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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 9° VARA

CIVEL DA COMARCA DE GUARULHOS/SP.

JUSTICA GRATUITA

PROCESSO N° 1014123-37.2016.8.26.0224
(l¢ac: ALIENAGAO JUDICIAL DE BENS

Regte: ADRIANA APARECIDA DA SILVA

Regde: REGINALDO APARECIDO CYRINO

RODRIGO IEZZI TARDELLI Perito Judicial
nomeado nos AUTOS em epigrafe, apds as diligencias e vistorias
necessarias, bem como circunstanciado exame da matéria em debate, vem

mui respeitosamente a Vossa Exceléncia, para apresentar o seguinte

LAUDO
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| PRELIMINARES.

O objetivo do presente trabalho trata-se da avaliagdo do imodvel
situado na Rua Netuno n°® 82 — Jardim Monte Carmelo — Municipio e Comarca

de Guarulhos.

Contribuinte: Nao Fornecido.

! VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas, e como se
verificam das fotografias apresentadas ao final do presente laudo, que
mostram todas as caracteristicas e condi¢des locais, assim como o imével

expropriado, tem-se:-

1.1 Localizagao.
O imovel situa-se na Rua Netuno n° 82 — Jardim Monte

Carmelo — Municipio e Comarca de Guarulhos, conforme relatério fotografico

em anexo 03.

1.2 Situagao em Relagao aos Mapas Fiscais.

Conforme a Planta Genérica de Valores da Municipalidade de

Guarulhos, nao foi possivel a localizagao do imével avaliando.
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1.3- Melhoramentos e Caracteristicas Locais.

O local, em uma via, é dotado de todos os melhoramentos
publicos, e a regido apresenta-se com caracteristica essencialmente
residencial e comercial, de padrdo médio e simples, enquadrando-se na 42
zona do item 5.3. das NORMAS PARA AVALIACOES DE LOTES
URBANOS/2004 — da CAJUFA e das NORMAS/2004 do IBAPE, com terreno

padrao:

Ar =testada de referéncia............... =10,00m.

A Mi = profundidade minima............... = 25,00m.

A Ma =profundidade maxima............... = 40,00m.
11.4- Do Imével.

Conforme dados Cadastrais do Municipio, ndo foi possivel a
verificagdo d numero de langcamento fiscal do mesmo, conforme podera ser

constatado na demanda judicial em epigrafe.

Trata-se de terreno regular, plano, seco e ao nivel da via para

a qual entesta.

“Consiste o imovel do LTE 23-B, da quadra 20, situado a Rua
Netuno, n° 28, antiga Rua 02 (dois) com area de 125,00m? com as seguintes
caracteristicas: medindo 5,00 metros de frente por 25,00 metros aos fundos
de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma medida da frente, ou seja,
5,00 metros, confrontando pela frente com a Rua Netuno antiga Ra 02 (dois),
pelos fundos com quem de direito. Sobre o referido imoével existem (03) trés
construgbes: 02 (duas) delas contendo trés cémodos e 01 (uma) dois

cémodos.

Cadastro Municipal: Nao Fornecido.
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Da Edificacao;

O imédvel objeto da lide encontra-se situada no mesmo
nivel da rua possuindo as seguintes distribuicdes;

Trata-se de edificagdo assobradada, situada na totalidade
do imével em questao.

Em vistoria realizada “in loco” o requerido n3ao se
encontrada no imdvel, sendo que o seu inquilino permitiu a entrada nas
edificacdes, como serd demonstrado abaixo e em anexo lll.

Acabamentos principais da edificacao;

-Portdes: Ferro.
-Portas e Gradis: Madeira e ferro;
-Fachada: com pintura;

-Piso interno: Piso em cimento queimado em todos os cOmodos.

- Paredes: Pintadas a latex até o teto, nos dormitdrios, areas
internas, ndo possuindo revestimentos ceramicos nos banheiros,
copa, cozinha, area de servigo e drea de recreagao.

-Forro interno: Laje com pintura a latex nos dormitdrios,
cozinha, banheiros, drea de servico e sala de estar.
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.1- Valor do Terreno.

CRITERIO: “Método Comparativo”

5

Para obtencdo do preco unitario basico do terreno, levou a

efeito o Perito uma pesquisa com seis (06) elementos, ANEXO | —, que
tratados atendendo “in totum” as NORMAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS do IBAPE e CAJUFA, concluiu-se para o local, com o unitario de

R$ 996,31, 10mf./25-40mprof. para Novembro/2017, para a Rua Netuno.

d = R$ 996,31/m?/10mf/25-40mprof.

O valor do terreno sera calculado, como preconizado nas

NORMAS, com a desvalorizagédo da frente (= 5,00m.) inferior a de referéncia

(=10,00m.), e com a corregao da profundidade entre (Mi) e superior (=

40,00m.), através da expressao:

a
Vi=sxqx(—)"%, onde:
r

Vi, = Valor do terreno........ =7

Y = Area do terreno........ = 125,00m?
Qevenern = UNIANO .evvveeeeveveereeseneneee =R$ 99331/m?
- IO = Frente principal do lote. = 5,00m.
L{ S = Frente de referencia = 10,00m.
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Substituindo e calculando, vem:

IMOVEL AVALIANDO
Area do Avaliando 125
VU Homogeneizado 996,3103638
Topografia terreno plano
Consisténcia seco
Localizagao meio de quadra
Aplicagao do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
5 0,870550563 -128,9718154
Aplicagao do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
25 1 0
Aplicacédo do Fator Topografia
Paradigma Fator Diferenca
plano 1 0
Aplicagido do Fator Consisténcia
Paradigma Fator Diferenca
2% zona 1 0
Aplicagao do Fator Frentes Miltiplas
Paradigma Fator Diferenca
meio de quadra 1 0
VU CORRIGIDO 867,34
VALOR TOTAL DO AVALIAND( 108.417,32

V.= R$ 108.417,32
(Cento e oito mil, quatrocentos e dezessete reais e trinta e

dois centavos)

Valido para Janeiro/2018.
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1.2- Da Edificagao — Residéncia;

Com fulcro no conhecido e consagrado estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2005", a edificacbes ora
objetivadas vém classificadas como “CASA PADRAO ECONOMICO’, termo
médio, com idade aproximada de 30 (trinta) anos, estado de conservagcao “d”

(necessitando de reparos simples);

O valor das benfeitorias sera dado pela seguinte expressao apuradora:

VB = Sc x 0,655 x H82N x [R + K*(1-R)]

Onde:

VB = valor da construgdo = ?

Sc = area construida (aproximada) = 120,00m? (obs: esse valor incorpora a

area construida do imével existentes sobre o terreno objetivado);

H82N = Valor unitario de edificagdes — SINDUSCON - publicado pela revista
“A CONSTRUCAO — MERCADOQ’, e estimado para Novembro/2017 = R$
1.306,17/m2.

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao da edificacédo, obtido da

tabela 1 do estudo Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos = 0,20;

K = coeficiente de Ross-Heideck, encontrado na tabela 2 do estudo do IBAPE
= 0,7092 (considerando-se estado “d” de conservagdo e idade real de 30

anos);
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e EDIFICACAO D ————————————————
Enderego: Rua Netuno, n°82 )
Cidade: Guarulhos Bairro: Jardim Monte Carmelo
Setor : 0 Quadra : 0 IF: 0 Data: nov/17 )
DADOS DO ELEMENTO EDIFICAGOES
Area Total (m?) : 0,0 Padrées Area Idade
Testada Principal (m) : 0,0 casa padrdo econdmico 120,00 30
Testada Secundaria (m) : - Classe de Conservagdo d
Profundidade Equivalente (m) : i #DIV/O! Termo médio 3
Topografia : terreno plano Ic="70 Y%vida: 43
Consisténcia do terreno : seco K= 0,637 R=10,2
Foc:  0,709200001
Obs: Fator de ponderagao do padrao: 0,655
H82N:" 130697
VALOR CONSTRUGAO svista VALOR UNITARIO
R$ 72.854,59 607,12 /m?

IV - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Corresponde a soma dos valores do terreno e das benfeitorias, qual

seja:-

TEIrreNO .oceveeeeeeeeeceeeeeen R$ 108.417,59

Benfeitorias ..........ccccveeenneen. R$ 72.417,32
TOTAL .. en e R$ 180.834,91
(Cento e oitenta mil, oitocentos e trinta e quatro reais e noventa e um

centavos)

Valido para o més de Janero/2018, data recomendada no corpo deste

laudo técnico.
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V. ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 09 folhas impressas por

computador, vindo esta Ultima datada e assinada e as demais rubricadas.

Anexo |- Pesquisa Imobiliaria
Anexo |l — Calculos Homogeneizantes

Anexo |ll — Fotos Elucidativas

S. Paulo, 31 de janeiro de 2.018.

= 7 e P
ROOBRIGG IEZZ) TARDELLA
ARQUITETO URBANISTA
CRIA N"S0s61252741/0D
o

" 4

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 - Sdo Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZ| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2018 as 15:21, sob o niumero WGRU18700269980

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014123-37.2016.8.26.0224 e cédigo 26F8BBA.



fls. 104

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CREA 5061252741/D
CAU N¢ 64054-9

10

ANEXO I

TRABALHO DE AVALIACAO

Imével Situado a Rua Netuno, n° 82

Jardim Monte Carmelo

Municipio de Sao Paulo

Estado de Guarulhos

Pesquisador : Sidney Machado Vaitkevicius
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ELEMENTO 01

Enderego: Rua Netuno Ofertante: Aianca Imoveis
Cidade: Guarulhos Bairro: Jardim Monte Carmelo J] Informante: net Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 2442-3100 Data: vembro/ﬁ
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Area Total (m2) : 250,0 ~
Z de O : a
Testada Principal (m) - 10,0 ona de eupagao 2%zona
Testada Secundaria (m) - 1|Uso predominante na regido: urbana
Profundidade Equivalente (m) : 25,00 '
Topografia : terreno plano]|Acessibilidade: direta
Consisténcia do terreno : seco]|Pdlo de influéncia:
Obs: Obs:
EDIFICAGOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padroes Area Idade Sarjetas: (57 agua: (57
sem construgdo 0,00 luzdomiciliar: X Esgoto: ]
Classe de Conservagéo llum. Publica: (57 Transp. &
Termo médio 3 Telefone: (57 Gas: (57
Ic= %vida: 0 Pavimentagéo: [ lixo: =
K= 0,000 | R= nd Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0
Fator de ponderacgao do padrao: 0
H82N:
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
R$ 0,00 R$ 260.000,00
VALOR TOTAL avista VALOR UNITARIO
R$ 260.000,00 R$ 1.040,00 /m?
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ELEMENTO 02

Enderego: Rua Netuno Ofertante: Aianca Imoveis
Cidade: Guarulhos Bairro: Jardim Monte Carmelo J] Informante: net Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 2442-3100 Data: vembro/ﬁ
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Area Total (m2) : 125,0 ~
Z de O : a
Testada Principal (m) : 5,0 ona de eupagao 2%zona
Testada Secundaria (m) - 1|Uso predominante na regido: urbana
Profundidade Equivalente (m) : 25,00 '
Topografia : terreno plano]|Acessibilidade: direta
Consisténcia do terreno : seco]|Pdlo de influéncia:
Obs: Obs:
EDIFICAGOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padroes Area Idade Sarjetas: (57 agua: (57
sem construgdo 0,00 luzdomiciliar: X Esgoto: ]
Classe de Conservagéo llum. Publica: (57 Transp. &
Termo médio 3 Telefone: (57 Gas: (57
Ic= %vida: 0 Pavimentagéo: [ lixo: =
K= 0,000 | R= nd Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0
Fator de ponderacgao do padrao: 0
H82N:
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
R$ 0,00 R$ 130.000,00
VALOR TOTAL avista VALOR UNITARIO
R$ 130.000,00 R$ 1.040,00 /m?
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ELEMENTO 03

Enderego: Rua Alabama Ofertante: 3teiner Imoveis
Cidade: Guarulhos Bairro: Jardim Monte Carmelo J] Informante: net Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : Telefone: 2463-2626  Data: vembro/20
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Area Total (m2) : 125,0 ~
Z de O : a
Testada Principal (m) : 5,0 ona de eupagao 2%zona
Testada Secundaria (m) - 1|Uso predominante na regido: urbana
Profundidade Equivalente (m) : 25,00 '
Topografia : terreno plano]|Acessibilidade: direta
Consisténcia do terreno : seco]|Pdlo de influéncia:
Obs: Obs:
EDIFICAGOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padroes Area Idade Sarjetas: (57 agua: (57
sem construgdo 0,00 luzdomiciliar: X Esgoto: ]
Classe de Conservagéo llum. Publica: (57 Transp. &
Termo médio 3 Telefone: (57 Gas: (57
Ic= %vida: 0 Pavimentagéo: [ lixo: =
K= 0,000 | R= nd Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0
Fator de ponderacgao do padrao: 0
H82N:
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
R$ 0,00 R$ 130.000,00
VALOR TOTAL avista VALOR UNITARIO
R$ 130.000,00 R$ 1.040,00 /m?
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ELEMENTO 04

Enderego: Rua Alabama Ofertante: |athalia Imoveis
Cidade: Guarulhos Bairro: Jardim Monte Carmelo J] Informante: net Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 2087-0064 Data: vembro/20
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Area Total (m2) : 125,0 ~
Z de O : a
Testada Principal (m) : 5,0 ona de eupagao 2%zona
Testada Secundaria (m) - 1|Uso predominante na regido: urbana
Profundidade Equivalente (m) : 25,00 '
Topografia : terreno plano]|Acessibilidade: direta
Consisténcia do terreno : seco]|Pdlo de influéncia:
Obs: Obs:
EDIFICAGOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padroes Area Idade Sarjetas: (57 agua: (57
sem construgdo 0,00 luzdomiciliar: X Esgoto: ]
Classe de Conservagéo llum. Publica: (57 Transp. &
Termo médio 3 Telefone: (57 Gas: (57
Ic= %vida: 0 Pavimentagéo: [ lixo: =
K= 0,000 | R= nd Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0
Fator de ponderacgao do padrao: 0
H82N:
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
R$ 0,00 R$ 130.000,00
VALOR TOTAL avista VALOR UNITARIO
R$ 130.000,00 R$ 1.040,00 /m?
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ELEMENTO 05

Enderego: Rua Center Ofertante: |athalia Imoveis
Cidade: Guarulhos Bairro: Jardim Monte Carmelo J] Informante: net Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 2087-0064 Data: vembro/20
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Area Total (m?) : 125,0 -
Z de O : a
Testada Principal (m) : 5,0 ona de Lcupag=o 2%zona
Testada Secundaria (m) - 1|Uso predominante na regido: urbana
Profundidade Equivalente (m) : 25,00 '
Topografia : terreno plano]|Acessibilidade: direta
Consisténcia do terreno : seco||Pdlo de influéncia:
Obs: Obs:
EDIFICAGOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padroes Area Idade Sarjetas: (57 agua: 57
sem construgéo 0,00 luzdomiciliar: (57 Esgoto: 3
Classe de Conservagéo llum. Publica: (57 Transp. &
Termo médio 3 Telefone: (57 Gas: (57
Ic= %vida: 0 Pavimentacgéo: 57 lixo: 57
K= 0,000 | R= nd Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0
Fator de ponderacgao do padrao: 0
H82N:
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
R$ 0,00 R$ 130.000,00
VALOR TOTAL avista VALOR UNITARIO
R$ 130.000,00 R$ 1.040,00 /m?
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ELEMENTO 06

Enderego: Rua Center Ofertante: |athalia Imoveis
Cidade: Guarulhos Bairro: Jardim Monte Carmelo J] Informante: net Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 2087-0064 Data: vembro/20
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Area Total (m2) : 125,0 ~
Z de O : a
Testada Principal (m) : 5,0 ona de eupagao 2%zona
Testada Secundaria (m) - 1|Uso predominante na regido: urbana
Profundidade Equivalente (m) : 25,00 '
Topografia : terreno plano]|Acessibilidade: direta
Consisténcia do terreno : seco]|Pdlo de influéncia:
Obs: Obs:
EDIFICAGOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padroes Area Idade Sarjetas: (57 agua: (57
sem construgdo 0,00 luzdomiciliar: X Esgoto: ]
Classe de Conservagéo llum. Publica: (57 Transp. &
Termo médio 3 Telefone: (57 Gas: (57
Ic= %vida: 0 Pavimentagéo: [ lixo: =
K= 0,000 | R= nd Benfeitorias Diversas/Culturas:
Foc: 0
Fator de ponderacgao do padrao: 0
H82N:
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
R$ 0,00 R$ 100.000,00
VALOR TOTAL avista VALOR UNITARIO
R$ 100.000,00 R$ 800,00 /m?
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ANEXO II

CAPITULO
4 CRITERIOS E METODOLOGIA

.2 Método Comparativo

Para a determinacgao do justo e real valor do imével
ora avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados
pela moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para
Avaliacao de Imdveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacéo
e Pericia de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-
3.

Nas avaliagdes, temos como base método
comparativo de dados de mercado que consiste em se determinar
o valor do imével pela comparagcdo com outros similares, pelo
preco de venda, tendo em vista as suas caracteristicas
semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma
renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No
processo comparativo entre o imével em exame e os pesquisados
foi levado em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e
adaptando-se as diversas condicdes de formulas préprias.
Consideram-se também os coeficientes de transposicdo, de
melhoramentos publicos, de profundidade, de testada, de

topografia, de depreciacéo e outros.
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Portanto a apuragcdo do valor basico unitario do

terreno foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valorizagao ou desvalorizagdo, em consonancia com a
Norma de Avaliagdo e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e
NBR 14.653-3. Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa
de elementos, colhida em imobiliarias dessa regido, cujo

tratamento de homogeneizagado encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de
apresentar solucédo para a lide em questdo. Abaixo resumimos o

método adotado de avaliacido dos lotes.

Para a avaliagao do terreno em questao sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a

determinacao do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender
areas de dimensdes equivalentes e préximas ao avaliando. Em
havendo necessidade os elementos de pesquisa serao
homogeneizados, visando corrigir fatores tais como localizagao,
capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da éarea
permitida, diferentes grandezas de areas, topografia,
melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacdo, niveis
econdmicos da regido, bem como o potencial de crescimento,
entre outros. Somente de posse disso €& que poderemos
determinar o que se conhece por VALOR DE MERCADO para

uma unidade padrao (elemento paradigma).
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Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor

unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-
se neste trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO, com tratamento dos dados pela
metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. A norma permite,
alternativamente, a adogcdo de fatores de homogeneizagao
medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico

que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliagao.

O tratamento por fatores corresponde a aplicacdo da
teoria cartesiana a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele é
admitido que o problema maior pode ser dividido em varios
problemas menores (problema da localizagdo, problema da
testada, problema da profundidade, etc.), que sao ajustados
INDIVIDUALMENTE, perante uma situagao de referéncia, adotada
como paradigma. Todos os fatores se referem a essa situagao
paradigma, admitindo que sao nao-correlacionados. Portanto,
devem ser aplicados na forma de ajustes somatérios ou

subtrativos.

A situacao paradigma adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

Area: paradigma a area erradicada (250,00m?);
Frente: 10,00 m;
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Profundidade: entre 25,00 a 40,00 m;

Topografia: terreno plano;

Consisténcia: Seco

1.2.i Verificagao do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através
do atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que
pode-se atingir Grau lll, Grau Il ou Grau |. A obtengcao de um maior
ou menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra
obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma
soma relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens
e, além disso, ao atendimento integral dos itens considerados mais
importantes, sem os quais, mesmo com uma soma elevada, nao

se consegue atingir graus elevados.

I.2.ii Grau de precisao:

A normalizacado estabelece uma precisdao em funcao
da amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do
centroide amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela

6 da norma.

Tal intervalo de confianga, em se tratando de amostra,

deve ser calculado com base na funcdo densidade t-student,

v+1
F(Tj £Y

1+— ,—0 <t <

e

ilustrada abaixo:

fO=—~—
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Os valores de t advindos da fungcédo densidade, para

probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fungéo do
nivel de significancia adotada (que vai depender do grau de
fundamentagcdo que se queira atingir) e do numero de graus de
liberdade.

O grafico a seguir representa a fungao densidade de t-
Student:

A f(t) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

7ttob J[tob t

Uma vez obtida a estatistica t-student (fungao do nivel de

confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o

intervalo de confianga pela expressao apresentada a seguir:

Onde:

X = centroide amostral;

S = desvio-padrao amostral;
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t = estatistica t-Student para [ = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;

1.3 AVALIACAO

1.3.i Obtengao do valor metro quadrado do Terreno

1.3i  Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do
imovel avaliando, na busca de elementos em oferta ou
efetivamente transacionados, priorizando elementos que
guardassem semelhanga com o imoével avaliando e sempre que
possivel, se situassem na mesma regido geo-econOmica do
mesmo, com o fito de obter uma amostragem representativa e sem

qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formagao do preco no local do imével
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando
nao somente a area dos elementos amostra, mas também suas
frentes, topografias, posicbes nas quadras, situagcao dos Imdveis,
existéncia de construgbes, melhoramentos publicos e demais

detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.
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Foi possivel obter, a principio, 06 (Seis) elementos, os quais foram tratados

posteriormente por tratamento por fatores, como segue:-

1.3.iii Fatores homogeneizantes:

Como fatores de homogeneizacgao, o jurisperito adotou

0S que seguem:

Foi obtido através do Programa Statvalor um resumo

dos elementos pesquisados conforme segue;

Ref.| VUtot | Nat | At F | Pe | zona [Ac|Vc| Vtot Vit VUterr |IF| Topografia | Consisténcia
1 [1.040,00|oferta[250,00]10,0(25,0]|22 zona{0,0{0,0]|260.000,0|260.000,0{1.040,0 terreno plano seco

2 [1.040,00]oferta|125,00| 5,0 |25,0|22 zona|0,0{0,0(130.000,0|130.000,0]1.040,0 terreno plano seco

3 [1.040,00]oferta|125,00| 5,0 |25,0|22 zona|0,0{0,0(130.000,0|130.000,0]1.040,0 terreno plano seco

4 11.040,00]|oferta|125,00| 5,0 |25,0(22 zona|0,0]|0,0|130.000,0(130.000,0|1.040,0 terreno plano seco

5 [1.040,00]oferta|125,00| 5,0 |25,0|22 zona|0,0|0,0(130.000,0(130.000,0]1.040,0 terreno plano seco

6 | 800,00 |oferta|125,00| 5,0 |25,0|22 zona|0,0|0,0(100.000,0|100.000,0| 800,0 terreno plano seco

o Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciacao de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a
elasticidade do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa

na pratica profissional,

A aplicagao do fator fonte forneceu os seguintes
resultados (ja descontados o valor da construgéo, quando for o

caso):
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Fator Oferta: 0,9
Oferta
Ref. Valor total Nat. Fator | Diferenca Efeito do V.U.
fator Corrigido

1,00 |260.000,00( oferta 0,90 |-26.000,00f -0,10 936,00
2,00 130.000,00| oferta 0,90 |-13.000,00f -0,10 936,00
3,00 130.000,00| oferta 0,90 [-13.000,00f -0,10 936,00
4,00 130.000,00| oferta 0,90 |-13.000,00f -0,10 936,00
5,00 130.000,00| oferta 0,90 [-13.000,00f -0,10 936,00
6,00 100.000,00| oferta 0,90 |-10.000,00f -0,10 720,00

e PROFUNDIDADE — 2° Zona

: Calculado segundo

recomendacao normativa, admitindo que o avaliando esta situado

em 2% Zona para a qual as profundidades s&o utilizadas, como

determina a referida Norma Técnica.

A aplicagédo do fator profundidade forneceu o seguinte

resultado:

Expoente Fp = 0,5

Profundidade
Profundldg de Fator | Diferenca Efeito do VUcorr.
comparativos fator
25,00 1,00 0,00 0,00 936,00
25,00 1,00 0,00 0,00 936,00
25,00 1,00 0,00 0,00 936,00
25,00 1,00 0,00 0,00 936,00
25,00 1,00 0,00 0,00 936,00
25,00 1,00 0,00 0,00 720,00

e TESTADA

testada, conforme determina a Norma vigente.

No caso em epigrafe se

Expoente de Ff= 0,2
Frente
Frentg Fator | Diferenca Efeito do VUcorr.
comparativos fator
10,00 1,00 0,00 0,00 936,00
5,00 0,87 121,16 0,13 1.057,16
5,00 0,87 121,16 0,13 1.057,16
5,00 0,87 121,16 0,13 1.057,16
5,00 0,87 121,16 0,13 1.057,16
5,00 0,87 93,20 0,13 813,20

¢ Calculando as diferengas entre os fatores:

utiliza o fator
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Diferencgas Fatores
Fo Ff Fp Fo Ff Fp
936 0,00 0,00 0,90 1,00 1,00
936 121,16 0,00 0,90 0,87 1,00
936 121,16 0,00 0,90 0,87 1,00
936 121,16 0,00 0,90 0,87 1,00
936 121,16 0,00 0,90 0,87 1,00
720 93,20 0,00 0,90 0,87 1,00

e ATUALIZACAQO : Todos os elementos s&o validos para o més
de Novembro/2017;

o LOCAL : A transposicado de valores foi feita pelo
signatario, uma vez que foram coletados elementos situados na

mesma regido geo-econémica do avaliando;

e CONSTRUCOES : Os elementos com algum tipo de
construcao sofreram a deducdo correspondente ao valor da
mesma, sempre que estas edificagcbes fossem representativas no
preco do imovel. Tal dedugao se faz necessaria para que o valor
unitario final represente valor de terreno-nu e foi feita mediante o
uso do METODO RESIDUAL;

O grande diferencial da nova norma € que €& preciso
proceder a combinacgao dos fatores supra a fim de selecionar uma
que represente o verdadeiro valor unitario de venda de lotes na

regido. As combinagdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinagoes Testadas

Comb 1 Fo Ff
Comb 2 Fo Fp
Comb 3 Fo Ff Fp
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Para cada combinagao supra, fez-se o calculo do

valor médio, do desvio-padrao, do coeficiente de variagao (CV) e

dos limites de Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

s/n Ref. Vu Comb 1| Comb2 [ Comb 3
s 1 936,00 | 936,00 | 936,00 936,00
3 2 936,00 |1.057,16| 936,00 1.057,16
s 3 936,00 |1.057,16| 936,00 [ 1.057,16
s 4 936,00 |1.057,16| 936,00 [ 1.057,16
3 5 936,00 [1.057,16 936,00 1.057,16
s 6 720,00 | 813,20 720,00 813,20

média 900,00 | 996,31 900,00 996,31
desvio 88,18 | 101,96 88,18 101,96
cv 10% 10% 10% 10%
Linferior | 630,00 | 697,42 | 630,00 697,42
Lsuperior |1.170,00{1.295,20| 1.170,00 | 1.295,20

Apés as iteragcbes de praxe (feitas de forma
automatica pelo software), elencou o jurisperito como combinagao
representativa da formagcao do valor unitario do mercado local a

“combinacao 07, exposta na tabela supra.

Tal combinacao fornece um valor unitario de R$
996,31/m2.
1.3.iv — Grau de Precisao:

A nova norma estabelece que a combinacao
selecionada deve ser classificada em um grau de preciséo, fungcao

da amplitude do intervalo de confianga de 80% para a média.

O intervalo de confiangca é obtido por meio da

seguinte formulagao:
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O valor de t,, para um dado nivel de significancia,
deve ser obtido com base na distribuicdo t-student, aplicavel em
inferéncias para pequenas amostras, cuja densidade segue
representada a seguir:

A1)

N / >
- tgoh ttob t

Fig.- Distnbucio t-Student.

Procedendo-se aos calculos (automaticamente pelo

programa), obtém-se a tabela a seguir:

Vu Comb 3 FG
936,00 936,00 1,00
936,00 [1.057,16 1,13
936,00 [1.057,16 1,13
936,00 [1.057,16] 1,13
936,00 [1.057,16( 1,13
720,00 813,20 1,13

c»cn-hwm—\g
=

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU Il DE PRECISAO (a maior precisao possivel).
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Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da

NBR 14653, ha que se calcular o intervalo de ajuste para cada

fator individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior

classificagdo segundo um grau de fundamentagao.

Como todos os fatores resultaram em valores dentro

do intervalo 0.9 a 1.0, todos os fatores individuais atingiram GRAU

Il DE FUNDAMENTACAO.

O conjunto de fatores também atingiu GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO, como mostra a tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653

Média Saneada 996,31
Desvio-Padrao 101,96
Erro-Padrao 67,30

IC(significancia=20%)

929,0137 < VUmed < 1063,607

Amplitude do IC

14%

Grau lll de Precisao

Onde:

Ref = elemento de referéncia;

Vu = valores unitarios ndo homogeneizados;

Comb 03 = valores unitarios homogeneizados;

FG = fator de ajuste global;
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz
1.200,00 -
1.000,00 -
800,00 - *

600,00

Estimado

400,00 |

200,00 -

0,00

0,00 100,00 200,00 300,00 400,00 500,00 600,00 700,00 800,00 900,00 1.000,00

Observado

Grafico — Bissetriz dos quadrantes impares.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa

supra.

Nao houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO para
TERRENO NO BAIRRO DO JARDIM MONTE CARMELO

Q = R$ 996,31/ m?

(NOVECENTOS E NOVENTA E SEIS REAIS E
TRINTA E UM CENTAVOS POR METRO
QUADRADO)
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ANEXO III
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FOTO 1 e 2) — Vista da Rua Netuno em ambos os sentidos onde podemos

notar a existéncia de todos os principais melhoramentos publicos.
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FOTO 3, 4, 5 e 6) — Vistas internas e externas da edificagdo existente no

| avaliando.

imove
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FOTO 7, 8, 9 e 10) — Vistas dos comodos do imovel objeto da lide.
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FOTO11, 12, 13 e 14) — Vistas de outros coémodos do imoével avaliando.
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