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MARCOS MOLITERNQ, Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho, habilitado no

(onselho Regional de Engenharia e Agronomia - CREA, sob o registra nimero
060.157.9548, na qualidade de Perito Judicial nomeado nos autos da acdo de
EXECUCAD HIPOTECARIA DO SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAD propesta par
PORTO SEGURO ADMINISTRADORA DE CONSORCIOS LTDA. contra NOE VIEIRA
MARCOLIND vem, respeitosamente & presenca de Vossa Exceléncia, apos completar

todos os estudos atinenfes ao caso, apresentar suas conclus@es, consubstanciadas no

sequinfe

LAUDO DE ENGENHARIA
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QUADRO RESUMO

EXECUGAQ HIPOTECARIA DO SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO

PORTO SEGURO ADMINISTRADORA DE CONSORCIOS LTDA.
X
NOE VIEIRA MARCOLIND

IMOVEL: Rua Miguel Borja, n® 78
Vila Cardoso Franco - Subdistrito de Vila Prudente

Municipio de 5o Paulo - 5P

VALOR DO IMOVEL: RS 464,924,24

NOVEMBRO DE 2013
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copo 40 presenfe trabalho & a determinagdo criteriosa do justo valor praticado

pelo nercado imobiliario local do imével situado & Rua Miguel Barja, n® 78, no bairro

dengminadn vila Cardoso Franco, no Municipio e Comarca da Capital do Estado de 5do

paulo.

geste modo, Vossa Exceléncia determinou a realizacdo de Pericia de Engenharia Civil

para 3 avaliagdo do bem, &s fls. 155, cujo auto de penhora estd disposta as fls. 91.

para tal, nomeou este signatédrio a este honroso encargo.

2, HETODOS AVALIATGRIOS

(om o intuito de se obter o justa e real valor do imével avaliando, adotaremos 05

métodos precanizados pela moderna técnica avaliatdria, sintetizados nas Normas do

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e, do Insti

nharia em 530 Paulo - www.ienqenharia.urg.hr.

Em avaliagdo de imdveis existe

- Método Direto: método que defin
diata, pelo comparagio direto com

Compreende 0 Método Comparativo Bd

- Métodos Indiretos: m
processos de cdlculos
o Método de Capitalizo

lutivo e 0 Método

0 método Comparativo

g obtido afravés da comparagdo direfa com outros imaveis de caracteristicas similares,

m, fundamentalmente, duas metodologias, a

stodos que definem o valor do imével

da Quantificagdo do Custo de Reprodugdo.

Basico de Dados de Mercada é aquele em que o valo

e o valor de um imdvel de forma ime-
dodos de elementos gssemelhados.

sico de Dodos de Mercado.
por meio de

com o emprego de métodos ouxiliares. Lompreende

¢do da Renda, o Método Evalutivo, o Métado Invo-

saber:

rdo imovel

tuto de Enge-

3 Escritdrio: (11) 9.8556.
M'mOL].TERNG Celul et
A | ar (11)963233333
Engenharia ivil e Amhiental  E-mail: info@mmoliterno.com.br
CREA N° 049.2922 www.mmaliterno.cam.br

cliente:

32 Vara Civel de Vila Prudente

processo: 0101558-47.2007.8.26.0003

data:

14/1172019

falha:

331

d




i andU'Se OS aS E g i
; ggenf‘z pectos técnicos através de tratamentos mate dticos,
erencialmentenab v m
i ronizadas,

} amentos, escritori ;
lojas: apart » escritrios, armazéns, dentre outros sempre que h d
' ue houver dados

SEmelhem'res ao avaliando.

g método da Capitalizacdo da Renda determina o valor do imével encarando-o coma a
ym capital que, uma vez operado em mercado normal, produz rendimentos. Uma vez
conhecida a renda liquida que um imavel produz ou paderia produzir, pode-se, afravés
da utilizagdo de faxas de renda e operacdo, determinar o capital gerador, ou seja, o
yalor do bem imével. £ aplicado preferencialmente na busca do valor de centros de

compras, hotéis, hospitais efc.

0 métado Evalutive deverd ser aplicado quanda 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 imdvel

¢ baseia-se na subtragdo do valor das benfeitorias, obtendo-se o valor do ferreno nu.

Deve ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais semelhantes ao bem ava-

liando.

0 método da Quantificagdo do Cusfo de Reproducdo se caracteriza por reproduzir os
custos de construgdo com bases €m orcamenfos. Uma vez gue se obtenha o padrdo

construtivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condicdes de manutencdo
1

e ohsolescéncia, & pussivel repmduzir o custo consfrutivo da edificacdo.
1
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3 qEGISTROS LEGAIS E LEGISLACAD URBANA

gdumi"i" do imdvel estd depositado no 6° Cartdrig de Registro de Imdveis do Munici

l_
o e 530 Paulo, sob o ndmero de matricula 159.898, de 25 de novembro de 2,003, No
adastro municipal, identifica-se como contribuinte do IPTU pelo ndmero

153.091.0083-3. Na Legislacdo Urbana, estd inserido na Zona Mista - ZM.

4, VISTORIA AG IMGVEL

Na vistoria, verifica-se o imdvel avaliando e seu confexto, localizagdo, facilidades de
acesso e tipo de adensamento do enforno, topografia, caracteristicas da edificagdo e
2obsolescéncia do projeto, bem como, todos os demais fatores que possam vir a influir

no valor do bem. A vistoria ao imavel Foi realizada em 30 de outubro de 2.019.

44, AREGIAD DO IMOVEL

A regido é suprida por prestadores de servigos e por instituicies que se inserem no

entorna do imével avaliando. 0 referido logradouro pablico apresenta-se em nivel no

trecho considerado, sendo servido pelos principais equipamentos urbanos e servigos

piblicos usualmente encontrades no municipio, quais sejam:

a] infraestrutura para distribuicdo de energia elétrica;

b) infraestrutura para distribuicdo de dgua potavel;
¢) infraestrutura para captagdo de aguas pluviais;

d) infraestrufura para comunicagdes [felefonia, tva cabo e internet);

e] coletade residuos solidos domiciliares;

f] acessopor transporte piblico;

g) iluminagao pihblica, e;

h) servigo postal.

e —
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Visto do Rua Miguel Borja, no trecho considerado.
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e 08 servicos e instituicies que se inserem no entarng do imgyel avaliando
ﬂhgerVE’Se a existéncia de estabelecimentos comerciais de prestacdo de servigos
]

Jjém de templos religiosos e de equipamentos de educagdo.

gimével estd localizado proximo a Rua do Oratdrio, assim coma da Avenida Sapapemba,

onde hé também a linha 15 - Prata do Metrd (Monotrilha).

42, OIMOVEL
Trata-se o imével objefo de uma edificagdo residencial assobradada e geminada, loca-
lizada, como dito, a Rua Miguel Borja, n® 78, no bairro denominado Vila Cardoso Franco,

1o Municipio e Comarca da Capital do Estada de Sdo Paulo.

Visto do imvet gvoliando.

—
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4.2.1. 0 LOTE DE TERREND

1 0
(onsta da matricula n® 159,898, expedida pelo cartdrio de 69 Cartdrio de Regis
tro de Imdveis do Municipio e Comarca de S50 Paylg a sequinte descrica
0:

“Um terreno si ;
situado na Rua Miguel Borja, constituido da metade do

lote 7 da quadra 4 [lote 7-A do Projeto) na Vila Cardoso Franco, no 26°
Subdistrito - Vila Prudente, medindo 5,00 m de frente para a cit;da Rua
Miguel Borja, por 25,00 m do lado direito de quem da frente olha o terreno,
25,00 m do lado esquerdo e 5,00 m nos fundos, confrontando do lado di-
reito com o remanescente (lote 7-B), do lado esquerdo com o prédio n°® 82

da Rua Miguel Borja e nos fundos com o prédio n° 77 da Rua Gregdrio

Faber, encerrando a drea de 125,00 m2”

4,2.2. AEDIFICACRO

Trata-se de uma edificacdo assobradada, com estrutura de concreto armado e
fechamento dos vdos em alvenaria de blocos revestidos em argamassa fina e
textura pléstica. A cobertura apresenta-se com felhas de fibrocimento. 0 pro-
jeto arquitetdnico da edificacdo contemplou, em seu programa de necessidades:

garagem de veiculos cam coberfura, cala de estar, cozinha, sala de jantar, area

de servigo, dois dormitérios e dois banheiros. A drea construida é de aproxima-
1

damente 149,00 mefros quadrados.

0 tipo do acabamento utilizado no imével traduz o padrdo da edificacdo, com implica-

(Ges diretas no cusfo de construgdo. Em assim sendo, apresenfa-se a sequir a descri-

(o do padrio de acabamento da construgdo.

—
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Uependéncia: SALA DE TELEVISAD E DE ESTAR

pareﬂe5 : revestimento em argamassa fina e pintura  hase de latex.
bis0 . revestimento em placas de porcelanato,
Forro  revestimento em placas de gesso e pintura a base de l4tex.

psquadrias parta em madeira e janelas metilicas.

Visto do solo de televisao.

' Escrittria: (1] 9.8566.9111 | cliente: 3% Vara Civel de Vila Prudente
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Viste do sala de estar.
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ncia: BANHEIRD SOCIAL

pepend®
fes . revestimento em azulejos cerdmicos.
pare .
: . revestimento em placas cerdmicas.
pis
e . revestimento em argamassa fina e pintura a base de lafex.
quuadfia"‘ . porta de madeira e janela mefdlica com vidro.

Vista do banheiro social

Escritdria: (11) 9.8556.9111 cliente: 32 Vara Civel de Vila Prudente
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: pErll1§ncia: COZINHA
;

odes revestimento em azulejos cerdmicos.

par ;
u . revestimento em placas cerdmicas.

pis >

b0 . revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.

quuadrias : porta de madeira e janela metdlica com vidrao.

Visto da cozinha.

———————————m

cliente: 3 Vara Civel de Vila Prudente
pracessa: 0101558-47.2007.8.26.0009
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gndé"Cia: GALA DE JANTAR
¢

Pep

pareﬂ“‘ . revestimento em argamassa fina e pintura & base de latex,
sis0 . revestimento em placas cerdmicas,

£arr0 : revestimenta em argamassa fina e pintura a base de latex.
pequadrias porta em madeira e janelas metdlicas.

Visto do sola de jontar.

———
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paredes

ncia: CIRCULACAD VERTICAL

: revestimento em placas de rochas ornamentais.

piso
forr0
Esquadrias

: janelas metadlicas.

Vista da circulogdo vertical.

M:MOLITERNG
S

Escritério: (11) 9.8556.9111
Celular,  (11)9.6323.3333
E-mail: info@mmoliterna.com.br
www.mmoliterno.cam.br

clienfe:

data:

. revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.

- revestimento em placas de gesso e pintura a base de latex,

200

32 Vara Civel de Vila Prudente
processa: 0101558-47.2007.8.26.0009

1411729

falha:

14/31
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endéncia: DORMITORIO 1

paredes : revestimento em argamassa fina e pintura a base de I4tex.
piso . revestimento em piso laminado de madeira.
Forr0 : revestimento em argamassa fina e pintura 3 base de létex.

Esquadfias » portas em madeira e janelas em aluminio.

R 07510/ 20

o

Vista do dormitério 1.

Escritdrio: [11) 9.8556.9111 . i
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cia: DORMITORIO 2

e . revestimenta em argamassa fina e pintura 4 base de 14t

| . . dlex.
it . revestimento em piso laminado de madeira
ot . revestimento em argamassa fina e pintura a base de late

| | ' X.
gsquadrias - portas em madeira e porta balcdo em vidro

Visto do dormitério 2.

1ﬂ
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jepe

paredes
pis0

forro
fsquadrias

203

dencia: BANHEIRD iNTIMO

. revestimento em azulejos cerdmicos.
. revestimento em placas cerdmicas,

. revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.

. porta de madeira e janela em aluminio com vidro.

Vista do bunheu intimo.
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Farﬂdes
pis0

forr0

sncia: AREA DE SERVICOS

- revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.
- revestimento em placas cerdmicas.

. revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.

: janelas em aluminio com vidro.
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3, ESTADO BE CONSERVACAD E MANUTEN(HO 04 EniFicagho

z rutivo da edificacdo vistoriada
e canst edificagdo vistoriada ¢ caracterizado pelas normas fécni
tnicas
" drao Médio"
oo (asa Pa 0", sendo o estado de conservao classificado no mesmo es-

tudo pela alinea “C" (Reqular|, com idade de 20 angs.

¢, AVALIACA DO IHOVEL

g, VALOR DO TERREND

para a avaliagdo do terreno em questdo, serd aplicado o Método Comparativa de Dados
de Mercada, seguindo-se fodos os preceitos esfabelecidos em suas normas.

sequndo as Normas de Avaliagdo de Imdveis, o valor do ferreno resultard do seguinfe

tratamenta matematico:

VYt = Af x Vu x LF x Lp x Ff, onde:

Vt - Valor do Terreno

At - drea do ferreno (125 m?
Vu - valor unitario de terreno : R 804,82/m?
| (F - coeficiente de testada : 0,8409
(p - coefic. de profundidade 1,0000
;11,0000 !

Ft - fator de topografia

Substituindo-se na fgrmula matematica os valores numéricas, fem-se que:

Vt = 125,00 m? x R$ 804,82m? x 0,8409 x 1,00 x 1,00 => Vt=84.596,64

3 Escritério: (11) 9.8556. i
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;2. VALORDA EDIFICACHD

“unsﬂ‘ﬂﬁ“ serd avaliada pelo Método do Custo de Reproducdo, face ao seu tipo,

patrdo @ acabamento. Em assim sendo, considera-se a depreciagdo advinda do estado

P conservagao, da idade aparente e de projeto na sequinte equagdo matematica:
Vb =5cxixClcxFo, onde:

Vb - valor da benfeitoria

Gc - drea construida : 149,00 m?

i - fator de acabamento 12,154

(c - custo de construgdo : R$ 1.431,53/m?

Fo - fator obsolescéncia . “(" /20 anos = 0,7847

=> Foc= R+ K “-R] = 0,8278

cubstituindo na farmula matematica os valores numéricos, fem-se que:

Vb = 149,00 m? x 2,154 x R$ 1.431,53/m? x 0,8278 => Vb = R$ 380.327,60

c3, VALOR DO IMGVEL

alculadas, a saher:

0 valor do imdvel resulta da soma das parcelas acima ¢

valor do terreno RG 84.596,64

+ valor da Edificacdo total R$ 380.327,60 |
R$ 464,924,24

valor do imével

R$ 465.000,00

Valor de mercado do imdvel

6. DIAGHSTICO DO HERCADD IHOBILIARIC
A reqido da Vila Cardosa Franco, que abriga o imovel avaliando, é dotada de infraes-
trutura comercial e de prestacdo de servi¢os, senda servida por diversas linhas de

Escrittrio: (11) 38556.9111 clienter 32 Vara Civel de Vila Prudente
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J

jnibus grbano municipal e infermunicipal e do monotritho, os quais atendem plena-

qente d populagdo que ali reside e trabalha,

o tocante 20 mercado imobilidrio, a regido despertou o interesse do segmento de

incorporagao imobilidria, face & oferta de lotes adequados construcdo de novos edi-

ficios € pela implantacao de novos modais de transporte pablico, embora esta ativi-
jade neste momento esteja bastante restrita. Atualmente, viceja no mercado a re-

yenda de imdveis cansolidados como o avaliando, ainda que o segmento de locagdo

esteja muito ativo, com valume razodvel de negdcios.

No tocante & possibilidade de valorizagdo do bem avaliando, enquanto ndo houver a

retomada da economia, com linhas de crédito a longo prazo, a valorizagdo do imével

avaliando acompanharé o crescimento orgdnico da economia.

7. RESULTAD@S E CONCLUSAO

Tenda sido considerados fodos 05 fatores que podem influir no valor de um imével, o

resultado advindo das operagdes matematicas efetuadas no corpo deste trabalho es-

pelha o valor praticado pelo mercado imobilirio local para o tipo e padrdo do bem em

estuda.

Isto posta, o valor de mercada da imével situado & Rua Miguel Borja, n® 78, no bairro

denominado Vila Cardoso Franco, no Municipio e (omarca da Capital do Estado de 530

Paulg, importa em R 464,924,24 (quatrocentos e sessenta e quatro mil, novecentos

e vinte e quatro Reais e vinte e quatro centavos), vélides para a dafa do Laudo de

Avaliacdo - novembro de 2.019.
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o que concerne 302 aspectos técnicos da avaliagdo, considerando-se o item “Especi-

icagdo das pvaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) - Avaliacdo de Bens da Associa-

ficat
(i0 grasileira de Normas Técnicas - Parte 2: Iméveis Urbanos, o presente trabalho

ap

esentou 0 brav de Fundamentagdo Il, enquanto o Grau de Precisdo foi classificado

[m‘no l”.

o, ENCERRAHENTO

tste Laudo de Engenharia é da lavra do signatario, que realizou as diligéncias, inspe-

des, calculos e andlises apresentadas, tendo sido elaborado pelo em estrita obser-

Jancia aos posfulados do C6digo de Etica do Conselho Regional de Engenharia e Agro-

nomia - CREA/SP, e do Instituto de Engenharia - iengenharia.org.br.
4 Resalugdo 233/CNJ, como também aos Provimentos CSH 1625/2009 e 2306/2015 do Canselho Superiar da

Magistratura, 0 signatario informa que se encontra & disposigio das partes, seu “curriculum vitae', acompanhado dos
documentos exigidos pelos demais artigos nos termos destes Provimentos no PORTAL DE ALDALIARES DA JUSTICA, com acesso

no sequinte enderego eletronica: <ht1pvamutjsp.jus.hr!Au:dliamdaJustica>.

Nota: Em atengdo

63q Paulo, 14 de novembro de 2.019.

W/A;

Eng? Marcos Moliterno

Engenheiro Civil e de Segurang2 do Trabalha — CREAN® 0B0.157.9548
Mestre em Tecnologia Ambiental - IPT/SP
M vitalicio do Canselho Consultivo do Instituta de Engenharia
Membro do Conselho de Defesa do Patrim6nio Histérico, Arquealégica, Artistica e Turistico do Estado - CONDEPHART/SP

————
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Anexo |

sgs0UISA E CALCULOS DE HOMOGENEIZACAD DO
VALOR UNITARIO BASICO DA UNIDADE

Rua Higuel Borja, n® 78
Vila Cardeso Franco

Nunicipio de S&io Paule - SP

2 Escritério: (11) 9.8556.9111 iente: a ila P i
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| - TRATAHENTOS DE HOHOGENEIZACHD

JREA:

- calculos de avaliagdo a 4
[gnside”’” e N0S avaliacdo a drea construfda dos elementos pesquisados e de

(ol |ates.

gA0 00 IMOVEL:

PAD
[unsidera'se a valia diretamente proporcional ao padrdo construtivo.
padrio d0 avaliando: Casa Padrdo Médio. Fator Padrdo: 2,154

[IADE APARENTE DO IMOVEL:

(onsidera a valia inversamente proporcional a idade aparente.

dade do avaliando: 20 anos Razio de depreciagdo: “[" (2,52 % a.a.]

(ONSERVACAD:

(onsidera a valia inversamente proporcional ao estado de conservagdo e de manutencao.

Estado de Conservacdo: “C" =>K="E"/ 20 anos = 0,7847 => Foc= R+ K (1-R] = 0,8278

ELASTICIDADE:

Quando os valores obtidos provém de ofertas, aplica-se um desconfo para compensar o dgio

inposto a titulo de negociagdo nas mesmas.

Desconto: 0,90

Escrittrio: (11) 985568111 | cliente: 32 Vara Civel de Vila Prudente

MmO L]-TE RNB  couan jsewss processo: 0101558-47.2007.8.26.0003

Engenharia Civil e Ambiental  E-mail: info@mmaliterno.com.br
CREA N° 049.2922 www.mmoliterno.cam.br data: 14/11/2019  folha:  24/31

- | A



10 = ELEMENTDS EH OFERTA

2

ELEMENTO DE PESQUISA N° 1

e Higuel Barja, 72

I Data: novembro 2019

EndEl’EW
s0: LONA Mista [ZM)

702 48 Y
Quadra: 91

IF: R$ 140,00

Profund.: 25,00 m

Area: 125,00 m?

truida: 149,00 m?

dade: 20 anos

jrea cons
sa Padrdo Média 2,154

Obsalescéncia: D

padrao: (a

Loef. RosslHeideck [k): 0,7399

Vida Referencial: 70

Tip: Residéncia assobradada

Valor do imbvel: R$ £10.000,00

o: A Aradjo Iméveis

Font
[ontato: 5ra. Larissa Telefone:[11] 2862-6592
= ELEMENTO DE PESOUISA N° 2

_-______'_._—————
gnderego: Rua Batista Fergusio, 308

7ona de uso: Zona Mista (ZM)

Quadra: 99

Profund.: 25,00 m

getor: 153
Testada: 5,00 m
frea canstruida: 130,00 m?

padrio: (asa Padrdo Simples 1,437
(oef. Ross/Heideck (k): 0,5595
Tipo: Residéncia assahradada
Valar do imével: RS 290.000,00
Fonte: A Araijo Imdveis

(ontato: Gra. Larissa

Telefane:[11) 2

Endereco: Rua Gregdrio Faber, 177
Zona de uso: Zona Mista Ad] 0

Prafund.: 25,00 m

Testada: 5,00 m
krea construida: 133,00 m*
Padrio: Lasa Padrdo Médio
Coef. Ross/Heideck (K): 0,595

Tipo: Residéncia assobradada
0.000,00

0
v

Valar do imével: R 38

Data: novembro 2013

Obsalescéncia: E

Vida Referencial: 70

|dade: 30 anos

IF: R$ 136,00
hrea: 125,00 m?

dade: 30 anos

862-659¢2

ata: novembro 2019
hrea: 125,00 m*

hsalescéncia: E

ida Referencial: 70

ELEMENTO DE PESOUISA N° Jr”/
1

Fonte: A Aradjo Iméveis
Contato: Sra. Larissa Telefane:(11] 2862-6592

—————— e
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 4

ja, 12

. fuad Higuel Bor

I Data: novembro 2013

0
Je uso: 70na Nista [ZH)
Quadra: 90

IF: R$ 132,00

Area: 137,00 m?

Idade: 30 anos

Obsolescéncia: 0

pad

(K): 0,6660

Vida Referencial: 70

(oef. Rnss!Heideck

sobradada

Tipe: Residéncia s

360.000,00

yalor 80 imbvel: RS

n Negdcios Imobilidrios

pte: Ros3 de 5aro

f_n‘deregu: Rua Sofia Castelane, 374

Zona Mista (ZH)

7ona de uso:

Testada: 5,00 m
jrea construida: 210,00 m?

vadrso: Casa Padrdo Simples 1,251
Loef. Ross/Heideck (k): 0,4175

Tipo: Residéncia assobradada

Fonte: Aguia Imdveis

[ontato: 5r. Sidnei

Enderego: Rua Sofia (astelane, 335

Zona de uso: Zona Hista (M)
Quadra: 90

prafund.: 25,00 m

Setar: 153
Testada: 5,00 m
hrea construida: 119,00 m*

Padrio: Casa Padrdo Simples 1,251
(oef. Ross/Heideck (k]! 0,4175

Tipo: Residéncia Jssohradada

Fonte: Kalu Imdveis

Lontato: Sra. Sandra

fo
(ontato: gra. Claudete I TeleFane:(11) 2324-5142
: : ELEMENTO DE PESQUISA N° 5

profund.: 25,00 m

Valar do imdvel: R$ 300.000,00
N 6

Telefone:[11] 4479-80888
ELEMENTO DE PESOLUISA

Valor do imdvel: R$ 300.000,00

Telefune:llﬂ 4479-1718

Data: navembro 2019
IF: R$ 136,00
hrea: 125,00 m?

|dade: 35 anos
ﬂhsulescén:ia:F

vida Referencial: 70

Data: novembro 2018
|F: R$ 132,00
Area; 125,00 m*

|dade: 35 anos

gbsolescéncial F

vida Referencial: 70

=————1
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ELEMENTOS EM OFERTA
1,20000
100000 905,29 979,84
). |
w,ﬂ
g00,00 -’\72&93 750,13
£00,00
400,00
200,00
Elementfo 1 Elemento 2 Elemento 3 Elemento 4 Elementa 5 Elemento &
«=f==\/alor de Oferta

1/ - VERIFICACAD QUANTO AC EXQUADRAHENTO MO INTERVALD DE ELE-
HENTOS HOHOGENEDS

Ovalor médio obtido nos célculos cerd colocado @ prova no que tange a correlagdo com

as intervalos de confianga adotados, de 30%. Assim, sendo o Valor Unitaria Basico de

éigual a R$ 804,82/m?, 0s limites impostos sao:

Limite Inferior [-30%] = RS 563,37/m?

Limite Superior [+30%) = RE 1.046,26/m*

No presente caso, nao havenda elementos que tenham extrapolado os limites do
'

intervala adotada, a saber, de 30%, o valor unitario basica obtido resulta igual a

R$ 804,82/m?, sendo 0 desvio-padrao calculado de R§ 115,10/m?, para um coeficiente

de variacda de 14,30%.

214
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V- VERIFICAGAO PELO ChIvEmio exeyypeyys e CHAUVENET

oo Aritmética = R$ 804,82/ me -
yédia Valor (ritico para b amostras: 1.73

0. glemento Critico Inferior: R$ 677,46/m? =5

Des = (RS 804,82/ m2- RS 677,46/m?) + 115,10/m2 = 1 11 < 1 73
L] =1y < 1

II. Elemento Lritico Superior: R§ 979,84/m =>
Dsvs = (RS 379,84/m* - RS 804,82/m?) + 115,10/m2 = 1,52 < 1,73

pssim, o critério de Chauvenet demonstra que os elementos pesquisados sdo
pertinentes para a média aritmética a R$ B04,82/m?, sendo o desvio-padrdo calculado

igual a R$ 115,10/m?, para um coeficiente de variagéo de 14,30%.

V1 - LIMITES DO INTERVALO DE CONFIANCA, PELA TEORIA ESTATISTICA
DAS PEQUENAS AHOSTRAS, PARA GRAU OE CONFIANCA DE 80%

No tacante aos Limites de Confianga calculados sequndo a Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras [em que n<30], considerando-se n = 6, graus de liberdade (n-1] = g
Se, grau de confianga de 80%, o valor percenfual para a distribuicdo “t" de Student é
1,48, Assim, aplicando-se a formula, tem-se que:
Xmix,min= Xmédio = 1€ % [8 x [n - 1)%%], temos que:
Xasuin= RS g04,82/m2x 1,48 x [115,10 = (5]%3],

X = R 728,64/m? & Xnx = R$ 881,00/m?

———— R
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Vil - CAPO DE ARBiTRIg

on forno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliacdo
Vinx, min. = Vimsgso + 15% Vnedio
Vmx, min. = 804,82 + 159 804,82
Vmin. = R$ 684,10 e Vmsx.= R 925,54
i conformidade com os calculos aritméticos e os intervalos de confianga dos métados
gstatisticos, o Valor Unitario Basico de Terreno mais adequado para a unidade em

questdo resulta em R$ 804,82/m:2,

Vil - CALCULO DA AMPLITUDE COM O INTERVALO DE CONFIANCA DE 80%

Amplitude é a variagdo entre o valor minimo e o valor maximo em fungdo do valor

médio.
Amplitude 1(%) = (Xnsgio = Xaia) x 100 = (804,82 - 677,46]x 100 =
Xnédio 804,82

Amplitude 1(%) = 15,82%

Amplitude 2(%]= (Xmsx = Xméaio] x 100 = (979,84 - 804,82] x 100 =

Amédio 804,82

Amplitude 2(%]) = 21,75%

Bbllfuda = Amplitude 1(%] + Amplitude 2(%) = 15,82% + 21,75% = 37,87%

Escritdrio: (11) 9.8556.9111 cliente: 32 Vara Civel de Vila Prudente
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IX = GRAUS DE PRECISAD E FUNDAHENTACAO;
TRATANENTO POR FATORES |

recisdo para o tratamento por fatores

o 2e?
- TABELA § - GRAUS DE PRECISAO NA ESTIMATIVA OE FATOR J
DESCRICAD
GRAU
,n.mpiitude do intervalo de confianga de 80% I i ] ' l
em farna da valar central da estimativa
S0% | X | <40% > 50% ’ [

flo focante & precisag, sendo a amplitude inferior a 30%, a avaliagao enquadra-se no Grau 111

us de fundamentagdo no tratamento por fatores

p) bra
— TABELA 3 - GRAUS DE FUNDANENTACAD NO CASO DE UTILIZACAD 00 TRATAMENTD POR FATORES
TEN DESCRICAD GRAU
== 1l M |
Caracterizacdo do imdvel Completa quanta a Completa quanta aos R
1 avaliando todas as varidveis fatores utilizados no Mochl Jeshiiacle
o analisadas tratamento paradigma
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efefivamente 12 5 3
utilizados
i Apresentagdo de
informagaes relativas a Apresentagdo de
tadas as caracteristicas Apresentado de infarmag@es relativas a
3 |dentificagdo dos dadas de dos dados analisadas, informagdes relativasa | fadas as caracteristicas
mercado com foto e todas as caracteristicas das dados
caracteristicas dos dados analisadas carrespondentes aos
ohservadas pelo aufor fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 para cada fatar e para o 0,80a1.25 0,50a¢2,00 0,40a2,50
conjunta de fafores
a-No caso de ufilizagio de menas de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois €
desejivel que, com um ndimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heferogénea.
undamentagaa, a avaliagio enquadra-se no Grau 1.

Lonforme a Norma NBR 14653-2:2011, no tocante a f

LAk
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