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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITOD DA 32 VARA CIVEL
REGIONAL |11 - JABAQUARA, COMARCA DA CAPITAL DO ESTADD DE SAO PAULD.

Processo n® 1018003-89.2014.8.26.0003

MARCOS MOLITERNO, Mestre em Tecnologia Ambiental, Engenheiro Civil e de

Seguranca do Trabalho, registrado no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia

sob o nimero 060.157.9548, na qualidade de Perito Judicial nomeado nos aufos da agao

de EXECUCAD DE TITULD EXTRAJUDICIAL proposta por ITAU UNIBANCO S.A. contra

MELLO LABORATORIO MEDICO DE ANALISES LTDA. E OUTRO vem, respeitosamente

a presenca de Vossa Exceléncia, ap6s completar todos os estudos atinentes ao caso,

apresentar suas conclusdes, consubstanciadas no seguinte

LAUDO DE ENGENHARIA

iginal, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2018 as 14:22 , sob o nimero WJAB18701590154

o oflginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018003-89.2014.8.26.0003 e codigo 6590351.
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QUADRO RESUMDO

EXECUCAD DE TITULD EXTRAJUDICIAL

ITAU UNIBANCO S.A.
X
MELLO LABORATORIO MEDICO DE ANALISES LTDA.

IMOVEL: RUA L, QUADRA 44, LOTE n° 07
LOTEAMENTO BALNEARIO MOGIAND

MUNICIPIO DE BERTIOGA

VALOR DDS IMOVEIS: R$ 484.359,00 - marco de 2.018

iginal, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2018 as 14:22 , sob o0 nimero WJAB18701590154 .

I, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018003-89.2014.8.26.0003 e cédigo 6590351.
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1. INTRODUCAD

0 escopo do presente trabalho é a determinacao criteriosa do justo valor praticado
pelo mercado imohiliario local para o imével identificado como Lote 07, da Quadra 44,
Rua L, no Loteamento Balneario Mogiano, matricula n® 81.782, livro n® 2 do Cartorio

de Registro de Bertioga, municipio de Bertioga, Estado de 5ao Paulo.

0 estudo pafrimonial faz-se necessario uma vez que o Aufor prefende que o imével
seja exposto em hasta pablica com a finalidade de recebimento do valor devido pela
Re.

Em assim sendo, Vossa Exceléncia deferminou as fls. 116 a realizacdo de pericia de
Engenharia Civil para a determinacdo do valor do imdvel penhorado as fls. 106/107,
para que sejam safisfeitas todas as deferminacdes legais, missdo esta que muifo
honrou o signatario. As partes declinaram da oportunidade de indicar Assistentes

Técnicos e de apresentar quesitos no prazo concedido pelo Juizo.

2. METODOS AVALIATORIOS

Com o intuito de se obter o justo e real valor do imdvel avaliando, adofar-se-a os
métodos preconizados pela mais moderna técnica avaliatéria, sintetizados nas normas
técnicas e nos trabalhos apresentados a Divisao Técnica de Avaliagdes e Pericias do

Instituto de Engenharia em 530 Paulo — www.iengenharia.org.br.

Em avaliacao de iméaveis existem, fundamentalmente, duas metodologias, a saber:

- Método Direto: define o valor de um imével de forma imediata, pela
comparacgdo direta com dados de elementos assemelhados. Compreende

o Método Comparativo Basico de Dados de Mercado.
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- Métodos Indiretos: definem o valor do imdével por meio de processos de
cdlculos com o emprego de métodos auxiliares. Compreende o Método de
Capitalizagdo da Renda, o Método Evolutivo, o Método Involutivo e o
Método da Quantificagdo do Custo de Reproducgéo.

0 método Comparativo Basico de Dados de Mercado é aquele em que o valor do imdvel
é obftido afravés da comparacao direta com outros imdveis de caracteristicas
similares, homogeneizando-se o0s aspectos fécnicos através de fratamentos
mateméaticos. E aplicado preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos,
casas padronizadas, lojas, apartfamentos, escritérios, armazéns, dentre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

0 método da Capitalizacao da Renda determina o valor do imdvel encarando-o como a
um capital que, uma vez operado em mercado normal, produz rendimentos. Uma vez
conhecida a renda liquida que um imével produz ou poderia produzir, pode-se, atraves
da utilizacao de taxas de renda e operacao, determinar o capital gerador, ou seja, o
valor do bem imével. E aplicado preferencialmente na busca do valor de centros de

compras, hotéis, hospitais etc.

0 método Evolutive devera ser aplicado quando inexistirem elemenftos amostrais

semelhantes ao bem avaliando, como galpdes e residéncias de altissimo padrao.

0 método Involutivo devera ser aplicado quando for conhecido o valor final do imével
e haseia-se na subtracdo do valor das benfeitorias, ohtendo-se o valor do ferreno nu.
Deve ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais semelhantes ao hem

avaliando.

0 método da Quantificacao do Custo de Reproducgdo se caracteriza por reproduzir os

custos de consfrucdao com bases em orcamentfos. Uma vez que se obtenha o padrao
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construtivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condicdes de manutencao

e ohsolescéncia, é possivel reproduzir o custo construtivo da edificagao.

3. REGISTROS LEGAIS E LEGISLACAD URBANA

0 dominio do imdvel esta depositado no Cartorio de Registro de Iméveis de Berfioga

sob a matfricula n® 81.782, LIVRO N° 2, de 19 de agosto de 2014, a fl. 99.

4. VISTORIA AD IMOVEL

Na vistoria, verifica-se o imavel avaliando e seu contexto, localizacao, facilidades de
acesso e o tipo de adensamento do entorno, bem como a topografia, as caracteristicas
da edificacao e a obsolescéncia do projeto, além de fodos os demais fatores que

possam vir a influir no valor do hem.

A vistoria ao imdvel avaliando foi realizada em 16 e 26 de marco de 2018.

4.1. A REGIAD DO IMOVEL

0 referido logradouro puablico apresenta-se plano no frecho considerado, sendo
servido por equipamentos urbanos e servicos publicos usualmente encontrados no

municipio, quais sejam:

a) infraesfrutura para disfribuicdo de energia eléfrica;

b) infraestruftura para distribuicdo de agua potavel;

c) infraestrutura para comunicacdes (telefonia, tv a cabo e internet];
d] colefa de residuos sdlidos domiciliares;

e] iluminacdo pablica, e;

f] servico postal.
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folha:

39 Vara (ivel Jabaquara
1018003-89.2014.8.26

23/032018

processo:

cliente:
data:

(1) 9.6323.3333

Escritdrio: (11) 9.8556.9111

e-mail:

info@mmoliterno.com.br

no trecho considerado.
www.mmoliterna.com.br

Celular:

’

Vista da Rua L
Vista da pousada que ocupa os lotes 01/02/03/04/05/06/07.

M:MOLITERNG

Engenharia Civil e Ambiental
CREA 048.2922
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Denfre os servigos e instituicdes que se inserem no entorno do imével avaliando,
destaca-se a existéncia de estabelecimentos comerciais de amhito local e de prestacgado
de servicos, além de femplos religiosos e de equipamentos de educacdo e a

proximidade da 5P-055, Rod. Or. Manoel Hipélito do Rego.

4.2. 0 IMOVEL AVALIANDOD - Lote n° 07, Quadra 44, da Rua L

0 imdvel avaliando consiste em um ferreno urbano, contendo trés edificagdes as quais

fazem parte de uma pousada a qual ocupa os lotes 01/02/03/04/05/06/07.

e C(onstrucao 1 - térrea, possui duas varandas, e duas suifes. A edificagao esta
localizada, parte no lote 07 e parte no lote 06.

e C(onstrucdo 2 - térrea, possui varanda, sala/cozinha, dois dormitarios sendo
um suite e banheiro.

e (onsfrucdo 3 - em dois pavimenfos, possui quatro suifes, cozinha/area de

servigo.

Vista da fachada no imdvel

ia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2018 as 14:22 , sob o nimero WJAB18701590154

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018003-89.2014.8.26.0003 e cédigo 6590351.
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Area total construida de 410,00m?, sendo 83,70m? da “construcao 1" esta sitfuada no

lote 06, logo a area construida no lote 07 é de 326,30m?.

0 dominio do imével esta depositado no Cartdrio do Registro de Imdveis de Bertioga,

sob a matricula n® 81.782, LIVRO N° 2, de 19 de agosto de 2014.

Apresenta-se a sequir a descricdo do padrdao de acabamento verificado na edificacao,

por traduzir o custo de construcao, parcela insepardvel do valor do bem.

CONSTRUCAD 1
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Dependéncia: VARANDAS

Alvenaria : madeira.
Piso : revestimento em piso ceramico.,
Forro s revestimento em madeira.

Esquadrias : porta e janelas de madeira.

Vista da varanda 1

ia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2018 as 14:22 , sob o nimero WJAB18701590154

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018003-89.2014.8.26.0003 e cédigo 6590351.
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folha:

(&S]
cliente: 39 Vara (ivel Jabaquara -3
=

23/032018

processo:  1018003-89.2014.8.26.008
3
(&]

data:

(1) 9.6323.3333

Escritdrio: (11) 9.8556.9111

e-mail:

Celular:
info@mmoliterno.com.br
www.mmoliterna.com.br

Vista da varanda ¢
Vista da consfrugdo 2

M:MOLITERNG

Engenharia Civil e Ambiental
CREA 048.2922

CONSTRUCAD 2
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Dependéncia: VARANDA

Alvenaria : madeira.
Piso : revestimento em piso ceramico.
Forro s revestimento em madeira.

Vista da varanda

ia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2018 as 14:22 , sob o nimero WJAB18701590154

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018003-89.2014.8.26.0003 e cédigo 6590351.
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Dependéncia: SALA/COZINHA

Alvenaria s revestimento madeira.
Piso : revestimento em piso ceramico.
Forro : revestimento em madeira.

Esquadrias : portas e janelas em madeira.

Vista da cozinha/sala

ia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2018 as 14:22 , sob o nimero WJAB18701590154

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018003-89.2014.8.26.0003 e cédigo 6590351.
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Dependéncia: BANHEIRO

Alvenaria : revestimento em placas ceramicas.
Piso : revestimento em placas ceramicas.
Forro : revestimento madeira.

Esquadrias : portas e janelas em madeira.

Vista do banheiro

ia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2018 as 14:22 , sob o nimero WJAB18701590154

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018003-89.2014.8.26.0003 e cédigo 6590351.
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Dependéncia: DORMITORIOS

Alvenaria : madeira.
Piso : revestimento em placas ceramicas.
Forro s revestimento em madeira.

Esquadrias : porta e janela de madeira.

ia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2018 as 14:22 , sob o nimero WJAB18701590154
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(&S]

39 Vara (ivel Jabaquara -3
=
1018003-89.2014.8.26.008
=

Folha: 16/3

23/032018

cliente
processo

do 3

(1) 9.6323.3333

orio
(11) 9.8556.9111
e-mail: info@mmoliterno.com.br

Celular:
Escritorio
www.mmoliterna.com.br

Vista do dormit
Vista da construg

M:MOLITERNG

Engenharia Civil e Ambiental
CREA 048.2922

Construcao 3
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Dependéncia: COZINHA/AREA DE SERVI(O

Alvenaria : revestimento em argamassa plastica e pintura a base de latex.
Piso : revestimento em placas ceramicas.
Forro : revestimento em forro de PVC.

Esquadrias : porta e janela de madeira.

i ‘Vt\\* ;..»'a“‘
Vista da cozinha/area de servigo

ia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2018 as 14:22 , sob o nimero WJAB18701590154

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018003-89.2014.8.26.0003 e cédigo 6590351.
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Dependéncia: VARANDA

Alvenaria : madeira.
Piso : revestimento em placas ceramicas.
Forro : revestimento em forro de PVC.

Esquadrias : portas e guarda corpo de madeira.

Vista da varanda pavimento superior

ia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2018 as 14:22 , sob o nimero WJAB18701590154

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018003-89.2014.8.26.0003 e cédigo 6590351.
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5. AVALIACAD DO IMOVEL

5.1. VALOR DO TERRENO

Para a avaliacdo do terreno em questdo, sera aplicado o Méfodo Comparativo de Dados

de Mercado, sequindo-se fodos os preceifos estahelecidos em suas normas.

Sequndo as Normas de Avaliacao de Imdveis, o valor do terreno resultara do sequinte

tratamento matematico:

Vt = At x Vu x (F x (p x FI, onde:

Vt - Valor do Terreno

At - drea do terreno : 400,00 m?

Vu - valor unitario de terreno : R% 249,46/m?
CfF - coeficiente de festada : 1,00

Cp - coefic. de profundidade : 1,00

Ft - fator de fopografia : 1,00

Substituindo-se na formula matematica os valores numéricos, tem-se que:

Vt = 400,00m? x R$ 249,46 m? x 1,00 x 1,00 x 1,00 => Vt=R$ 99,784,00

5.2. VALOR DA EDIFIEA@AD
A construcao sera avaliada pelo Método do Custo de Reproducgdo, face ao seu tipo,
padrdao e acabamento. Em assim sendo, considera-se a depreciacao advinda do estado

de conservacao, da idade aparente e de projeto na sequinte equagcao matematica:

Vb = 5c xix (cx Fo, onde:

Vb - valor da benfeitoria

Sc - &rea construida : 326,30 m?
i - Fator de acabamento : 1,056
Cc - custo de construcdo : R$ 1.338,24 /m?

Fo - fator obsolescéncia: "F" / 4 anos = 0,793
=> Foc=R + K (1-R] = 0,834

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2018 as 14:22 , sob o nimero WJAB18701590154

I, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018003-89.2014.8.26.0003 e cédigo 6590351.
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Substituindo na formula matematica os valores numéricos, tem-se que:

Vb = 326,30 m2 x 1,056 x R$ 1.338,24 / m? x 0,834 => Vb = R$ 384.575,00

5.3. VALOR DO IMOVEL

0 valor do imével resulta da soma das parcelas acima calculadas, a saber:

valor do terreno .......cvvvuvnen.. R$ 384.575,00
+ valor da Edificacdo ......oovvennns R$ 99.784,00
valor do imével .....oovvvvnnnn. R$ 484.359,00
—> Valor de mercado do imével ................. R$ 500.000,00

6. DIAGNOSTICO DO MERCADO IMOBILIARIO

fls. 178

A regido da Granja Carolina, no Municipio de Cotia que abriga o imdvel avaliando, é

dotada de infraestrutura comercial e de prestacao de servicos, sendo servida por

diversas linhas de 8nibus urbano municipal, que atende plenamente a populacdo que

ali reside e frabalha.

No focante ao mercado imobiliario, a regiao despertou o inferesse do segmento de

incorporacao imohiliaria, face a oferta de lofes adequados a construcdao de novos

edificios, embora esta atividade neste momento esteja hastante restrita. Atfualmente,

viceja no mercado a revenda de imoveis consolidados como o avaliando, ainda que o

segmento de locacao esteja muifto ativo, com volume razoavel de negécios.

ia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2018 as 14:22 , sob o nimero WJAB18701590154

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018003-89.2014.8.26.0003 e cédigo 6590351.
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No tocante a possibilidade de valorizagao do bem avaliando, enquanto ndo houver a
retomada da economia, com linhas de crédito a longo prazo, a valorizagao do imével

avaliando acompanhara o crescimento organico da economia.

7. RESULTADOS E CONCLUSAD

Tendo sido considerados todos os fatores que podem influir no valor de um imével, o
resultado advindo das operacdes maftematicas efefuadas no corpo deste trabalho
espelha o valor praticado pelo mercado imohiliario local para o tipo e padrdao do hem

em estudo.

Isto posto, o valor de mercado do imdvel, situado a Rua L, Quadra 44, Lote 07, no
Loteamento Balneario Mogiano, no municipio de Bertioga, importa em R$ 484.359,00

(quatrocentos e oitenta e quatro mil, trezentos e cinquenta e nove reais],

validos para a data do Laudo de Avaliacdao - marco de 2.018.

No que concerne aos aspectos fécnicos da avaliagdo, considerando-se o item
“Especificagdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2004 (ABNT] - Avaliacdo de Bens da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas - Parte 2: Iméveis Urbanos, o presente

trabalho apresentou o Grau de Fundamentacao |l e, Grau de Precisao Ill.
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8. ENCERRAMENTO

Este Laudo de Engenharia é da lavra do signatario, que realizou as diligéncias,
inspecdes, cdlculos e analises apresentadas, tfendo sido elaborado pelo em estrita
observancia aos postulados do Cédigo de Etica do Conselho Regional de Engenharia e

Agronomia - CREA/SP, e do Instituto de Engenharia - iengenharia.org.br.

Nota: Em atenc&o a Resolugéo 233/CNJ, como também aos Provimentos CSM 1625/2009 e 2306/2015 do Conselho Superior da
Magistratura, o signatario informa que se encontra a disposicdo das partes, seu “curriculum vitae”, acompanhado dos
documentos exigidos pelos demais artigos nos termos destes Provimentos no PORTAL DE AUXILIARES DA JUSTICA, com acesso
no sequinte enderego eletronico: <http://www.tjsp.jus.br/AuxiliaresdaJustica>.

530 Paulo, 28 de margo de 2.018.

W/A -

Eng® Marcos Moliterno, MSc.

Engenheiro Civil e de Segurancga do Trabalho — CREA N2 060.157.9548
Mestre em Tecnologia Ambiental - IPT / SP
Vice-Presidente do Instituto de Engenharia
Membro do Conselho de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel do Municipio de Sdo Paulo - CADES
Membro do Conselho de Defesa do Patrimdnio Histdrico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico do Estado — CONDEPHAAT / SP
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anexo

PESQUISA E CALCULDS DE HOMOGENEIZACAD DO

VALOR UNITARIO BASICO DO IMOVEL

Rua L, Quadra 44, Lote 07

Loteamento Balnedrio Mogiano

Municipio de Bertioga — Estado de 5ao Paulo
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| - TRATAMENTOS DE HOMOGENEIZACAD
AREA AVALIANDA:
Considerou-se nos calculos de avaliagao a area afil dos elemenfos pesquisados.
PADRAD DO IMOVEL:
Considera-se a valia diretamente proporcional ao padrao construtivo.
Padrdo do avaliando: Casa Simples Fator Padrdo: 1,056
IDADE APARENTE DO IMOVEL:
Considera a valia inversamente proporcional a idade aparente.
Idade aparente do avaliando: 4 anos Razao de depreciacdo: 2,50 % a.a.

CONSERVACAD E OBSOLESCENCIA:

Considera a valia inversamente proporcional ao estado de conservacdo e de

manutencdo. Estado de Conservacdo do avaliando (paradigmal: “D” => 0,890
Foc=R+K[1-R) =0,912

ELASTICIDADE:

Quando os valores obtidos provém de ofertas, aplica-se um desconto para compensar

0 agio imposto a tifulo de negociagao das mesmas. Desconto : 10%
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Il — ELEMENTOS EM OFERTA

Elemento de Pesquisa n® 01

Endereco: Rua Prof. Geraldo Rodrigues Montemor, 299, Bal. Mogiano

Zona de uso: zona mista Data: margo/2018
Testada: 10,00 m. ‘ Prof.: 40,00 m. Area: 400,00 m?
Area Edificada: 120,00 m? idade: 5 anos
Padrdo: simples (1.2.4]) - 1,056 x RgN Obsolescéncia: F
Coef. Residual (R): 0,20 Vida Referencial: 70

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,639

Tipo: Casa residencial

Valor de oferta: R$ 250.000,00

Fonte: placa no local

Contato: Sra. Elaine l Tel:(13)99606-0906

Elemento de Pesquisa n® 02

Endereco: Av. Tenente Afio Pecoraro Jinior, 644, Bal. Mogiano

Zona de uso: zona mista Data: margo/2018 : = -
Testada: 10,00 m. ‘ Prof.: 40,00 m. Area: 400,00 m?

Area Edificada: 212,00 m? idade: 3 anos

Padrdo: médio (1.2.5) - 1,300 x RgN Obsolescéncia: C

Coef. Residual (R): 0,20 Vida Referencial: 70

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,955

Tipo: Casa residencial

Valor de oferta: R$ 500.000,00

Fonte: placa no local

Contato: 5r. Jodo ‘ Tel:(13)3312-1164

Elemento de Pesquisa n® 03

Enderego: Rua Merlim Jidnior, 319, Bal. Mogiano

Zona de uso: zona mista Data: margo/2018
Testada: 10,00 m. ‘ Prof.: 40,00 m. Area: 400,00 m?
Area Edificada: 90,00 m?® idade: 2 anos
Padrdo: simples (1.2.4]) - 1,056 x RgN Obsolescéncia: C
Coef. Residual (R): 0,20 Vida Referencial: 70

Coef. Ross/Heideck [(k]: 0,965
Tipo: Casa residencial 2
Valor de oferta: R$ 260.000,00 | =SSN
Fonte: placa no local

Contato: Sr. Jodo lTeI:[13]3312—11E4

Elemento de Pesquisa n® 04

ia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2018 as 14:22 , sob o nimero WJAB18701590154
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Endereco: Av. Tenente Afio Pecoraro Janior, 644, Bal. Mogiano

Zona de uso: zona mista Data: margo/2018
Testada: 10,00 m. ‘ Prof.: 40,00 m. Area: 400,00 m?
Tipo: ferreno

Valor de oferta: R$ 95.000,00

Fonte: placa no local

Contato: Sr. Jodo Tel:(13)3312-1164

Elemento de Pesquisa n® 05

Endereco: Rua Merlim Janior, prox ao n® 740, Bal. Mogiano

Zona de uso: zona mista Data: margo/2018
Testada: 10,00 m. ‘ Prof.: 40,00 m. Area: 400,00 m?
Area Edificada: 60,00 m?® idade: 10 anos
Padrdo: simples (1.2.4]) - 0,912 x RgN Obsolescéncia: G
Coef. Residual (R): 0,20 Vida Referencial: 70

Coef. Ross/Heideck [k]: 0,436
Tipo: Casa residencial

Valor de oferta: R$ 150.000,00
Fonte: placa no local

Contato: Sr. Juscelino / Dziel Tel:(11)2035-
1720/96117-9961

Elemento de Pesquisa n® 06

Endereco: Rua Merlim Janior, ao lodo n® 765, Bal. Mogiano

Zona de uso: zona mista Data: margo/2018
Testada: 10,00 m. ‘ Prof.: 40,00 m. Area: 400,00 m?
Area Edificada: 90,00 m?® idade: 8 anos
Padrdo: simples (1.2.4]) - 1,056 x RgN Obsolescéncia: G
Coef. Residual (R): 0,20 Vida Referencial: 70

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,623

Tipo: Casa residencial

Valor de oferta: R$ 220.000,00

Fonte: placa no local

Contato: 5r. Marcos l Tel:(13)99744-6668

ia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2018 as 14:22 , sob o nimero WJAB18701590154
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TABELA RESUMO DOS CALCULOS DE HOMOGENEIZACAO DO VALOR UNITARIO
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IV - VERIFICACAD DOS INTERVALOS DE CONFIANCA DO VALOR UNITARID

0 valor médio obtido nos calculos sera colocado a prova no que tange a correlagdo com
os intervalos de confianca adotados, de 30%. Assim, sendo o Valor Unitario Basico é

igual a R$ 249,46/m?, os limites impostos séo:

Limite Inferior [ -30%) = R$ 174,62/m?
Limite Superior [+30%) = R$ 324,30/m?

No presente caso, nao havendo elementos que tenham extrapolado os limites do
intervalo adotado, a saber, de 30%, o valor unitario basico obtido resulta iqual a R$
249,46/m?, sendo o desvio-padrdo calculado de R$ 24,46/m?, para um coeficiente de

variacao de 9,81%.

V - VERIFICACAD PELD CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

Média Aritmética = R$ 249,46/m? Valor Critico para b amostras: 1,73

V.l. Elemento Critico Inferior: R$ 213,75 /m? =>
D26 = (R$ 249,46/m?- R$ 213,75/m?) + R$ 24,46/m? = 1,46 < 1,73
V.1l. Elemento Critico Superior: R% 275,94/m? =>

Ds/s = (R$ 275,94/m? - R$ 249,46/m?) + R$ 24,46/m? = 1,08 < 1,73

Assim, o critério de Chauvenet demonstra que os elementos pesquisados sdao
pertinentes para a média aritmética a R$ 249,46/m?, sendo o desvio-padréo calculado

igual a R$ 24,46/m?, para um coeficiente de variagdo de 9,81%.

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2018 as 14:22 , sob o nimero WJAB18701590154
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VI — LIMITES PELA TEORIA ESTATISTICA DAS PEQUENAS AMOSTRAS

No focante aos Limites de Confianga calculados sequndo a Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras (em que n<30], considerando-se n = b, graus de liberdade [n1)=5
e, grau de confianca de 80%, o valor percentual para a distribuicao “t" de Student é
1,48.

Assim, aplicando-se a formula, tem-se os sequintes limites:

sz])(,min= Xmédio + 5.115,37/m2 + 1,48 X [350,2[] - [5]0’5],

=> Xmin=R$ 233,27/m2 e Xméx=R$ 255,65/”]2

Em conformidade com os calculos aritméticos e os intervalos de confianca dos
métodos estatisticos, o Valor Unitario Basico mais adequado para a unidade em

questdo resulta em R$ 249,46/m2.

ia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2018 as 14:22 , sob o nimero WJAB18701590154
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VIl - GRAUS DE FUNDAMENTACAD E DE PRECISAD: TRATAMENTO POR FATORES

a) Graus de fundamentacdao no tratamento por fatores

Tabela 4 - Graus de Fundamentacdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Ite Grau
m Descricao m T |

Completa quanto a | Complefa quanto aos
todas as variaveis | fatores utilizados no

Caracterizacdo do Adocdo de situacdo

imovel avaliando . aradigma
analisadas tratamento P g
Caracteristicas Podem ser
L conferidas por utilizadas
Caracteristicas . P
Coleta de dados de . profissional caracteristicas
14 conferidas pelo . .
mercado credenciado pelo fornecidas por
autor do laudo \
autor ferceiros
do laudo

Quantidade minima de
3 dados de mercado, 12 b 3
efetivamente utilizados

Apresentacdo de

Apresentacao de informacges

informacdes Apresentacdo de lati fod
ldentificacso dos dados relativas a todas informacdes reta |vasf a ’rU' as
4 de nﬁercado as caracteristicas relativas a todas as Zzs carac E“Sdalgsz
dos caracteristicas dos
. . correspondentes
dados analisadas, dados analisadas
com foto aos fatores
utilizados
Extrapolagdo conforme . . Admitida para .
: B.5.2 do Anexo B Ndo admifida apenas uma variavel Admitida
Intervalo admissivel de
g | @juste para cada fafor e 0,90 a 1,10 0,80 a 1,20 0,50 a 1,50

para o conjunto de
fatores

Conforme a Norma NBR 14653-2:2007, a fundamentacao enquadra-se no Grau Ill.

b) Graus de precisdo para o tfratamento por fatores

Tabela 6 - Graus de precisdo na estimativa de fator

Descricdo GRAU
[l I

Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno do valor centfral da
estimativa <30% X 30% a 50% > 50%

Conforme a Norma NBR 14653-2:2007, a precisao enquadra-se no Grau Ill.
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