografia, caracteristicas da edificacan e
aobsolescéncia do Prajeto, bem camo, todos os demais fatores que possam vir ainfluir

no valor do bem. A vistaria ao imavel foi realizada em 08 de novembro de 2016,

4.1. A REGIAD DO IMOVEL

A regido € afastada dos cenfros comerciais. O referido logradouro péblice apres..enta-

se em leve declive no trecho considerado, sendo servido pelos sequintes equipamentos
urbanas e servigos pablicos encontrades no municipio:

a) vias revestidas com pavimentagdo asfaltica;

b] infraestrufura para distribuicdo de energia elétrica;

5 Celglar  (11) 963233333
M'mDLlTERNG Escriteria: (1] ssssjasjj_\ N
Engenharia Civil e Ambiental e-maik: ufuﬁmmﬁmm | e

CREA N°049.2922
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2 2016 Goagl
Image © 2016 DigitalGlobe

Google Earth

me—lm 8272016 23734'14.1678  48°54'50.51" O olov, B20m -Il]lutdnpﬂuoﬁ.ﬂliu ‘1?.h.m 7
Imagem aérea do imGvel avalianda [fonte: Goagle Earth),

0 entorno do imovel avaliando naa possui estabelecimentos comerciais.
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Vista da portaria da condominia Colina de §

do Fernando.

i ol o

Vista da Rua Adoniran Barbosa, no trecho considerado.

iente: defofia /5P
Celulan  [11) 963233333 cliente: ?wanﬁl!\

M.mULiTERNG Escritéria: [11) 33555.9111
Engenharia Civil e Ambiental e-mal’..m:(ﬁﬁmmulﬁmmm
CREA N°(049.2922

projeh: PO 2AMAAE
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. > 0 IMOVEL

4.2.1. O LOTE pg TERRENQ

0 iméve| Objeto desta avaliacdo, um terreng urbana, designado par lote n® 18 da qua-

dra E, dg loteamentq denominada Calinas de sdo Fernandu,

situada no municipia e

(]

30 metros e confronta
com o lote po 0e, €ncerrando a drea de 600,00 metros quadrado
caido para as fundos majs de 20%,

s. 0 lote possui perfil

MmO LiTERNG Celular  {11) 963233333

Cienfe: T Vara Cvel de (atia | 9

itério: (11] 385569111 m 0007008-52.2003 826112
. e-mait: i :
Engenharia Civil e Ambiental waww. mmaliterne.combr

CREA N©(049.2922

&




Vista frantal do imdvel

Vista frantal do imavel

1 | 9.6323.3333 : :
M. m 0 L]'TE RNG Ezlcl:'l::nu [{:“3 9.8556.8111 Pmleh: _mim-mmm\sz
Engenharia Civil e Amhiental . e-mail: info@mmoliterno. t:um o

CREA N° 049.2922 ke ’



5. AVALIACAD 0O IMAVEL
5.1. VALOR DO TERRENQ

Para a avaliaca x
vallacao do terreng em questdo, sera aplicado o Método Camparativo de Dadas

Merca i e .
de do, sequindo-se todos os preceitos estabelecidos em suas normas.

segundo as Normas de Avaliagdo de Imaveis » 0 valor do terrena resultara do sequinte

tratamento matematica:

Vt = At x Vu x CF x Cp, ande:

Vt - Valar do Terrena

At - drea do terrena : 600,00

Vu - valor unitaria de terreno : R$ 376,58/m?

(p - coeficiente de tupugraf'ia $0,70 : _
Substituindo-se na fFarmula matemadtica as valoreé numeéricas, --trem-.se"gue:‘

i
otk

i Celular  (11) 963233333
M'MOLITER NG Eecrifbrias (1) 985569111
Engenharia Civil e Ambiental e-mail: irifum;gg@it_eqiﬁ;:cqrq:br
CREA N° 043.2922 ' ""‘""""_"‘““‘"""»'_.‘““-‘ !
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600 .’i“’\i"‘i_?“."m'\ 7
658 x 0,70 oo Vf:ﬂi?ﬁﬂ‘lﬁi.ﬁg

valor .'!ﬁf{‘lr(‘r?n FA3 5 sl .. R$ H&I&J,f,f]

D Valar de mercadu e imbvat & R$ 160.000.0p

7. DIAGNOSTICO Do NER[AUUIHDBILIARW

» Sendo servida par ape-

nas um linha de Gnibus urbana municipal, que atende precariamente 3 populacao que

ali reside e trabalha.

No tacante ag mercado imohiliario, a reqido desperfou o interesse do seqmento de

incarporacag imobilidria, face 3 oferta de lotes adequados a novas construgdes. Atu-

almente, viceja no mercadg a revenda de imdveis, ainda que os segmen’m de locagan

esteja muito ative, cam volume significativa de negécios.

No tocante a possibilidade de valorizagdo do hem avaliando, enquanta nao houver a

etomada da economia, cam linhas de crédito a lango prazo, a valorizacdo do imavel

avaliando acompanharé o crescimenta organica da econamia.

dierte: ¢ 3 Vara Civel de afia | 0

Celular  (11) 9.63233333

| 85569111 mm.gg_mmﬁm’il &
M. mDLlTERNG Eﬁnnarﬁn?ng’::igr:muhtmtm . Pmﬁh'. Dk AR
Engenharia Civil e Ambiental el e data muams e

CREA N° 043.2922




TeS que podem i+
HUE pode AT no valor de um imbvel o

natematic, ' ia
"ticas efetuadas no torpo deste trahalho By
10 o5

mobilidrio i :
ario iocal para o hnu P S]rlliirit'i do hem 'm

€ mercado do imavel situado & Rua Adaniran Barbosa, lote 18,
oteamenta [l de G3 - i
- oelEnio Lolina de 530 Fernando, situada no Municipio e Comarca de Lotia,

Estado de S3o Paulo, importa em R$ 158.163,69 [cento e cingquenta e gito mil,

enfo e sessenta e trés reais e sessenta e nove centavos|, vilidos para a data do Lauda

€ Avaliagcdo - novembro de 2.016.

»

‘0 que concerne ags aspectos técnicos da avaliacdo, considerando-se o item “Especi-

ficacdo das Avaliacdes” da NBR 14653-2: 2004 (ABNT] - Avaliacao de Bens da Associa-

¢da Brasileira de Narmas Técnicas - Parte 2: Imaveis Urbanos, o presente trabalho

aprESEn atio. iaautde Fundamentacao 11, enguanto que o Grau de Precisdo foi classi-

ficado coma 111,

9. ENCERRAMENTO

Este Laudo de Engenharia é da |avra do signatério, que realizou pessoalmente as dili-

géncias, inspecdes, calculos e analises apresentadas, fendo sido elaborada pelo em

]

estrita observéncia aos postulados do Cadigo de Etica do Conselho Regional de Enge-

nharia e Agronamia - CREA/SP, e do INSTITUTO DE ENGENHARIA - iengenharia.org.br.

Cliente: 3 Vara Civel de Gafia | SP

projeto; 0007008-58200382601%2 |
Vo wnpns b owm ‘

1 Celular: (1) 9.6323.3333
M. m 0 L]'TE R N G Escritéria: (11) 9.8556.3111
ia Civil e Ambiental e-mail: info@mmoliterno.com.br
Engenharia Civil dr Al
CREA N°(049.2922 Ll
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4o Canselhg

e n® 7397/2003, Artign 40

55/2001, Artigos 39,

16 de novembra de 2016,

Paula,

Eng® Marcas Maliterno, MSc.
Vice-Fresidente do Institute de Engenharia
Hestre em Tecnalogia Ambiental
Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabatho - crea 060.157.9548

Ceiuiar (1) 263233333
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anexno

PESQUISA E CALCULDS DE HOMOGENEIZACAD
0o
VALOR UNITARIO BASICD DE TERRENQ

Rua Adoniran Barbosa, loteamento Colina de 530 Fernando.

Municipio de Cotia

1 Celular (1) 9.6323.3333 cliente: 3" Vara Civel de Catia /5P
M. m 0 L]'TE R N G  Escritrio: (11] 9.8556.9111 ‘
Engenharia Civil e Ambiental g-mail: info@mmaliterno.com.br
CREA N°049.2922 www.mmaliferna.combr

projeto:  0007008-58.20038260180
o wope  Rhe WY




TR

Jx TRATAMENTQS 1] HDMDGENE!ZALEU

EQIFICACAD 1.
Area:

SRR IO Ae Hns Rl CHIR avaliacdo a 4reqa itil dos elementac pPesquisados,

Elasticidade:

Quando os valores ohtidas pProvém de afertas, aplica-se um desconta para Compensar o agio
imposta a titulo de Negociacao nas mesmas.
Oesconto : 0,90

Zona de Usp:

0 imavel insere-sp na Zona residencial.

Tapografia:
Declive maior do que 20%.

Coeficiente: a,70

diesty P ¥ara Ol a8 1 P
e mummﬁ.'
G wnAE W s

Cetdar (11} 363233333

M-MOLITERNG e saam |

nait inf
Ebgmham&wtm‘m wiv e iiterno.com e
CREA N©045.2922




Il - ELEMENTQS EM OFERTA

glemento de Pesquisa no (4

ua Adaniran Barbosa, 103, Calina de 3¢ Fernanda

| Zana de uso: Zona residencial Data; navembra/2016
[ Testada: 17,00 m. Frof.: 38,00 m, Area: 875,00 m?
| Area Edificada: 185,00 m? idade: 15 angs
| Padrda: média (13255) =1 30E x RgN Obsolescéncia: @
| Caef. Eesiduai [R): 0,20 Vida Referencial: 70
Coef. Ross/Heideck (k): 0,846
Tipo: Casa térrea - lote em declive entre 10 e 20
Valor de oferta: R§ 650.000,00

Fante: Proprietaria
Contato; Sra. Neusa | Tel:(11)4616-8509

Elemento de Pesquisa n® 02

| Enderego: R

%

Endereco: Rua Adoniran Barbosa, 15, Calina de 530 Fernando
Oata: novemhro/2016

Zona de uso: Zana residencial
Testada: 15,00 m. | Prof.: 40,00 m. | Area: 600,00 m?
Area Edificada: 400,00 m? idade: B anos
Fadrao: média [1.2.5) = 1,385 x RgN Dbsolescéncia: 0
Loef, Residual [R]: 0,20 Vida Referencial: 70
Coef. Rass/Heideck (k]: 0,869

Tipo: Casa com dais pavimentos
de 20%

Valor de oferta: R$ 900.000,00 - |ote em aclive acima

Fante: Praprietaria
Cantata: Sra. Marcia Tel:{11)99717-8024

Elemento de Pesquisa n® 03

Endereco: Rua Victor Hugo, 420, Colina de 530 Francisco

|
Zona de uso: Zona residencial Data: novembro/2016 1
I'Ie-sfada: 1500 m. - | Prof.: 40,00 m, | Area: 600,00 m? |
Area Edificada: 209,00 m? idade: 10 anas | '
“l;dréu: superiar [1.2.6] - 1,572 x RyN Obsolescéncia: 0 ] -
Coef. Residual [R]: 0,20 Vida Referencial: 70 _l

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,806 |
Tipo: casa com dois pavimentos - lote com aclive acima de 20% \

Valor de oferta: R$ 620.000,00
 Fonte: propriefario
Contato: Sra. Hilda

| Tel:(11)97667-7878

(elular: (1) 863233333

M\MOLITERNG oo s

Engenharia Civil e Ambiental .l e owmaR B W

CREA N (49.2922




glemento de Pesquisa n® 04

| Enderego Rua Victor Hugo, 440, Calina de §30 Franciscao -

L
l»hma de uso: Zona residencial

Data: novembro/2016

Area: 600,00 m?

idade: 8 anas

‘i_g_.gdréor superior (1.2.6] - 1,572 x RgN

Obsolescéncia: D

Vida Referencial: 70

|LE9F. Residual [R): 20
Coef. Ross/Heideck (k|: 0,869

| Tipo: casa em trés pavimentos

Valor de venda: R$ 790.000,00

Fante: Sindico do condomine

Contata: Sr. Eduardo

| Tel:(11]99370-9329

Elementa de Pesquisa n? 05§

Endereco: Rua Victor Hugo, 495, Calina de Sdo Fernando l

Zana de uso: Zona residencial

Nata: novembro/2016 J

Testada: 15,00 m. | Prof.: 40,00 m.

Area: E(}I].l]l] mé

frea Edificada: 340,00 m?

idade: B anas

Padrio: superior [1.2.6) = 1,776 x RgN

(bsolescéncia: 1

Loef. Residual [R): 20 °

Vida Referencial: 70

[ Caef. Ross/Heideck [k]: 0,869

Valor de oferta: RS 900.000,00

Fante: proprietério

l

l

l

}

l
'_Tfpn: casa com dois pavimentos — late com declive mais de 20% l\ .

|

[Ter:(11)99123-2441 |

, Lontato: Sra. Dariany

Elementa de Pesquisa n? 06

J Endereco: Rua Vitor Hugo, 550, Calina de Sdo Fernando l

Zona de uso: Zona residencial

Data: novemhro/2016 _l

[ Testada: 15,00 m. | Prof.: 40,00 m.

Area: 600,00 m?

[ Area Edificada; 155,00 m?

idade: 5 anos

Padrdo: superior (1.2.6) = 1,776 x RaN

Obsolescéncia: C

Loef, Residual [R): 20

Vida Referencial: 70

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,921

Tipo: casa em dois pavimentos - lote com aclive até 20%

Valor de venda: R% 530.000,00

Fonte: prapriefdrio

L{unfafo: Sr. Helder

M-MOLITERNG

Engenharia Civil e Ambiental
CREA N°049.2922
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- VERIFICACAD DOS

INTERVALOS DE LONFIANCA DO vALOR UNITARID

0 do nos | ; 5
talcules serd colocado & Prava no que tange & torrelagdo com
tervalos de

€ cantianca adotados, de J0%. Assim, sends 0 Valar Unitario Basico de

renc & igual a RS 376,58 /m?, gs limites impostos sio:

Limite Inferior [-30%) = R$ 263,61/m?

Limite Superior (+30%) = R$ 489 56/m? ;

No presente caso, ndo havendo elementos que tenham extrapolado os limites do

infervalo adotado, a saber, de 30%, o valor unitario bédsico de area locada obtido

resultaigual a R$ 376,58/m?, sendo a desvio-padrdo calculado de R$31,19/m?2, para um

coeficiente de variacdo de 8,28%.

V ~ VERIFICACAD PELO CRITERID EXCLUDENTE DE CHAUVENET

Média Aritmética = R$ 376,58/m? Valor Critico para 6 amostras: 1,73

V.l. Elementa Critico Inferiar: R$ 328 38 /m? =>

Os/6 = (RS 376,58/m? - R$ 328 ,38/m?| —R$ 31, 1.9/mE = 1 55 <l

V.Il. Elemento Critico Superior: R$ 408,12/m? =>

Dsss = [R$ 408,12/m? - R$ 376,58/m2) + R$ 31,19/m? = 1,01 < 1,73

Assim, o critério de Chauvenet demonstra q-uens;i_e:.le'

M-moyiT.Eg‘No



No

| = LINITES PELA TEQRIA ESTATISTICA DAS PEQUENAS AMOSTRAS

tocante aos Limites de Confianca talculados sequndo a Tearia Estatistica das
Pequenas Amostras [em que n<30j,

e
considerando-se p = 6, graus de Iuberdade [n-1)=
§ e, grau de canfianga de 80%,

0 valor percentual para a distribuicdo "#"
1,48.

Assim, aplicando-se a farmula tem-se que:

Xmax,min= Xmedio + tec x [6 X [I'l = I]G‘S], femos que:+

xméx min= R$ 376‘58/m2 =5 1,48 x [R$ 3!,19/”‘[2 = lS]D 5]
=> Xmin = R$ 355,93 / m?

e Xmax = R$ 397,22 / m?

Em conformidade com os calculos aritméticas e 0s intervalos de confianga dos métodos
estatisticos,

0 Valor Unitario Basico de Terreno mais adequado para a unidade em
questao resulta em R 376,58/m?
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UNDAMENTACAD € DE PRECISAD: TRATAMENTO POR FATORES

rentagdn na casa de utilizagdo do ratamento por fatares ]
TN bray
ASEEESE TR NI a1 1] ] |
onbual Lompleta quanto a Complet
vel # quanto aos
aliando | fodas as varidveis fatores utilizados no Adagdo de situagio
—— ] evilisades tratamento paradigma
oleta de dados de Caracteristicas Caracteristicas canferidas | Podem ser utilizadas
mercade | conferidas pelo autor do | por profissional credenci- caracteristicas forne-
! laudo ada pelo autor do laudo cidas por terceiros
antidade minima de dados |
de mercado, efetivamente | 12 & i
utilizades
Apresentagda de Apresentacaa de infnmr: s;:sfarz::’?:as a
‘ =528 informagdes relativas a g b ; v
1 dentificagdo dos dadas de Foilss os raractepiete informag@es relativas a todas as caracteristicas
mercado > 1k 2 todas as caracteristicas dos dados
dos dados analisadas, i et
fato dos dados analisadas correspondentes aos
e fatores utilizados
: Extrapelagda confarme B.5.2 ) )i Admitida para apenas uma Admiti
5 : itida
foo do Anexa B e varidvel 2 l
! Intervalo admissivel de ajuste !
| 6 | paracada fator e para o con- 0,90 a 1,10 0,80a 1,20 0,50 1,50
l | junto de fatores
Lenforme a Norma NBR 14653-2:2007, no tocante d fundamentacdo, a avaliagdo enquadra-se na Grau 111

b] braus de precisiog Para o fratamenta por fatores

|
i Tabela 6 - Graus de precisda na estimativa de fator \
[ Descricao GRAU T
Amplitude do intervala de confianca de 80% em ; ] Il | \
forno do valor central da estimativa
=30% * 30% a 50% > 50%
No tocante @ precisdo, sendo a amplitude inferior a 30%, a avaliacdo enquadra-se no Grau 111,
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