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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL RE-
GIONAL 111 - JABAQUARA, DA CAPITAL DO ESTADO DE SAD PAULD

Processo n® 1003157-86.2022.8.26.0003

MARCOS MOLITERNGO, Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho, habilitado no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia - CREA, sob o registro nimero
060.157.9548, na qualidade de Perito Judicial nomeado nos autos da acdo de EXE-
CUCAD DE TIiTULD EXTRAJUDICIAL — COMPROMISSO proposta por IPIRANGA
PRODUTOS DEPETROLED S.A. contra DADO AUTO POSTO EIRELI E OUTROS vem,

respeifosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apds completar todos os estu-

dos atinentes ao caso, apresentar suas conclusdes, consubstanciadas no sequintfe

LAUDD PERICIAL DE ENBENHARIA CIVIL

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cédigo oKkBdI2e.
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EXECUCAD DE TITULD EXTRAJUDICIAL - COMPROMISSO

IPIRANGA PRODUTOS DEPETROLED S.A.
X

DADO AUTO POSTO EIRELI E OUTROS

IMOVEL: Matricula n® 6.073, Cartério de Registro de Iméveis de

Guaruja/SP
Rua dos Ubas, n® 61, Balneario Praia do Pernambuco
Lote 22 - Quadra 28

Municipio de Guaruja, Estado de 530 Paulo.

VALOR DO IMOVEL: R$ 805.118,26

(Oitocentos e cinco mil, cento e dezoito reais e vinte e seis

centavos]

OUTUBRO DE 2.024

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cddigo oKkBdI2e.
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1. INTRODUCAD

0 escopo do presente trabalho é a determinacdo criteriosa do justo valor prati-
cado pelo mercado imobiliario local para o imavel descrito a Matricula n® 6.073,
do Carforio e Registro de Iméveis da Comarca de Guaruja/SP, situado a Rua dos
Ubas, n°® 61 - Lote 22, Quadra 28, bairro denominado Balneario Praia do Pernam-

buco, no municipio e comarca de Guaruja, Estado de 5ao Paulo.

0 estudo patrimonial faz -se necessario em vista dos pedidos presentes na Peti-

¢ao Inicial, ao débito da parte Executada peranfe a Exequente.

Deste modo, Vossa Exceléncia deferminou a fls. 174 a realizacao de Pericia de
Engenharia Civil para a avaliagao do hem, missdo esta que muito honrou o signa-

tario.

2. METODOS AVALIATORIOS

Com o infuito de se obter o justo e real valor do imével avaliando, adotar-se-a
os métodos preconizados pela NORMA PARA AVALIACAD DE IMOVEIS URBANOS, do
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de 5do Paulo -
IBAPE/SP.

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

. METODO DIRETO:

Define o valor de um imodvel de forma imediata, pela comparacao direta com dados
de elementos assemelhados. Compreende o Método Comparativo Basico de Dados

de Mercado.

METODO COMPARATIVO BASICO DE DADOS DE MERCADO

0 método Comparativo Basico de Dados de Mercado é aquele em que o valor

do imével é obtido através da comparacao direta com oufros iméveis de

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548

caracteristicas similares, homogeneizando-se o0s aspectos fécnicos

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cédigo oKkBdI2e.
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busca do valor de mercado de ferrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritérios, armazéns, dentre outros, sempre que houver

dados semelhantes ao avaliando.

o METODOS INDIRETOS:

Definem o valor do imével por meio de processos de cdlculos com o emprego de
métodos auxiliares. Compreende o Méfodo de Capitalizacao da Renda, o Método
Evolutivo, o Método Involutivo e o Método da Quantificacdao do Custo de Reprodu-

¢ao.

METODO DA CAPITALIZACAD DA RENDA

0 método da C(apitalizacdao da Renda defermina o valor do imavel
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, através da utilizacao de faxas de
renda e operacao, determinar o capital gerador, ou seja, o valor do hem
imovel. E aplicado preferencialmente na busca do valor de centros de

compras, hotéis, hospitais etc.;

METODO EVOLUTIVO

0 método Evolutivo devera ser aplicado quando inexistirem elementos
amostrais semelhantes ao bem avaliando, como galpdes e residéncias de

altissimo padrdo.

METODO INVOLUTIVO

0 método Involutivo devera ser aplicado quando for conhecido o valor final
do imével e baseia-se na subfracdo do valor das henfeiforias, obtendo-se
o valor do terreno nu. Deve ser aplicado quando inexistirem elementos

amostrais semelhantes ao bem avaliando;

METODO DA QUANTIFICACAD DO CUSTO DE REPRODUCAD

0 método da Quantificacdao do Custo de Reproducdo se caracteriza por

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cédigo oKkBdI2e.
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se ohtenha o padrdo construtivo, as medidas da parcela edificada e
analisada as condigdes de manutencdo e obsolescéncia, € possivel

reproduzir o custo construtivo da edificacao.

2.1.  METODO AVALIATORIO APLICADO

No caso em tela, o procedimento metédico mais apropriado é a aplicacdo do ME-
TODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO para a apuragdo do valor unifario
basico de venda, fundamentado na Norma de Avaliacdes de Imdveis Urbanos do

IBAPE/SP. Contemplando:

e Planejamento de pesquisa

e Identificagdo das variaveis do modelo;

e levantamento de dados do mercado;

e Tratamento de dados (por fatores ou inferéncia estatistical.

As benfeitorias computaveis, serd aplicado o método da Quantificacdo do Custo
de Reproducdo, em que o custo de reproducdo destas benfeitorias resultara de
sua classificacao no estudo Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos - Unida-
des Isoladas (IBAPE, 2019], o qual considera o padrédo construtivo, a manutencdo

e a obsolescéncia da edificagao e de projefo.

2.2. DO TRATAMENTO DE DADOS

Para a homogeneizacdo dos valores unitarios dos elementos comparativos, apli-

caremos o tratamento de dados por fatores.

Segundo a Norma de Avaliagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP “no tratamento
por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes pos-
siveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas perante
o mesmo, para mais ou para menos, sio levadas em conta. £ admitida, a priori, @
existéncia de relacdes fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os

respectivos precgas.”

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548
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Na aplicacao dos fatores, para homogeneizacao do tratamento dos dados da pes-
quisa, as formulas dos fatores devem ser aplicadas na forma de somataria, apos
a consideracdo do Fator Oferta. Assim, o preco unitario homogeneizado resultara

do sequinte fratamento matematico:
Vu= Vo x {1+ [[F1-1]+ [F2 -1) +[F3-1) ... + [Fn -1]]}, onde:

e Vu: Valor Basico unitario (estimado na situagdo paradigma, apds ajuste por fatores];

e Vo: Valor de Oferta (ou prego observado];

e VT: Valor do Terreno (deduzido apds a incidéncia de seus respectivos fatores em relagdo a
situacdo paradigmal;

e At: Area do terreno:

e F1,F2, F3, ... Fn: Fatores ou Coeficientes de Testada (Cf], de Profundidade (Cp], Localiza-
¢do (FL), etc.

Para a homogeneizacdo dos valores unitarios dos elementos comparativos, apli-

caremos o tratamento de dados por fatores, sendo considerados:

FATOR OFERTA

Diante da superestimativa dos dados de oferta devera ser descontada do
valor fotal pela aplicacao do fator médio observado no mercado. Na impos-
sibilidade da sua determinacao, pode ser aplicado o fator consagrado 0,90

(desconto de 10% sobre o prego original pedido].

Todos os demais fatores devem ser considerados apds a aplicacao do fator oferta.

FATORES APLICAVEIS AD LOTE DE TERREND:

e Fator Localizacao;
e Fator Testada;
e Fator Profundidade.

FATORES APLICAVEIS AS EDIFICACOES:

e Fator ohsolescéncia das edificagdes (idade e conservacdo];

e Fafor padrdo consfrutivo.

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548
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3. REGISTROS LEGAIS E LEGISLACAD URBANA

0 dominio do imdvel objeto da demanda esta depositado no Cartério de Registro
de Imdveis do Guaruja sob o nadmero de matricula n® 6.073. No cadastro fiscal, o
imovel é identificado pelo nimero 3-0622-022-000, para lancamento de IPTU. A
Lei de Uso e Ocupacdo do Solo Urbano do Municipio de Guaruja (Lei n® 156/2013 -
Plano Diretor do Guaruja), classifica a drea como estando inserida em Zona Resi-

dencial de Baixa Densidade (ZRBD].

Praia do Pernambuco

A WA T
IMAGENS N° 01 E N° 02: Vista dos mapas de Zoneamento de Ocupacdo do Solo — Prefeitura
Municipal de Guarujé;

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cédigo oKkBdI2e.
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Na vistoria, verifica-se o imdvel avaliando e seu contexto, localizacao, facilida-

des de acesso e fipo de adensamento do entorno, fopografia, caracteristicas da

edificacdo e a ohsolescéncia do projefo, bem como, todos os demais fatores que

possam vir a influir no valor do bem. A vistoria ao imével foi realizada em 27 de

agosto de 2.024.

4.1. AREGIAD DO IMOVEL

O referido logradouro pablico apresenta-se em leve aclive no frecho considerado,

sendo servido por todos os equipamentos urbanos e servigos publicos usualmente

encontrados no municipio, quais sejam:

a)
b)
c)
d)
e)
i
g)
h)
i]

vias com revestimento asfdltico;
infraestrutura para distribuicdo de energia elétrica;
infraestrutura para distribuicdo de dgua potdvel;

infraestrutura para captacdo de dguas pluviais;

coleta de residuos sélidos domiciliares;
acesso por transporte pablico;
iluminagdo pablica;

servigo postal.

infraestrutura para comunicagdes [telefonia, tv a cabo e internet);

0 enforno do imdvel objefo é composto por uso predominantemente residencial

de médio padrao/alto, com condominios de casas, com presenca pontual de co-

mércio local. Ressalta-se, como ponfo de inferesse, seu acesso a Avenida Marjory

da Silva Prado, assim como da proximidade a Praia de Pernambuco.

M MOLITERNG & i) assseon

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

CREA N° 049.2922 www.mmoliterno.com.br data: 23/10/2024

folha:

comarca: 32 Vara Civel Regional Jaba
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03 /

R

/..

5 LR R Y L 2 R e :
IMAGEM N° 04: Vista da identificacdo do lote n® 22 / Zona

samento municipio de Guaruja, 2024].

M:MOLITERNG

Engenharia Civil e Ambiental
CREA N° 049.2922

Celular:

(1) 9.6323.3333
Escritorio: (11) 9.8556.9111
E-mail: info@mmoliterno.com.br
www.mmoliterno.com.br

3/ Sefor 0622 [(fonte:

comarca:

processo.

data:

3@ Vara Civel Regional Jaba
1003157-86.2022.8.26.000

23/10/2024

Geoproces-

folha:

9/4

14:59 , sob o nlimero WJAB24703790548
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4.2. 0 IMOVEL AVALIANDO

Trata-se o imdvel avaliando de um lote residencial de formato reqgular, em nivel
em relacao ao logradouro, no qual foi erigida uma edificacao de uso residencial

unifamiliar.

Consta da mafricula n® 6.073, do Cartério de Registro de Imaveis da Comarca de

Guarujd, a sequinte descricao do imdvel avaliando:

“IMOVEL: Um lote de terreno alodial, sem benfeitorias, constituido pelo
lote 22 da quadra 28 da gleba 02, do loteamento denominado Pernambuco,
municipio, distrito e comarca de Guaruja, medindo 12,00 metros de frente
para a Rua “U”, por 30,00 metros da frente aos fundas de ambos os lado,
tendo nos fundos a mesma largura da frente, com a drea de 360,00m?, con-
finando de um lado com o lote n® 21, de outro lado com o lote n® 23 e nos

fundos com o lote n® 8. -*

Apesar de a matricula do imdvel ndo indicar sua area constfruida, consta no ca-
dastro fiscal do municipio (IPTUJ, que a area edificada perfaz um total de 222,94

metros quadrados.

3 MUNICiIiPIO DE GUARUJA
i n SECRETARIA DE FINANCAS
4 ﬁ s DIRETORIA DE EXECUC.»E.O E CONTROLE FINANCEIRO
—
Saria CERTIDAO DE VALOR VENAL

Certificamos que, para o imovel situado & R DOS UBAS n® 00061 , 00 0000 - BAL PR PERNAMB - sob
Langamento 3-0622-022-000, Proprietario(a) ALEX MARTINS PIRES , o valor venal para o exercicio de 2024,
de acordo com a Lei Complementar n® 261/2019, atualizada pelo Decreto n? 15.800/2023 ¢ de:

Area do Terreno: 360,00 m2  Valor Venal R$ 73.900,80

Setenta e Trés Mil, Novecentos Reais e Oitenta Centavos

Area Edificada: 222,94 m2 | Valor Venal R$ 187.823,60

Cento e Oitenta e Sete Mil, Oitocentos e Vinte e Trés Reais e Sessenta Centavos

IMAGEM N° 04: Certiddo de Valor Venal referente ao imdvel objeto.
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ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cddigo oKkBdI2e.
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data: 23/10/2024  folha: 10/
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Quanto ao seu programa de necessidades, a edificacdo apresenta os sequintes

ambientes internos e externos:

AREAS EXTERNAS

e Jardim;

e [Garagem de veiculos;
e Piscina;

e C(hurrasqueira;

e Banheiro;

e FEdicula;

e Area de servicgos.

AREAS INTERNAS

e 5Sala de estar;

e Sala de jantar;

e (ozinha;

e Suite | (Dormitério e hanheiro);
e Suite Il (Dormitério e banheiro];
e Dormitario Ill e IV;

e Banheiro [;

e Banheiro II.

A edificacdo foi erigida em estrutura de concreto armado, com os fechamentos
verticais feitos em alvenaria de blocos ceramicos. Ja quanfo aos seus revesti-

mentos, foram verificados os sequinfes materiais:

AREAS EXTERNAS
e (OBERTURA: telhamento em fibrocimento, apoiado em estrutura de madeira;

e FACHADAS: parte em argamassa plastica e pintura a base de latex, parfe

em tijolinhos;

e ESQUADRIAS: portas em madeira e janelas em aluminio e vidro;

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cédigo oKkBdI2e.

e PI505: placas de azulejos ceramicos, parte em rochas ornamentais.

ir ofori

comarca: 32 Vara Civel Regional Jaba
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data: 23/10/2024  folha: 11/
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AREAS INTERNAS
e FORROS: argamassa plastica e pinfura a base de latex;

e PAREDES: argamassa plastica e pinfura a base de latex nas areas secas,

placas de azulejos ceramicos nas areas molhadas.

e PI505: placas de azulejos ceramicos.

4.3. RELATORIO FOTOGRAFICO

A sequir, o signatario apresenta o relatério fotografico referente ao imével oh-

jeto de interesse a estes autos.

FOTOGRAFIA N° 01: Vista da Rua dos Ubés,nn trecho considerado.

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cddigo oKkBdI2e.
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AREAS EXTERNAS

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548
I, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e codigo oKkBdI2e.

FOTOGRAFIA N° 03: Detalhe da ider{fificgéo do imével. Detalhe dos danos na madeira e fe-

<
lhas ceramicas. %:é
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folha:

1003157-86.2022.8.26.00

348 Vara Civel Regional Jab
23/10/2024

processo:

comarca:
data:

(11)9.6323.3333

Escritério: (11) 9.8556.9111

E-mail:

info@mmoliterno.com.br

www.mmoliterno.com.br

da piscina. Defalhe das trincas e manchas de umi-
Celular:

dared

2

dade no revestimento da alvenaria.

M:MOLITERNG
Engenharia Civil e Ambiental

FOTOGRAFIA N© 04: Vista geral do acesso as vagas de garagem.
CREA N°049.2922

FOTOGRAFIA N° 05: Vista geral da



fls. 252

FOTOGRAFIA N° 06: [le’ralhe das trincas no revestimento da alvenaria da fachada.

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cddigo oKkBdI2e.

FOTOGRAFIA N° 07: Detalhe das trincas e manchas de umidade no revestimento do forro.
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FOTOGRAFIA N° 08: Detalhe das frincas no revestimento da alvenaria da fachada.

FUTERAFIA N° 09: Detalhe das fissuras e manchas de umidade no revestimento da alvena-

M:MOLITERNG

Engenharia Civil e Ambiental
CREA N° 049.2922

ria - Garagem.

Celular:  (11)9.6323.3333
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ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cddigo oKkBdI2e.
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FOTOGRAFIA N° 10: Detalhe dos danos no beira do telhado.

FOTOGRAFIA N° 11: Detalhe das fissuras no revestimento da alvenaria.

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cddigo oKkBdI2e.
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FOTOGRAFIAS N° 12 E N° 13: Vista geral do corredor lateral. Detalhe para as fissuras e man-
chas de umidade no revestimento das alvenarias.

PRt i
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Tiay "o R
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FOTOGRAFIA N° 14: Detalhe das trincas no revestimento do piso.

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cddigo oKkBdI2e.
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FOTOGRAFIA N° 15: Vista geral do corredor lateral. Detalhe para as fissuras e manchas de
umidade no revestimento das alvenarias.

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cddigo oKkBdI2e.

FOTOGRAFIA N° 16: Vista geral da area de servigos.
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FOTOGRAFIA N°® 18: Detalhe das fissuras e manchas de umidade no revestimento da alvena-

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cddigo oKkBdI2e.
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FOTOGRAFIA N° 13: Detalhe do desplacamento do revestimento da alvenaria.

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cddigo oKkBdI2e.

FOTOGRAFIA N° 20: Vista geral do hanheiro [érea-ex’rerna].

o)
Q'._
g
- P4 S
Celular: ~ (11)9.6323.3333 comarca: 32 Vara Civel Regional JabaH pa
M:MOLITERNG  &ue (i v o e e
Engenharia Civil e Ambiental E-mail: info@mmoliterno.com.br | PrOCesso: -gb. -9.co.U0l0z 9
CREA N° 049.2922 www.mmoliterno.com.br data: ¢3/10/2024  folha: 21/48 g
(%)
w o



fls. 259

FOTOGRAFIA N° 21: Detalhe dos danos e manchas de umidade no revestimento da alvenaria e

no beiral do telhado.

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cddigo oKkBdI2e.

FOTOGRAFIA N° 22: Detalhe das trincas no revestimento do piso.
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folha: 23

348 Vara Civel Regional Jab
1003157-86.2022.8.26.00

23/10/2024

processo.

comarca:
data:

terna.

area ex
(11)9.6323.3333

Escritério: (11) 9.8556.9111

E-mail:

info@mmoliterno.com.br

www.mmoliterno.com.br

Celular:

FOTOGRAFIA N° 23: Vista geral da

M-MOLITERNG
Engenharia Civil e Ambiental
CREA N° 049.2922
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1003157-86.2022.8.26.00

348 Vara Civel Regional Jab
23/10/2024

comarca:
processo:

(11)9.6323.3333

Escritério: (11) 9.8556.9111

E-mail:

info@mmoliterno.com.br

www.mmoliterno.com.br

Celular:

FOTOGRAFIA N® 25: Vista geral da sala de estar.

M- MOLITERNG

FOTOGRAFIA N® 24: Vista geral da sala;de estar.

CREA N°049.2922

Engenharia Civil e Ambiental

AREAS INTERNAS
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folha:

348 Vara Civel Regional Jab
1003157-86.2022.8.26.00

23/10/2024

processo.

comarca:
data:

(11)9.6323.3333

Escritério: (11) 9.8556.9111

E-mail:

info@mmoliterno.com.br

www.mmoliterno.com.br

Celular:

FOTOGRAFIA N° 27: Vista geral da sala de esfar.

M:MOLITERNG
Engenharia Civil e Ambiental

FOTOGRAFIA N° 26: Detalhe das ftrincas no revestimento da alvenaria.
CREA N° 049.2922
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FOTOGRAFIA N° 28: Detalhe das fissuras e o desplacamento do revestimento da alvenaria.

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cddigo oKkBdI2e.

FOTOGRAFIA N° 29: Detalhe das manchas de umidade no revestimento da alvenaria.
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folha:

348 Vara Civel Regional Jab
1003157-86.2022.8.26.00

23/10/2024

processo.

comarca:
data:

ao.

(11) 9.6323.3333

Escritério: (11) 9.8556.9111

E-mail:

info@mmoliterno.com.br

www.mmoliterno.com.br

Celular:

27.08.2024 11:21

M:MOLITERNG

Engenharia Civil e Ambiental

FOTOGRAFIAS N® 32 e n® 33: Vista geral dos bén'heironsi e 2.
FOTOGRAFIA N° 34: Vista geral do corredor da circulag

CREA N°049.2922
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folha:

1003157-86.2022.8.26.00

348 Vara Civel Regional Jab
23/10/2024

processo.

comarca:
data:

te I.
te Il.

.
.

orio sufi

orio sufi

(11) 9.6323.3333

Escritério: (11) 9.8556.9111

E-mail:

info@mmoliterno.com.br

www.mmoliterno.com.br

Celular:

FOTOGRAFIA N° 35: Vista geral do dormif
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FOTOGRAFIA N° 36: Vista geral do dormif
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folha:

1003157-86.2022.8.26.00

348 Vara Civel Regional Jab
23/10/2024

te Il.
comarca:
processo:
data:

.

orio sufi

(11)9.6323.3333

Escritério: (11) 9.8556.9111

E-mail:

info@mmoliterno.com.br

www.mmoliterno.com.br

Celular:

FOTOGRAFIA N° 38: Vista geral do banheiro suite II.

M:MOLITERNG
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FOTOGRAFIA N° 37: Vista geral do dormit
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FOTOGRAFIA N° 39: Detalhe do desplacamento do revestimento da alvenaria.

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548
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FOTOGRAFIA N° 40: Vista geral do dormitfério ”III.
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FOTOGRAFIA N° 41: Vista geral do dormitario IV.

4.4. ESTADO DE CONSERVACAD E MANUTENCAD DA EDIFICACAD

0 padrao construtivo da edificacao é caracterizado pelo estudo Valores de Edifi-
cacdes de Imdveis Urbanos - Unidades Isoladas [IBAPE, 2019]), como: 2.5 - “Casa
Padrao Médio”, sendo o estado de conservacgao classificado no mesmo esfudo
pela alinea “F” (Necessitando de reparos simples a importantes], cujas carac-

teristicas sao assim descritas:

“Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apés reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recu-
peracdo localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elé-
tricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituigdo even-
tual de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser
necessdria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou
de outro cémodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas
da cobertura.”

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548
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Por fim, a idade considerada do projeto é de 39 anos.
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5. AVALIACAD DO IMOVEL

5.1. VALOR DO TERRENO

Para a avaliacao do terreno em questao, serd aplicado o Método Comparativo de

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

Seqgundo as Normas de Avaliacao de Imdveis, o valor do ferreno resultara do se-

guinte tfratamento matematico:
Vi =Vu/ {1+ [[F1-1)+ (F2 -1) +[F3-1] ...+ [Fn -1]]} x At, onde:

e Vu: Valor Basico unitario (estimado na situagdo paradigma, apds ajuste por fatores];

e Vo: Valor de Oferta (ou prego ohservado];

e VT: Valor do Terreno (deduzido apés a incidéncia de seus respectivos fatores em relacdo a
situacdo paradigmal;

e At: Area do terreno:

e F1,F2, F3, ... Fn: Fatores ou Coeficientes de Testada (Cf], de Profundidade (Cp], Localiza-
¢do (FL], etc.

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

Vt = R$ 374.841,77

[Trezentos e setenta e quatro mil, oitocentos e quarenta e um reais e setenta e sete centa-

vos)

5.2.  VALOR DAS BENFEITORIAS

As benfeitorias computaveis serdo avaliadas pelo Método do Custo de Reproducao,
face ao seu tipo, padrao e acabamento. Em assim sendo, considera-se a depreci-
acao advinda do estado de conservacdo, da idade aparente e de projeto na se-

guinte equacao matematica:
Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc, onde:

e Vb: Valor de venda da benfeiforia ou da edificagdo, valido para a Regido Metropolitana

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548
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e de 530 Paulo.
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e (CUB-SP: Custo Unitério Basico da Construcdo Civil no estado de 5380 Paulo, calculado

e e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Inddstria da Construcao Civil do Estado

e de 530 Paulo - Sinduscon/5P em conformidade com os critérios da ABNT NBR 12.721.

e Pc:indice referente & tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em apreco, definido

e com base na sua similaridade com os padrdes deste estudo.

e Ac: Area construida da edificacdo em apreco.

e Foc: Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo referente a edificagdo

e em aprecgo.

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

Vb = R$ 430.276,49

[Quatrocentaos e trinta mil, duzentos e setenta e seis reais e quarenta e nove centavos)

5.3.  VALOR DO IMOVEL

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

VALOR DO TERRENO: R$ 374.841,77
VALOR DAS BENFEITORIAS: R$ 430.276,49+
VALOR DO IMOVEL: R$ 805.118,26

Valor do imével: R$ 805.118,26

[Oitocentos e cinco mil, cento e dezoito reais e vinte e seis centavos)

Vdalido para outubro de 2024.

5.4.  DIAGNOSTICO DO MERCADO IMOBILIARIO

A regido do bairro Balneario Praia de Pernambuco, no Municipio de Guaruja, que
abriga o imdvel avaliando, é caracterizada por ocupacgdes majoritariamente resi-
denciais, com presenca ponfual de comércio e servicos, possuindo fransporte pa-
blico apenas em avenidas principais. No mais, o bairro possui uma geografia pri-

vilegiada, com acesso direfo a praia e proximidade a importantes vias de acesso,

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548
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tendo uma vocacdo furistica.
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No focante ao mercado imobiliario, a regiao pode despertou o interesse do seqg-
mento de incorporagdo imohiliaria, principalmente para implantacao de lotea-
mentos ou condominios residenciais, horizontais, face a oferta de grandes glebas,

com lancamento de empreendimentos para classes médias e alfa.

Referente ao empreendimento no qual o lote do imdvel esta inserido, verifica-se

ainda grande oferta de venda de residéncias.

6. QUESITOS DAS PARTES
6.1.  QUESITOS DA PARTE AUTORA (Fls. 193/197)

6.1.1. Pede-se ao Senhor Perito que descreva minuciosamente o objeto dessa
pericia, no que se refere as suas caracteristicas fisicas, indicando tudo
o que considera relevante ao presente estudo.
- Respeitosamente, o signatario se reporta ao item n® 4 deste Laudo Pe-
ricial, no qual consta, de forma detalhada, fodas as informacdes e carac-

teristicas perfinentes ao imédvel objeto.

6.1.2. Queira o Senhor Perito, utilizando-se das faculdades previstas no ar-
tigo 473 § 3° do Novo Cédigo de Processo Civil, ouvindo testemunhas,
obtendo informacdes através de documentos que estejam em poder das
partes ou em reparticdes pablicas, instruindo o laudo com plantas fo-
tografias e outras pecas necessarias, apresentar uma minuciosa des-
cricao do local onde se situa o bem periciado, trazendo ao laudo todas
as informacdes julgadas importantes sobre as suas construcdes e hen-
feitorias.

- Respeitosamente, o signatario se reporta ao corpo deste Laudo Pericial,

no qual consta, de forma defalhada, todas as informacdes, legislagdes,

documentacgdes e caracteristicas perfinentes ao imédvel objeto.
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M'MOLITERNG Escritario: (11) 9.8556.9111
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6.1.3. Queira o Expert apresentar uma minuciosa descricdo do local onde se
situa o bem periciado, trazendo ao laudo todas as informacdes julga-
das importantes sobre a sua localizacao.

- Respeitosamente, o signatario se reporta ao item n® 4 deste Laudo Pe-
ricial, no qual consta, de forma detalhada, fodas as informacdes e carac-

teristicas pertinentes ao imdvel objeto.

6.1.4. Postula-se ao Senhor Perito que, fazendo uso do sobredito Art. 473 §
3% e assim tomando como base a escritura objeto da penhora, realize
um histérico minucioso de todos os acontecimentos construtivos no re-
ferido local, desde a data da averbacao do imével até os dias atuais.
Indicando assim, as areas e datas de eventuais construcdes, nao cons-
tantes certidao de registro de imdveis.

- Apesar de a matricula do imdvel ndo indicar sua area consfruida, a aver-
bacdao de namero 06 registra a emissao do Habite-se n® 12.054/85, expe-
dida pela Prefeifura Municipal de Guaruja, referente a construcdao de uma
residéncia. A existéncia desta edificacdo foi devidamente comprovada du-
rante a diligéncia pericial e, com base em consultas através do nimero do
cadastro fiscal para lancamento do IPTU, o signatario verificou que a area
edificada do imdvel objeto em questao perfaz um total de 222,94 metros

quadrados.

6.1.5. De posse dos referidos levantamentos, solicita-se ao Senhor Perito que

indique os sequintes elementos pertinentes ao imével:

a) Area do Terreno;
- Respeitosamente, o signatario se reporta ao item n° 4.2. 0 IMOVEL

AVALIANDO deste Laudo Pericial, no qual consta, de forma detfalhada,

todas as informacgdes e caracteristicas perfinentes ao imével objeto.

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548
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h] Area das Benfeitorias, hem como sua divisdo interna, padrdo cons-
trutivo e idade estimada;
- Respeitosamente, o signatario se reporta ao item n° 4.2, 0 IMOVEL

AVALIANDO deste Laudo Pericial, no qual consta, de forma detalhada,

todas as informacgdes e caracteristicas perfinentes ao imdvel objeto.

c) Eventuais restricdes existentes como area atingida e ou outras li-
mitacdes municipais.
- 0 signatario ressalta que nao foram encontradas restricées ou limi-

tacdes municipais referenfe ao imével objeto.

6.1.6. Apds a realizacao de todas as analises, pede-se ao Expert que com o
uso das metodologias aplicdveis da ABNT (NBR 14.653 — Partes 1 e 2 e
NBR 12.721] indique, de formas distintas o que se pede abaixo:

VALOR DO TERRENO NU:

a) Determinado através do método comparativo direto de dados de
mercado, sequndo Norma vigente através da regressao linear mal-

tipla (inferéncia estatistical;

VALOR DE TODO IMOVEL PENHORADO
a) Calculos também com a utilizacdo, NBR 12.721 e 14.653 [Partes 1 e

2], ambas da ABNT, que considere Norma vigente através da regres-
sdo linear maltipla (inferéncia estatistical.

- Conforme consta no item n° 2.1. METODO AVALIATORIO APLICADD no

corpo deste Laudo Pericial, o método mais apropriado para a apuragao

do valor de venda do imével objeto é o METODO COMPARATIVO DE DA-

DOS DE MERCADO, considerando a existéncia de amostras compativeis

e adequados para a avaliacao do bem.

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cédigo oKkBdI2e.

comarca: 32 Vara Civel Regional Jaba
processo: 1003157-86.2022.8.26.000
data: 23/10/2024  folha: 37/

a

mgnto dcopia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024 as 14:59 , sob o nimero WJAB24703790548

Para confétir ofri

2 Celular:  (11)9.6323.3333
M'MOLITERNG Escritario: (11) 9.8556.9111
Engenharia Civil e Ambiental E-mail: info@mmaoliterno.com.br

CREA N° 049.2922 www.mmoliterno.com.br

oedl

Est



fls. 275

6.1.7. Queira o Senhor Perito fornecer e informar quaisquer outros dados ou
elementos que entenda Gfeis ou necessarios para a perfeita compre-
ensao da presente pericia.

- 0 signatario entende que ndo ha oufras informacdes a serem apresen-
tadas além das apresenftados neste Laudo Pericial. Independentemente do
acima exposto, as parfes, se julgarem necessario, poderdo apresentar

quesitos suplementares e complementares.

7. RESULTADOS E CONCLUSAD

Tendo sido considerados todos os fatores que podem influir no valor de um imével,
o resultado advindo das operagdes matematicas efetuadas no corpo deste fraha-
lho espelha o valor praticado pelo mercado imobiliario local para o tipo e padrao

do bem em estudo.

Isto posto, o valor de mercado para o imével descrito a Matricula n® 6.073, do
Cartério e Registro de Iméveis da Comarca de Guaruja/SP, situado a Rua dos Ubas,
n®61 - Lote 22, Quadra 28, no bairro denominado Balnedrio Praia do Pernambuco,
no municipio e comarca de OGuaruja, Estado de 5&o Paulo, importa em
R$ 805.118,26 (oitocentos e cinco mil, cento e dezoito reais e vinte e seis

centavos], vélidos para a data do Laudo de Avaliacdo - outubro de 2.024.

No que concerne aos aspectos técnicos da avaliacao, considerando-se o item “Es-
pecificacdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT] - Avaliacdo de Bens da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas — Parfte 2: Imaveis Urbanos, o presente
trabalho apresenftou o Grau de Fundamentacao Il, enquanto o Grau de Precisao foi

classificado como I.

8. ENCERRAMENTO

Este Laudo de Engenharia é da lavra do signatario, que realizou as diligéncias,
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inspecdes, calculos e analises apresenfadas, tendo sido elaborado em estfrita
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observancia aos postulados do Cédigo de Etica do Conselho Regional de Engenha-

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

Nota: Em atencdo ao disposto nos Artigos 156 e sequintes do C.P.C, e a Resolugdo n® 233/CNJ, como tambhém ao
Provimento CSM 2306/2015 do Conselho Superior da Magistratura, encontra-se a disposigdo das partes e interessados,
0 ‘curriculum vitae" do signatdrio, acompanhado da Carteira de Habilitagdo Profissional (CREA), Diplomas de
Engenharia Civil (Graduacg&o) e Tecnologia Ambiental (Mestrado) e, de Técnico em Mecénica de Automéveis, além das
devidas certid@es atualizadas (fiscal, civel e criminal] no PORTAL DE AUXILIARES DA JUSTICA, com acesso pelo seguinte
endereco eletrnico: <http://www.tjsp.jus.br/AuxiliaresdaJustica>.

6ao Paulo, 23 de outubro de 2.024.

G i

ENG® MARCOS MOLITERNOD

Engenheiro Civil e de Sequranca do Trabalho
CREA/SP N° 060.157.9548 / R.N.P. 260.402.2010
Mestre em Tecnologia Ambiental - IPT / SP
Membro vitalicio do Conselho Consultivo do Instituto de Engenharia
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ANEXO |

PESQUISA E CALCULDS DE HOMOGENEIZACAD DO
VALOR UNITARIO BASICO

RUA DOS UBAS, N° 61 — BALNEARIO PRAIA DO PERNAMBLICD
LOTE 22 - QUADRA 28

GUARUJA - SAD PALLD
OUTUBRO DE 2024
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AMOSTRAS LIMITES

INFERIOR R$ 753,69

SUPERIOR R$ 1.273,01
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. ™D O
TIPOLOGIA CONSTRUTIVA CASA MEDIO IDADE 39 ‘g o
= (a2}
AREA TERRENO (m?) 360,00 R 0,2 e =
=]
AREA EDIFICAGAO (m?) 222,94 VRi 70 g g
S N
TESTADA (m) 12,00 IDADE ATUALIZADA 56 % 5]
o N
PROFUNDIDADE EQUIV. (m) 30,00 K 0,3762 sy
- = N
COEFICIENTE PADRAO 1,9030 g o
[o0]
= o i
COEFICIENTE CONSERVAGAO (Foc) 0,5010 cuB R$ 2.024,50 S S
= —
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> a
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= (]
ELEMENTO 2 R$ 1.217,78 VALOR EDIFICAGAO RS 430.276,49 =) g
C =
ELEMENTO 3 R$ 1.152,50 VALOR TERRENO RS 374.841,77 é «g
ELEMENTO 4 R$ 908,84 VALOR DO IMOVEL R$ 805.118,26 E S
©
ELEMENTO 5§ R$ 753,69 é g
ELEMENTO 6 R$ 941,55 - g
= 3
Z o
w
R$ 1.041,23 o c
7 = ©
DESVIO-PADRAO R$ 203,67 < <
w =
COEFICIENTE DE VARIAGAO (%) 19,56 §' g
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w =
e}
X
1)
[N}
=
o=
Q<
= n
s =2
= O
58
2z
S0
Eg
S8
==
o =
ge
= 0
@ o
© (]
= 0
£2
2 O
5 ®©
83
£
(o))

Opia

3 =

- o 2

Celular:  (11]9.6323.3333 comarca: 32 Vara Civel Regional Jabalg F5a

MMOLITERNG o, fijzenms fomw st mebs
Engen_haria Civil e Ambiental E-mail: info@mmoliterno.com.br | PrOtesso: e -0.co.U0U8 8
CREA N° 049.2922 www.mmoliterno.com.br data: 23/10/2024  folha: 41/ g

o

Est



fls. 279

DADOS DA AMOSTRA - ELEMENTO 1
ENDERECO RUA DAS VERBENAS, N° 103 - BALNEARIO PRAIA DO PERNAMBUCO FATOR TESTADA 1,0000 IDADE 30
TIPOLOGIA CONSTRUTIVA| CASA MEDIO | [ESTADO DE CONSERVAGAO | c FATOR PROFUNDIDADE 10286 R 02
'VALOR (R$) RS 850.000, 00| 'VALOR DE OFERTA (0.,9) (R$) | RS 765.000,00 &3 FATOR PADRAO 1,0000 VRi 70
ZONEAMENTO ZONA RESIDENCIAL DE BAIXA DENSIDADE (ZRBD) FATOR CONSERVAGAO 06704 IDADE ATUALIZADA 43
FONTE 7 PRAIAS IMOBILIARIA LTDA - ZAP IMOVEIS (COD. 2732400046) FATOR LOCALIZAGAO 1,0000 K 06841
AREA TERRENO (m%) 350,00 TESTADA (m) VALOR UNITARIO
PROFUNDIDADE EQUIV. (m) 2917| COEFICIENTE PADRAO Vu-HOMOGENEIZADO | RS 1.527,70
COEFICIENTE CONSERVAGAO (Foc) 07473 | COEFICIENTE LOCALIZAGAO | Vu-BRUTO | RS 2185, n‘
DADOS DA AMOSTRA - ELEMENTO 2
ENDERECO AV. MARJORY DA SILVA PRADO, N° 118 - BALNEARIO PRAIA DO PERNAMBUCO FATOR TESTADA 1,0000 IDADE 30
TIPOLOGIA CONSTRUTIVA CASASUPERIOR | ESTADO DE CONSERVAGAO | E FATOR PROFUNDIDADE 10000 R 02
VALOR (RS) RS 620 000,00] VALOR DE OFERTA (0.9) (RS) | RS 782000, nok » FATOR PADRAO 08110 VRi 70
ZONA RESIDENCIAL DE BAIXA DENSIDADE (ZRBD) . 3 FATOR CONSERVAGAO 06704 IDADE ATUALIZADA 43
FAMILIA MOVEIS CONSULTORIA - ZAP IMOVEIS (COD 2726245451) FATOR I.OCAUZAGAO 1,0000 K 06841
AREA TERRENO (m?) 360,00 TESTADA (m) 12,00 VALOR UNITARIO
PROFUNDIDADE EQUIV. (m) 3000| COEFICIENTE PADRAO | Vu-HOMOGENEIZADO | RS 1.089,02
COEFICIENTE CONSERVAGAO (Foc) 07473 | COEFICIENTE LOCALIZAGAO [ Vu-BRUTO | rs2200 oo‘
DADOS DA AMOSTRA - ELEMENTO 3
ENDEREGO AV. CRUZEIRO DO SUL, N° 1 617 - BALNEARIO PRAIA DO PERNAWBUCO FATOR TESTADA 1,0000 IDADE )
TIPOLOGIA CONSTRUTIVA CASAMEDIO | ESTADO DE CONSERVAGAO | FATOR PROFUNDIDADE 10286 R 02
VALOR (RS) S 700 000,00] VALOR DE OFERTA (03) (RS) | FATOR PADRAO 10000 VRi 70
ZONEAMENTO ZONA RESIDENGIAL DE BAIXA DENSIDADE (ZRBD) FATOR CONSERVAGAO 06997 IDADEATUALIZADA | 43
FONTE FACTUAL NEG. IMOBILIARIOS ACAPULCO - ZAP IMOVEIS (COD. 2657643460) FATOR LOCALIZAGAO 1.0000 K 0645
AREA TERRENO (m’) 35000 TESTADA (m) VALOR UNITARIO
PROFUNDIDADE EQUIV. (m) 2917| COEFICIENTE PADRAO Vu-HOMOGENEIZADO | RS 131083
COEFICIENTE CONSERVAGAO (Foc) 07160 | COEFICIENTE LOCALIZAGAO | Vu-BRUTO | s r.s00.0)
DADOS DA AMOSTRA - ELEMENTO 4
ENDEREGO AV. MARJORY DA SILVA PRADO, N° 791 - BALNEARIO PRAIA DO PERNAMBUCO FATOR TESTADA 1,0000 IDADE 30
TIPOLOGIA CONSTRUTIVA CASAMEDIO | ESTADO DE CONSERVAGAO | o FATOR PROFUNDIDADE 09000 R 02
VALOR (R$) RS 890 000 00| VALOR DE OFERTA (0.) (RS) | RS 80100000 FATOR PADRAO 10000 WRI 70
ZONEAMENTO ZONA RESIDENCIAL DE BAXA DENSIDADE (ZRED) FATOR CONSERVAGAO 06704 IDADE ATUALIZADA | 43
FONTE OMEGA IMOVEIS GUARUJA - ZAP IMOVEIS (COD. 2726209039) FATOR LOCALIZAGAO 1,0000 K 06841
AREA TERRENO (m?) 400,00 TESTADA (m) 12,00 VALOR UNITARIO
PROFUNDIDADE EQUIV. (m) 3333 COEFICIENTE PADRAO 21540 Vu - HOMOGENEIZADO RS 1.142,18|
COEFICIENTE CONSERVAGAO (Foc) 07473 | COEFICIENTE LOCALIZAGAO 10000 [ Vu-BRUTO [ Rs200250]
DADOS DA AMOSTRA - ELEMENTO 5
ENDERECO AV CRUZEIRO DO SUL, N* 1.235 - BALNEARIO PRAIA DO PERNAMBUCO FATOR TESTADA 06667 IDADE 20
TIPOLOGIA CONSTRUTIVA CASASUPERIOR | ESTADO DE CONSERVAGAO | c FATOR PROFUNDIDADE 13500 R 02
'VALOR (RS$) R$ 990.000, D()l 'VALOR DE OFERTA (0.9) (R$) | RS 891.000,00} FATOR PADRAO 08110 VRi 70
ZONEAMENTO ZONA RESIDENCIAL DE BAIXA DENSIDADE (ZRBD) . FATOR CON SERVW‘D 06052 IDADE ATUALIZADA 2
FONTE REMAX BEACH HOME - ZAP MOVEIS (COD. 2740622031) FATOR LOCALIZAGAO 1,0000 K 0,7847
AREA TERRENO (m?) TESTADA (m) VALOR UNITARIO
PROFUNDIDADE EQUIV. (m) 2272| COEFICIENTE PADRAO Vu - HOMOGENEIZADO RS 964,20
COEFICIENTE CONSERVAGAO (Foc) 08278 | COEFICIENTE LOCALIZAGAO 1,0000 | Vu -BRUTO | R$2 227.50‘
ENDERECO RUA DOS UBAS, S/IN® - BALNEARIO PRAIA DO PERNAMBUCO FATOR TESTADA 1,0000 IDADE 30
TIPOLOGIA CONSTRUTIVA| CASA MEDIO | ESTADO DE CONSERVAGAO | c FATOR PROFUNDIDADE 1,0000 R 02
VALOR (R$) RS 680.000,00( VALOR DE OFERTA (0.9) (R$) RS 612 000,00 FATOR PADRAO 1,0000 VRI 70
ZONEAMENTO ZONA RESIDENCIAL DE BAIXA DENSIDADE (ZRBD) § 5 FATOR CONSERVAGAO 06704 IDADE ATUALIZADA 43
FONTE RAUL TORRES DE ALBUQUERQUE JUNIOR - ZAP IMOVEIS (COD. 2705761722) - . FATOR LOCALIZAGAO 1,0000 K 06841
AREA TERRENO (m?) 360,00 TESTADA (m) 12,00 >y VALOR UNITARIO
PROFUNDIDADE EQUIV. (m) 30,00 COEFICIENTE PADRAO 21540 Vu - HOMOGENEIZADO RS 1.139,64|
(Foc) 07473 | COEFICIENTE LOCALIZAGAO 1,0000 | Vu-BRUTO | Rs170000]
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VERIFICAGAO QUANTO AO ENQUADRAMENTO NO INTERVALO DE ELEMENTOS HOMOGENEOS

O valor médio obtido nos calculos sera colocado a prova no que tange a correla-cdo com os intervalos de confianca adotados, de 30%. Assim,
tendo em vista o valor unitario basico alcancado, os limites impostos s&o:

14:59 , sob o nlimero WJAB24703790548

Limite Inferior (-30%) = R$ 728,86

as

Limite Superior (+30%) = R$ 1.353,60

No presente caso, ndo houve elementos que extrapolaram os limites de 30% para o valor unitario basico alcancado.

VERIFICAGAO PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

O critério de Chauvenet demonstra se os elementos pesquisados s&o pertinentes para a média aritmética alcancada para o Valor Unitario Basico,
de acordo com o desvio-padrao e o coeficiente de variacdo, considerando-se que o valor critico para 6 amostras deve ser menor que 1,73.

Meédia aritmética : R$ 1.041,23 Desvio-padréo: R$ 203,67

Elemento Critico Inferior: RS 753,69

D6/6 = (Valor Unitario Basico - Elemento Critico Inferior) / Desvio-padrdo < 1,73

D6/6 = 1,41 <1,73

Elemento Critico Superior: R$ 1.273,01

D5/6 = (Elemento Critico Superior - Valor Unitario Basico) / Desvio-padréo < 1,73

D5/6 = 114 <173

LIMITES DO INTERVALO DE CONFIANGA, PELA TEORIA ESTATISTICA DAS PEQUENAS AMOSTRAS, PARA GRAU DE CONFIANCA DE

80%

No tocante aos Limites de Confianca calculados segundo a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (em que n<30), considerando-se n = 6,
graus de liberdade (n-1) = 5 e, grau de confianca de 80%, o valor percentual para a distribuicdo “t" de Student € 1,48. Assim, aplicando-se a
féormula, tem-se que:

Xmax,min=Xmédio + tc * [6 * (n— 1)0,5]

X maximo = R$ 1.176,03 X minimo = R$ 906,42

CAMPO DE ARBITRIO

O campo de arbitrio € o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menos, em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na
avaliacdo.

Vmax, min. = Vmédio + 15% Vmédio

V maximo = R$ 1.197,41 V minimo = RS 885,04

CALCULO DA AMPLITUDE COM O INTERVALO DE CONFIANGA DE 80%

Amplitude € a variac&o entre o valor minimo e o valor maximo em func&o do valor médio.

Amplitude 1(%) = [(Xmédio - Xminimo) / Xmédio] x 100 =|27 62%

Amplitude 2(%) = [(Xmaximo - Xmédio) / Xmédio] x 100 =|22,26%

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024
ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cddigo oKkBdI2e.

Amplitude = Amplitude 1 + Amplitude 2 = 49,88%
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o

GRAUS DE PRECISAO E DE FUNDAMENTAGAO: TRATAMENTO POR FATORES E

2

Graus de preciséo para o tratamento por fatores E
o

TABELA 5 - GRAUS DE PRECISAO NA ESTIMATIVA DE FATOR “

D

DESCRIGAO GRAU o

-

1] Il | 8

Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno do valor central da
estimativa =30% < 40% =50% X

Conforme a Norma NBR 14653-2:2019, no tocante a precisdo, a avaliagdo enquadra-se no Grau |.

Graus de fundamentac&o para o tratamento por fatores

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

. GRAU
ITEM DESCRICAO
/] ] I
Caracterizagcdo do Completa quanto a todas as Completa quanto aos fatores - " - )
1 S 3 50 : i Adocé&o de situacdo paradigma
imoével avaliando variaveis analisadas utilizados no tratamento
Quantidade de dados
2 de mercado 12 5 3

efetivamente utilizados

Apresentacéo de informacdes

: ] & . ” Apresentacéo de informacdes
relativas a todas as caracteristicas Apresentacéo de informacdes p < <

Identificacéo dos relativas a todas as caracteristicas

3 dos dados analisados, com foto e | relativas a todas as caracteristicas
dados de mercado i : dos dados correspondentes aos
caracteristicas observadas pelo dos dados analisadas %2
fatores utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para cada fator e 080a1.25 0,50 a2.00 0,40 a 2,50

para o conjunto de
fatores

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

Conforme a Norma NBR 14653-2:2019, no tocante a fundamentagio, a avaliagdo enquadra-se no Grau Il

do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2024
ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003157-86.2022.8.26.0003 e cddigo oKkBdI2e.
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