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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA
COMARCA DE COTIA, MUNICIPID DO ESTADD DE SAO PAULO

Processo n® 1009538-61.2016.8.26.015¢2

MARCOS MOLITERNO, Engenheiro Civil e de Sequranca do Trabalho, habilitado no

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia - CREA, sob o registro ndamero

060.157.9548, na qualidade de Perito Judicial nomeado nos autos da acao de

EXECUCAOD DE TITULD EXTRAJUDICIAL - VALDR DA EXECUCAD / CALCULD /
ATUALIZA[;M] proposta por SPE XANGAI PARTI[IPAEE]ES 5.A contra LOPES &

COIMBRA AGENCIA DE VIAGENS E TURISMO LTDA E OUTROS vem, respeitosamente

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

apresentar suas conclusdes, consubstanciadas no sequinte

LAUDO DE ENGENHARIDA
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1. INTRODUCAG

0 escopo do presente trabalho é a determinacdo criteriosa do justo valor praticado
pelo mercado imohilidrio local do imével comercial sifuado a Rua Jorge Caixe, n®170
(parte dos lotes 11, 12, 13 e 14 da quadra "B"], da Vila Santo Antonio, no bairro do

Portao, no Municipio e Comarca de Cotia, Estado de 5ao Paulo.

0 estudo patrimonial faz-se necessario em vista de o autor em sua peticao inicial as
fls. 1-5, requerer o pagamento de alugueres devidos, assim como sua correcdo e oufras
taxas devidas, tendo sido solicitado a penhora do imdvel avaliando. Desfte modo,
Vossa Exceléncia determinou a penhora as fls. 168, conforme fermo as fls. 170 e a
realizacdo de Pericia de Engenharia Civil para a avaliacao do bem a fl. 184, missao

esta que muito honrou o signatario.

2. METODOS AVALIATORIOS

Com o infuifo de se obter o justo e real valor do imével avaliando, adotaremos os
métodos preconizados pela moderna técnica avaliatéria, sintetizados nas Normas do
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia e, do Instituto de Enge-

nharia em 53ao Paulo - www.iengenharia.org.br.
Em avaliacdo de imdveis existem, fundamentalmente, duas metodologias, a saber:

- Método Direto: método que define o valor de um imével de forma imedi-
ata, pela comparagdo direta com dados de elementos assemelhadaos. Lom-

preende o Método Lomparativo Bdsico de Dados de Mercado.

- Métodos Indiretos: métodos que definem o valor do imével por meio de
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processos de cdlculos com o emprego de métodos auxiliares. Compreende
o Método de Capitalizacdo da Renda, o Método Evolutiva, o Método Inva-

lutivo e o Método da Quantificagdo do Lusto de Reprodugdo.

0 método Comparativo Basico de Dados de Mercado é aquele em que o valor do imdvel
é obtido através da comparacao direfa com oufros imdveis de caracteristicas similares,
homogeneizando-se os aspectos técnicos através de tratamentos matematicos. E apli-
cado preferencialmente na busca do valor de mercado de ferrenos, casas padronizadas,
lojas, aparfamentos, escritérios, armazéns, dentre outros, sempre que houver dados

semelhantes ao avaliando.

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

compras, hotéis, hospitais etc.

0 método Evolutivo devera ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais se-

melhantes 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 benfeiforias, obtendo-se o valor do terreno nu.
Deve ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais semelhantes ao hem ava-

liando.

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

custos de construcdao com bases em orcamenfos. Uma vez que se obtenha o padrao
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construtivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condigcdes de manufencao

e ohsolescéncia, é possivel reproduzir o custo consfrutive da edificacao.

3. REGISTROS LEGAIS E LEGISLACAD URBANA

0 dominio do imdvel esta depositado no Cartdrio de Registro de Imaveis da Comarca
de Cotia, no Estado de 530 Paulo, sob o nimero de matfricula 31.035, de 08 de abril de

1983, com atualizacdo apresentada as fls. 177-180 de 20 de novembro de 2.018.
No cadastro municipal, identifica-se como o contribuinte n® 23161.64.52011500.000.

Na Legislacao Urbana esta inserido na Zona de Uso Misto — ZUM.

Wl
" PREFEITURA D0 MUNICIPIO DE COTIA IPTU 2019 Z*VIA
Inscrigho: ZE1E4 3201 E00.000 RECIED 2012923850 Datzoe Emisedo; 24072019
Coniribiints: JOSETOSN
End. Imévd: RUA JORGE CAXE NOUITD  PORTAD LOTEDS QUADRAE CEPIETISEGH COTR P
End. Entrega: RJORGE CAIXE 170 JO. NOMURA CEP D57166590 5P
Hhuzgho Cobranga Teatada Principal . Ioaal Area Oeupata ArsaTemeno|  AreaConsluiza]  Tipo Edfiagio Utilizago
520 1.00 10300 20800 10300
Vir Venal da Taim. [R§) Vir Venal Prédio (R} Vir vanal do imowTTrin. R§) VrM Tarmeno (RS Vi Anud 3 Pagar (R§) VIr. Venal do Exce. [RY) Vir M. Canair{RS)
11,876.83 MR §4,32245 8.3 575R2 0o 51380
Imposio Tenfioral ImposioPradid | Imposto de Exeasen Impoato Incénda| N Parc VIr por Pare.
00 fT5.82 0o oo 1 23
1 - A8 o vencimento, seu Imposto poderd sar pago em qualquer apénda bancina, em todo teitdnio naclonal;
2-59 oplar palo pagaments da cota Unica, ssts recibo 8erd 3 Quitag30 00 IPTU o ano g 2015,
3- Om comprowants de pagamenio soments terso valldsds como recibo 58 contiverem autantca;3o mecinica de agdncia autorizads;
4-Pagus sae Inpostos &m dia, svitando cobranga [udictal,

Fonte: 5ite prefeitura de Cotia

4, VISTORIA AD IHOVEL

Na vistoria, verifica-se o imével avaliando e seu confexto, localizacao, facilidades de

acesso e tipo de adensamento do enftorno, fopografia, caracteristicas da edificacao e
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aobsolescénciado projeto, hem como, todos os demais fatores que possam vir a influir

no valor do bem. A vistoria ao imdvel foi realizada em 17 de julho de 2.019.

4.1, AREGIAD DO IMOVEL

A regido é suprida por prestadores de servicos e por instituicées que se inserem no

entorno do imével avaliando. 0 referido logradouro pdblico apresenta-se em nivel no

trecho considerado, sendo servido por fodos os equipamentos urbanos e servigos pl-

blicos usualmente encontrados no municipio, quais sejam:

a)
b)
J
d)
e)
F)
g
h)

M'MOLITERND i i) sesecon

Engenharia Civil e Ambiental E-mail: info@mmoaliterno.com.br

vias revestidas com pavimentacao asfalfica;

infraestrutura para distribuicao de energia eléfrica;
infraestrutura para distribuicdao de agua potavel;

infraestrutura para captacao de aguas pluviais;

infraestrutura para comunicagdes (telefonia, tv a cabo e internet];
coleta de residuos sdlidos domiciliares;

acesso por fransporte pablico;

iluminacdo plblica, e servico postal.
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cliente: 1@ Vara (Civel — Foro Cotia
processo: 1009538-51.2[]1E.B.ZE.D15§

oOpia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA ME e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/07/2019 as 14:09 , sob o nimero WCOA19700820262

riginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009538-61.2016.8.26.0152 e codigo 4E6FAD?7.

mento

5/48

Es

Para conferir



fls. 221
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' Rua Jorge Caixe, n® 170

¢ Wia Santo Antonee, Ponie - Cots - Estado de 55 Pauks
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Vista da Rua Jorge Caixe, no trecho considerado.

No entorno do imdvel avaliando ha um polo de servigos e comércio, como também a
presenca de templos religiosos, pracas plblicas, escolas plblicas e particulares, as-

sisténcia médica, supermercados, correio, farmacias etc. Destaca-se a proximidade e
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facil acesso & Rodovia Raposo Tavares (500m, aproximadamente] e estar a poucos

metros da central de servigos da Prefeitura de Cotia - Procotia.

4.2, 0 IMOVEL

0 imovel compde-se de lofe de um ferreno e uma edificacao comercial geminada, situ-
ado a Rua Jorge Caixe, n®170 (parte dos lotes 11, 12, 13 e 14 da quadra "B"], da Vila
S5anto Anténio, no bairro do Portdo, no Municipio e Comarca de Cotia, Estado de 5ao

Paulo.

A Vista frontal do imével

4.2.1. O LOTE DE TERRENG

Consta da matricula n® 31.035, do Cartorio de Registro de Imdveis da Comarca

de Cofia do Estado de 530 Paulo, que se frata do lote de terreno com testada de

5,20 metros, profundidade de 39,80 metros, em ambos os lados, fendo ao fundo
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a mesma largura da sua testada, qual seja: 5,20 metros de comprimento. Perfaz,
assim, um total de 202,98 metros quadrados em solo firme e seco, no nivel do

logradouro publico.

Confrontando-se pela frente com a rua Jorge Caixe, de seu lado direito com quem
da rua olha com a &rea 05 (atual n® 166 da Rua Jorge Caixe); do lado esquerdo,
confronta com a drea 03 (atual n® 176 da Rua Jorge Caixe] e; aos fundos, con-

fronta com o lote n® 07.

4.2.2. AEDIFICACAD

A edificacao foi erigida em dois pavimentos, com estrutura de concreto armado
e fechamento dos vaos em alvenaria de hlocos revestidos em argamassa fina e
pintura a base de latex. A coberfura apresenta-se com telhas de fibrocimento
apoiadas sohre estrutura de madeira, exceto no patio coberto nos fundos do
terreno, a qual tem a coberfura em telhas metalicas e estrutura metalicas. O
projefo arquiteténico da edificacdo contemplou um sobrado geminado que foi
adaptado para imédvel comercial onde no pavimento térreo, ha um recuo com duas
vagas para estacionamento de veiculos descoberta e sem fechamento frontal,
um corredor lateral que da acesso aos fundos do terreno, onde ha uma area
coberta com telha de fibrocimento com um banheiro e uma area com pia, e um
patio ftotalmente coberto, um ponfto comercial onde funciona uma grafica, com

area de atendimento, area de impressao, copa e um conjunto de sanitarios; o

pavimento superior, € composto por trés salas e um banheiro comum.

: Celular:  (11) 9.6323.3333
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A area construida da edificacdao, sequndo seu IPTU, é de 103,00 metros quadra-
dos. Pelo levantamento feito no dia da pericia, esta sendo considerado apenas

a construcdo principal. Para essa avaliacao também sera considerado o Patio

coberto de aproximadamente 200 mefros quadrados, conforme seu padrao cons-

trutivo.

0 fipo do acabamento utfilizado no imével tfraduz o padrao da edificagdo, com implica-
¢0es direfas no custo de construcao. Em assim sendo, apresenta-se a sequir a descri-

cao do padrao de acabamento da consfrucao.

PAVIMENTO TERRED

Dependéncia: GRAFICA - ATENDIMENTO/SALA DE IMPRESSAQ

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex e hlocos de
vidro.

Piso : revestimento em placas ceramicas.

Forro : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.

Esquadrias : porta comercial metalica.
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Dependéncia: COPA

Paredes : revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.
Piso : revestimento em placas de porcelanato.
Forro : revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.

Esquadrias : porfa de madeira e janela metdlica com vidro.

Vista da copa
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Dependéncia: CONJUNTO DE SANITARIOS

Paredes : revestimento em azulejos ceramicos.
Piso : revestimento em placas ceramicas.
Forro : revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.

Esquadrias : porfa de madeira e janela metalica com vidro.

Vista do conjunto de sanitdrios
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Dependéncia: BANHEIRO EXTERNO

Paredes : revestimento em argamassa e pintura a base de latex.
Piso : revestimento em placas ceramicas.
Forro : cobertura com telha de fibrocimento

Esquadrias : porta em PVC

;
Y4

Vista do banheia externo
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Dependéncia: AREA EXTERNA

Piso : revestimento em placas ceramicas e confrapiso com pintura.

Cobertura : telhas em fibrocimento e telhas metalicas.

BANNER

PLACA PVC

rusTmcacio
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Pavimento Superior

Dependéncia: ACESS0 AO PISO SUPERIOR

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Piso : revestimento em granilite e placas cerdamicas.
Forro : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.

Esquadrias : portas em aluminio com vidro, corrimao metalico e grade de ferro.

@7.17.2019

.
dd entrada piso superior

Vista
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Dependéncia: SALAS 1,2 e 3

Paredes : revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.
Piso : revestimento em placas ceramicas.
Forro : revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.

Esquadrias : esquadrias mefalicas com vidro e grades de ferro.

07.17.2019

Vista da sala 1
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Dependéncia: BANHEIRO

Paredes : revestimento em azulejos cerdamicos.
Piso : revestimento em placas ceramicas.
Forro : revestimento em argamassa fina e pinftura a base de latex.

Esquadrias : porfa de madeira, janela em aluminio e vidro.

07.17.2019

Vista do banheiro piso superior
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4.3. ESTADOD DE CONSERVACA® E MANUTENCAD DA EDIFICACAD

A condicdo de conservagao e manutencdo da edificacdo vistoriada é classificada como
necessitando de reparos simples. 0 padrdo construtivo da edificacdo vistoriada é ca-
racterizado pelas normas técnicas como: Escritorio - “ Padrdo Simples”, sendo o es-
tado de conservacdo classificado no mesmo estudo pela alinea “E” (Necessitando de

reparos simples], aparentando a idade de 35 anos.

5. AVALIACAQ DO IMOVEL
5.9. VALOR DO TERRENO

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

de Mercado, sequindo-se fodos os preceitos estabelecidos em suas normas.

Sequndo as Normas de Avaliacao de Iméveis, o valor do ferreno resultara do sequinfe

tratamento matematico:

Vi = At x Vu x (F x (p x Ff, onde:

Vt - Valor do Terreno

At - &rea do terreno : 202,98 m?

Vu - valor unitario de terreno : R% 3.268,10/m?
(f - coeficiente de festada 11,0000

Cp - coefic. de profundidade  : 1,0000

Ft - fator de fopografia : 1,0000

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

Vt = 202,98 m? x R$ 3.268,10 m2 x 1,00 x 1,00 x 1,00 => Vt=R$ 663.358,83

u

-
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5.2. VALOR DA EDIFICACAD

A construcdo sera avaliada pelo Méfodo do Custo de Reproducdo, face ao seu tipo,
padrdo e acabhamento. Em assim sendo, considera-se a depreciagao advinda do estado
de conservacdo, da idade aparente e de projeto na sequinte equacdo matematica:
Edificacdo Principal:

Vb =5cxix(cxFo, onde:

Vb - valor da benfeiforia

Sc - area consfruida

i - Fator de acabamento
Cc - custo de construcao
Fo - Fator obsolescéncia

: 103,00 m2

: 1,089

: R$ 1.415,15/m?

: “E" /35 anos =0,5119

=> Foc= R + K [1-R] = 0,6095

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

Vb = 103,00 m® x 1,089 x R$ 1.415,15/m? x 0,5119 => Vb = R$ 96.792,04

Patio coberto

Vb =5cxix(cx Fo, onde:

Vb - valor da benfeitoria
Sc - drea constfruida

i - Fator de acabamento

Cc - custo de construgdo
Fo - Fator obsolescéncia

: 200,00 m2

: 0,0182

: R$ 1.415,15/m?

:“E" /10 anos = 0,5119

=> Foc= R + K [1-R) = 0,6095

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

Vb = 200,00 m® x 0,0182 x R$ 1.415,15/m? x 0,6095 => Vb = R$ 3.141,06
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0 valor do imdvel resulta da soma das parcelas acima calculadas, a saber:

valor da edificacao principal R$ 96.792,04
+ valor do patio coberto R$ 3.141,06
valor da edificacao tofal R$99.933,10

5.3, VALOR DO IMOVEL

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

valor do terreno R$ 663.358,83
+ valor da Edificacdo total R$ 99.933,10
valor do imovel R$ 763.291,93
Valor de mercado do imével ........cccuueeet R$ 770.000,00

DIAGNOSTICO DO MERCADO IMOBILIARIO

A regido do Jd. Sanfto Antdnio, que abriga o imdvel avaliando, € dotada de infraestru-
tura comercial e de prestacdao de servigos, sendo servida por diversas linhas de dnibus
urbano municipal e intermunicipal, os quais atendem plenamente a populacao que ali

reside e frabalha. Também se destaca a proximidade Rodovia Raposo Tavares.

No tocante ao mercado imobiliario, a regiao despertou o interesse do segmentfo de
incorporacao imohiliaria, face a oferta de lotes adequados a consfrucao de novos edi-
ficios, embora esta atividade, neste momento, esteja bastante resfrita. Atualmente,
viceja no mercado a revenda de imdveis, ainda que o segmentfo de locagdo esteja muito

ativo, com volume significativo de negadcios.
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No tocante a possibilidade de valorizagao do bhem avaliando, enquanto ndo houver a
retomada da economia, com linhas de crédito a longo prazo, a valorizagao do imével

avaliando acompanhard o crescimento organico da economia.

7. RESULTADOS E CONCLUSAD

Tendo sido considerados todos os fatores que podem influir no valor de um imdvel, o
resultado advindo das operacdes matematicas efetuadas no corpo deste trabalho es-
pelha o valor praticado pelo mercado imobiliario local para o tipo e padrdao do bem em

estudo.

Isto posto, o valor de mercado do imével situado & Rua Jorge Caixe, n®170 [parte dos
lotes 11, 12, 13 e 14 da quadra "B"}], da Vila Santo Antdnio, no bairro do Portdo, no
Municipio e Comarca de Cotia, Estado de 5d0 Paulo, importa em R$ 763.291,93 (sete-
centos e sessenta e trés mil, trezenfos e cinquenta e oito reais e oitenta e sefte cen-

tavos), vélidos para a data do Laudo de Avaliagcdo - julho de 2.019.

No que concerne aos aspectos técnicos da avaliagao, considerando-se o item “Especi-
ficacdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 [(ABNT) - Avaliacdo de Bens da Associa-
¢ao Brasileira de Normas Técnicas — Parfe 2: Imdveis Urbanos, o presentfe trabalho
apresentou o Grau de Fundamentacdao Il, enquanto o Grau de Precisao foi classificado

como 1.
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8. ENCERRAMENTO

Este Laudo de Engenharia é da lavra do signatario, que realizou as diligéncias, inspe-
¢0es, calculos e analises apresentadas, tendo sido elaborado pelo em estrita obser-
vancia aos postulados do Cédigo de Etica do Conselho Regional de Engenharia e Agro-

nomia - CREA/SP, e do Instifuto de Engenharia - iengenharia.org.br.

Nota: Em atencéo a Resolucgdo 233/CNJ, como tamhém aos Provimentos CSM 1625/2009 e 2306/2015 do Conselho Superior da
Magistratura, o signatario informa que se encontra a disposigao 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 eletrénico: <http://www.tjsp.jus.br/AuxiliaresdaJustica>.

5ao Paulo, 29 de julho de 2.019.

P ki i

Eng® Marcos Maliterno
Engenheiro Civil e de Sequranca do Trabalho — CREA N° 060.157.9548
Mestre em Tecnologia Ambiental - IPT / SP
Membro vitalicio do Conselho Consultivo do Instituto de Engenharia
Membro do Conselho de Defesa do Patriménio Histérico, Arqueolégico, Artistico e Turistico do Estado — CONDEPHAAT/SP
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| - TRATAMENTOS DE HOMOGENEIZACAD

AREA:

Considerou-se nos calculos de avaliagdao a area construida dos elementos pesquisados e de

seus lotes.

PADRAD DO IMOVEL:

Considera-se a valia diretamente proporcional ao padrdo construtivo.
Padrdo do avaliando: - Escritério Padrao Simples. Fator Padrdo: 1,089.

- Cobertura Padrao Simples. Fator Padrao: 0,182.

IDADE APARENTE DO IMOVEL:

Considera a valia inversamente proporcional a idade aparente.

Idade aparente do avaliando: 20 anos Razdo de depreciagdo: “E” (18,10 % a.a.}

CONSERVACAD:

Considera a valia inversamente proporcional ao estado de conservacdo e de manutencao.
Estado de Conservacao: “E” K= 0,5119

Foc= R+ K (1-R) = 0,6095

ELASTICIDADE:

Quando os valores ohtidos provém de ofertas, aplica-se um desconto para compensar o agio
imposto a titulo de negociacdo nas mesmas.

Desconto: 0,90

ZONA DE USO:

0 imével avaliando insere-se no Grupo Il - zonas de uso comercial ou de servigos

82 Zona - Comercial Padrdao Médio.
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Il = ELEMENTOS EX OFERTA

Elemento de Pesquisa n® 01

Endereco: Rua Jorge Caixe, n® 192 - Jd. Nomura

Zona de uso: Zona Uso Misto (ZUM) Data: julho/2019
Testada: 5,00 m ‘ Profundidade.: 39,00 m Area: 195,00 m?
Area construida: 210,00 m? Idade: 40 anos
Padrdo: Escritério Padrdo Simples Sup. 1,440 | Obsolescéncia: F

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,4785 Vida Referencial: 60

Tipo: Imével Comercial

Valor de locagdo imavel: R$3.800,00 p/ més - Venda : R$920.000,00

Fonte: Placa no local — Proprietario

‘ Telefone:(11) 97493-0404

Contato: Sra. Pamela

Elemento de Pesquisa n® 02

Endereco: Rua Amefista, n® 18 - Jd Nomura

Zona de uso: Zona Uso Misto (ZUM)

Data: julho/2019

Testada: 10,00 m ‘ Profund.: 15,00 m

Area: 150,00 m?

Area construida: 182,00 m?

Idade: 38 anos

Padrdo: Escritorio Padrao Simples Méd. 1,206

Obsolescéncia: E

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,4785

Vida Referencial: 70

Tipo: Imdvel Comercial

Valor do imével: R$ 850.000,00

Fonte: www.vivareal.combr/ GM Neg. Imob. Céd M396

‘ Telefone:(11) 2337-8950/99998-5584

Contato: Sra. Mdnica

Elemento de Pesquisa n® 03

Endereco: Avenida Rotary, n® 46 - Jd. Nomura
Zona de uso: Zona Uso Misto (ZUM)
Testada: 5,00 m ‘ Profund.: 25,00 m

Area construida: 130,00 m?

Data: julho/2019
Area: 125,00 m?
Idade: 35 anos

Padrdo: Escritério Padrdo Simples Méd. 1,323 | Obsolescéncia: E

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,5119 Vida Referencial: 70

Tipo: Imdvel Comercial

Valor do imével: 680.000,00

Fonte: Placa no local — Maria do Carmo Imdveis

Contato: Sra. Caroline ‘ Telefone:(11) 4616-9122
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Elemento de Pesquisa n® 04
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Endereco: Rua Jorge Caixe, n® 176 - Jd. Nomura

Zona de uso: Zona Uso Misto (ZUM)

Data: julho/2019

Testada: 5,00 m ‘ Profund.: 39,00 m

Area: 195,00 m?

Area construida: 110,00 m?

Idade: 35 anos

Padrdo: Escritdrio Padrao Simples Méd. 1,206

Obsolescéncia: F

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,4175

Vida Referencial: 70

Tipo: Imével Comercial

Valor de locacdo imével: R$ 3.000,00/més - Venda R$ 720.000,00

Fonte: Placa no local — Ello Imobiliaria

Contato: Sr. Valdecir ‘ Telefone:(11) 4616-3944/94789-8198

Elemento de Pesquisa n® 05

Endereco: Rua Zacarias Anfdnio da Silva, n®142 - Jd. Nomura

Zona de uso: Zona Uso Misto (ZUM) Data: julho/2019

Testada: 8,00 m ‘ Profund.: 18,63 m Area: 149,00 m?
Area construida: 223,00 m? Idade: 42 anos
Padrdo: Escritério Padrdo Simples Méd. 1,206 Obsolescéncia: F

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,3474 Vida Referencial: 70

Tipo: Imdvel Comercial

Valor do imével: R$ 900.000,00
Fonte: www.mariadocarmoimoveis.com.br/ C6d. PRO0O04-MBL3

Contato: Sra. Caroline ‘ Telefone:(11) 4616-9122

Elemento de Pesquisa n® 06

Endereco: Rua Jodo Nishimura, n® 114 - Jd. Nomura

Zona de uso: Zona Uso Misto (ZUM) Data: julho/2019
Testada: 16,00 m ’ Profund.: 16,38 m Area: 262,00 m?

Area construida: 230,00 m? Idade: 55 anos

Padrdo: Escritdrio Padrdo Econdmico Inf.
nrn

Obsolescéncia: G

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,1449 Vida Referencial: 70

Tipo: Casa comercial

Valor do imével: R$ 750.000,00

Fonte: www.vivareal.combr/ Ello Imob. Cod. CAO760

Contato: 5r. Valdecir

‘ Telefone:(11) 4616-3944/94789-8198
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Area Area : IDADE - "

Elemento Terreno Edificada Prego Total-RS Preco Final-RS Idade Coef. K R VRI AT/VRI*100 Foc Fator Padrao Valor Construgao Valor Terreno V.U.Terreno
1 195,00 210,00 912.000,00 820.800,00 35 0,5744 0,2 70 50,00 0,6595 1,4400 282.355,55 538.444,45 2.761,25
2 150,00 182,00 850.000,00 765.000,00 38 0,4785 0,2 70 54,29 0,5828 1,2060 181.102,65 583.897,35 3.892,65
3 125,00 130,00 680.000,00 612.000,00 35 0,5119 0,2 70 50,00 0,6095 1,32230 148.414,98 463.585,02 3.708,68
4 195,00 110,00 720.000,00 648.000,00 35 0,4175 0,2 70 50,00 0,5340 1,2060 100.292,35 347.707,65 2.808,76
6 149,00 223,00 900.000,00 810.000,00 42 0,3474 0,2 70 60,00 0,4779 1,3230 199.621,12 610.378,88 4.096,50
7 262,00 230,00 750.000,00 675.000,00 55 0,1443 0,2 70 78,57 0,3159 0,6000 61.722,40 613.277,60 2.340,75

CUB 1.415,75
Profundidad indice Fizcal F F
Elemento| W=R5/m?* Testada © L_m \cads " “:E_ _ISEE F.Testada F.Prof. |Transpoisca i F. Atualiz. Coef. Local Vu homog F. Total
Equivalente corrigido o Topograf.
1 2.761,25 5,00 39,00 1,49 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 2.761,25 1,00
2 3.892,65 10,00 15,00 1,49 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 3.892,65 1,00
3 3.708,68 5,00 25,00 1,459 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 3.708,68 1,00
4 2.808,76 5,00 39,00 1,49 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 2.808,76 1,00
5 4.096,50 8,00 18,63 1,49 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 4.096,50 1,00
6 2.340,75 16,00 16,38 1,49 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 2.340,75 1,00
média 3.268,10
desv. Padrio 720,87
= 22,06
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ELEMENTOS EM OFERTA

900.000,00 e EDDU,UD .

-
z 750.000,00
800.000,00 720.000,00# . -

™.680.000,00 f 2
700.000,00 Ny — =

600.000,00
500.000,00
400.000,00
300.000,00
200.000,00

100.000,00

Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3 Elemento 4 Elemento 5 Elemento b

i Valor de Oferta

IV = VERIFICACA® QUANTO AG ENQUADRAMENTO NO INTERVALOD DE ELE-
HENTOS HOMOGENEQS

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

éigual a R$ 3.268,10/m?, os limites impostos sdo:

Limite Inferior [-30%) = R$ 2.292,11/m?

Limite Superior [+30%] = R$ 4.256,77/m?

No presente caso, ndao havendo elementos que tenham extrapolado os limites do
intervalo adotado, a saber, de 30%, o valor unitério basico obtido resulfa igual a
R$ 3.268,10/m?, sendo o desvio-padrdo calculado de R$ 720,87/m?, para um coeficiente

de variacao de 22,06%.
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V - VERIFICACAD PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

Média Aritmética = R$ 3.268,10/ m? Valor Critico para b amostras: 1,73

V.l. Elemento Critico Inferior: R$ 2.340,75/m? =>
Des = (R$ 3.268,10/ m2- R$ 2.340,75 /m?) + 720,87/m2 = 1,29 < 1,73

V.Il. Elemento Critico Superior: R$ 4.096,50/m? =>
Ds/6 = (R$ 4.096,50/m? - R$ 3.268,10/m?) + 720,87/m? = 1,15 < 1,73

Assim, o critério de Chauvenet demonsfra que os elementos pesquisados sao
pertinentes para a média aritmética a R$ 3.268,10/m?, sendo o desvio-padrdo

calculado igual a R$ 720,87/m?, para um coeficiente de variagdo de 22,06%.

Vi = LIMITES DO INTERVALO DE CONFIANCA, PELA TEORIA ESTATISTICA
DAS PEQUENAS AMOSTRAS, PARA GRAU DE CONFIANCA DE 80%

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

1,48. Assim, aplicando-se a farmula, fem-se que:

Xmix,min= Xméaio = tc x [& x [n - 1)%%], temos que:

Xmax,min= R% 3.268,10/m?+ 1,48 x [72[],87 + [5]&5],

Xmin = R$ 2.790,97/m2 e  Xmax = R$ 3.745,23/m?
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Vil - CAMPO DE ARBITRIO

0 campo de arhitrio é o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menos,
em forno da estimativa de fendéncia central utilizada na avaliacao.
Vimax, min. = Vmedio £ 15% Vmédio
Vimax, min. = 3.268,10 = 15% 3.268,10
Vmin. = R$ 2.777,88 e Vmax.=R$ 3.758,31
Em conformidade com os calculos aritméticos e os intervalos de confianca dos
métodos estatisticos, o Valor Unitario Basico de Terreno mais adequado para a

unidade em questdo resulta em R$ 3.268,10/m?2.

Viil - CALCULO DA AMPLITUDE COM O INTERVALD DE CONFIANCA DE 80%

Amplitude é a variacao enfre o valor minimo e o valor maximo em funcao do valor
médio.

Amplitude 1(%) = (Xmegio — Xmin) x 100 = [3.268,10 - 2.790,97]x 100 =
Xmédio 3.268,10

Amplitude 1(%) = 14,60%

Amplitude 2(%)= (Xmax = Xmédio) x 100 = (3.745,23- 3.268,10) x 100 =
Xmédio 3.268,10

Amplitude 2(%) = 14,60%

Amplitude = Amplitude 1(%) + Amplitude 2(%) = 14,60% + 14,60% = 29,20%
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IX = GRAUS DE PRECISAO E DE FUNDAMENTACAO:
TRATAMENTO POR FATORES

a) Grau de precisdo para o tratamento por fatores

TABELA 5 - GRAUS DE PRECISAD NA ESTIMATIVA DE FATOR

DESCRICAD ERAUL
Amplitude do infervalo de confianca de 80% Il I |
em torno do valor central da estimativa <30% a0 \ .

No tocanfe a precisdo, sendo a amplitude inferior a 30%, a avaliacdo enquadra-se no Grau Il.

b) Graus de fundamentacgdo no tratamento por fatores

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTACAD NO CASO DE UTILIZACAD DO TRATAMENTO POR FATORES

ITEM

DESCRICAD

GRAU

Caracterizagdo do imével

Completa quanto a
todas as variaveis

Completa quanto aos
fatores utilizados no

Adocdo de situacdo

utilizados

avaliando analisadas tratamento paradigma
Quantidade minima de dados
de mercado, efetivamente 12 5 3

Identificacdo dos dados de
mercado

Apresentacdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas,
com foto e
caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo

Apresentacao de
informacdes relativas a
fodas as caractferisticas

dos dados analisadas

Apresentacdo de
informagdes relativas a
fodas as caracteristicas

dos dados
correspondentes aos
fatores utilizados

Intervalo admissivel de ajuste
para cada fafor e para o con-
junto de fatores

0,80 a 1,25

0,50a 2,00

0,40a2,50

a - No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é
desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heferogénea.

Conforme a Norma NBR 14653-2:2011, no tocante a fundamentacdo, a avaliagdo enquadra-se no Grau Il.
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