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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA
COMARCA DE COTIA, ESTADO DE SAD PAULD.

Processo n® 1007079-23.2015.8.26.015¢2

MARCOS MOLITERNO, Engenheiro Civil e de Seguranga 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 aufos da acao de

EXECUCAD DE TITULD EXTRAJUDICIAL - COMPRA E VENDA proposta por VILLA
D’ESTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA contra GERSON TENORID DA

SILVA vem, respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apds completar todos os

estudos atinentes ao caso, apresentar suas conclusdes, consubstanciadas no sequinte

LAUDO DE
ENGENHARIA CIVIL
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QUADRO RESUMO

EXECUCAD DE TITULD EXTRAJUDICIAL — COMPRA E VENDA
VILLA D’ESTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
X
GERSON TENORIO DA SILVA

IMOVEL: Terreno urbano com edificacdo, lote n® 51, quadra “5”, lo-
teamento Villa D'este, rua Milano, n® 985 - Jardim Rio das Pedras,

Municipio e Comarca de Cotia, Estado de 5ao Paulo.

VALOR DO IMOVEL: R$ 735.430,07.

JULHO DE 2.020.
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1. INTRODUCAD

0 escopo do presente frabalho é a determinacao criteriosa do justo valor praticado
pelo mercado imohiliario local do imdvel situado a rua Milano, n® 985, lote n® 51,
quadra “5”, do lotfeamento denominado Villa Deste, no bairro Rio das Pedras, no Muni-

cipio 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. 1-3, vem requerer o recebimento de valores devidos referente a contrato de com-
pra e venda, assim como suas correcdes e custas em geral. Deste modo, Vossa Exce-
|éncia determinou a penhora de 50% do imével as fls. 100 e determinou a realizacao
de Pericia de Engenharia Civil para a avaliacao do bem a fls. 142, missao esta que

muito honrou o signatario.

2. METODOS AVALIATORIOS

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

nharia em 5do Paulo - www.iengenharia.org.hr.
Em avaliacdo de iméveis existem, fundamentalmente, duas metodologias, a saber:

- Método Direto: método que define o valor de um imével de forma ime-
diata, pela comparagdo direta com dados de elementos assemelhados.

Lompreende o Método Comparativo Bdsico de Dados de Mercado.

- Métodos Indiretos: métodos que definem o valor do imével por meio de

processos de cdlculos com o emprego de métodos auxiliares. Lompreende
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o Método de Capitalizagdo da Renda, o Método Evalutivo, o Método Invo-

lutivo e o Método da Quantificacdo do Custo de Reproducgdo.

0 método Comparativo Basico de Dados de Mercado é aquele em que o valor do imavel
é obtido através da comparacdo direta com outros 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 Capitalizacao da Renda defermina o valor do imével 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 taxas de renda e operacdo, determinar o capital gerador, ou seja, o
valor do bem imével. £ 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 deverd ser aplicado quando for conhecido o valor final do imdvel
e haseia-se na subtracdo do valor das benfeitorias, obtendo-se o valor do ferreno nu.
Deve ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais semelhantes ao hem ava-

liando.

0 método da Quantificacdo do Custo de Reprodugdo se caracteriza por reproduzir os

custos de consftrugao com bases em orcamentos. Uma vez que se ohtenha o padrao
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construtivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condigdes de manutencdo

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

3. REGISTROS LEGAIS E LEGISLACAD URBANA

0 dominio do imével esta depositfado no Cartério de Registro de Imaveis do Municipio
e Comarca de Cotia, no Estado de Sao Paulo, sob o nimero de matricula 89.444, de 15
de julho de 1.985, com atualizacdo apresentada as fls. 104-105 de 24 de janeiro de

2.008.

No cadastro municipal, identifica-se como confribuinte n® 23144.24.49.0002.00.000-1

e 23162.24.13.4067.00.000-3 9 (érea maior]

Na Legislagdo Urbana esta inserido na Zona Predominantemente Residencial - ZPR.

4, VISTORIA AD IMOVEL

Na vistoria, verifica-se o imdvel avaliando e seu conftexto, localizacao, facilidades de
acesso e fipo de adensamento do entorno, fopografia, caracteristicas da edificacao e
a obsolescéncia do projeto, hem como, todos os demais fatores que possam vir a influir

no valor do hem. A vistoria ao imavel foi realizada em 17 de julho de 2.020.

4.9, AREGIAD DO IMOVEL

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

entorno do imdvel avaliando. O referido logradouro publico apresenta-se em acima do
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nivel da rua, no frecho considerado, sendo servido pelos principais equipamentos ur-

banos e servigos pablicos usualmente encontrados no municipio, quais sejam:

al
b]
J
d]
J
F)
g
h]

infraestrutura para distribuicdo de energia eléfrica;
infraestrutura para distribuicdo de agua potfavel;

infraestrutura para captacdo de aguas pluviais;

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

acesso por fransporte pablico;

iluminacdo pablica;

servico postal.

Condominio Villa D'Este Villa D'Este - Cotia

R. Gaghari, 225 - Jardem Ro s Pedras, Coba - SP, 06703-790

3 = ha p o :
Imagem aérea do condominio, e seu entorno, onde o imdvel avaliando estd inserido. [fonte: Google
Earth).

M MOLITERNDO o sesseon,
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Lote 51, Qd. "S" - Loteamento Villa D'Este Villa D'Este - Cotia
Rua Milano, n* 965 - Rio das Pedras - Cotia - SP

Vista da portaria do Condominio Villa O’Este.
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Vista da rua Cagliari, no trecho consideradao.

Denfre os servigos e instituicdes que se inserem no enforno do imével avaliando,
ohserva-se a existéncia de estabelecimentos comerciais e de presftacao de servigos,

além de templos religiosos, cenfros médicos e equipamentos de educacao.

0 imovel avaliando esta a 2 quilémetros da rodovia Raposo Tavares na altura do re-

torno do Km 32.

4.2, 0 IMOVEL

0 imovel avaliando consiste em um terreno urbano, contendo uma edificagdao residen-
cial unifamiliar com piscina, situado a rua Milano, n® 985, lote n® 51, quadra “5”, do
loteamento denominado Villa Deste, no bairro Rio das Pedras, no Municipio e Comarca

de Cotia, Estado de Sao Paulo.
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Vista da rua Milana, no trecho considerado.

4.2.1. LOTE DE TERRENG

Consta da matricula n® 89.444, expedida pelo cartério de Registro de Imdveis
do municipio e Comarca de Cotfia, no estado de 5ao Paulo, a sequinte descricao:
Um terreno urbano designado por lote n® 51 da quadra "5", do loteamento deno-
minado "Villa D'Este", situado na rua Milano, n® 985, no hairro Rio das Pedras,
no municipio e comarca de Cotfia, Estado de 530 Paulo, que assim se descreve,
mede 10,00 metros de frente para a Rua Milano; do lado direito mede 25,00 me-
tros e confronta com o lote 5¢2; do lado esquerdo mede 25,00 metros e confronta

com o lote 50; e, nos fundos mede 10,00 metros e confronta com os lotes "10" e

"11", encerrando a area de 250,00 metfros quadrados".
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4.2.2. AEDIFICACAO

A edificacao foi erigida em trés pavimentos, com estrutura de concreto armado
e fechamento dos vaos em alvenaria de blocos revestidos em argamassa fina e
os pisos externos parcialmente revestidos com pedra natural. A cobertura apre-
senta-se com laje em concreto e telhas de fibrocimento. O projefo arquitetdnico
da edificacao contemplou, no nivel da rua: a garagem de veiculos, um escritorio
com banheiro, duas escadas para o piso térreo, a de servigos e a social. No piso
térreo: uma sala com lareira, uma sala com pé direito duplo com dois ambientes
sendo hall de enfrada e uma sala de jantar, um lavabo, uma cozinha, uma area
de servicos , além de uma area de lazer que contempla uma piscina com chur-
rasqueira. 0 piso superior contempla um mezanino de circulagdo, quatfro suites,
sendo que os banheiros ainda nao estdo com equipamentos e portas.

A area constfruida da edificacao é estimada em 250,00 metros quadrados.

Vista da frente do im6vel avaliando.
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Vista da entrada social.
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Vista da drea da churrasqueia.

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

implicacdes diretas no custo de construgdo. Em assim sendo, apresenfa-se a

sequir a descricdo do padrao de acabamento da consfrucao.
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Dependéncia: ESCRITORIO, SALA COM LAREIRA, HALL SOCIAL E SALA DE JANTAR

Paredes : revestimento em argamassa fina e pintura a base latex ou fexturizada e
papel de parede.

Piso : revestimento em placas de porcelanato e pedra natural.

Forro : revestimento em argamassa fina e m a base latex.

Esquadrias : portas e esquadrias em madeira.

Vista 1 da sala com lareira.
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Vista 2 da salb com lareira.
Vista 1 do hall e da sala de jantar.
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Dependéncia: CIRCULACAD INTIMA, SUITES 1, 2,3 E 2

Paredes : revestimento em argamassa fina e pintura a base latex.
Piso : revestimento em piso vinilico.
Forro : revestimento em argamassa fina e pintura a base latex.

Esquadrias : portas e esquadrias em madeira.

Vista 1 da circulagdo intima.

3 Celular: (11) 9.6323.3333 diente:
M' m 0 L].TE R N G Escritério: (11) 9.8556.911
Engenharia Civil e Ambiental E-mail: info@mmoliterno.com.br

CREA N° 049.2922 www.mmoliterno.com.br data:

13 Vara Civel de Cotia — 5P é

processo: 1UU7U79—23.ED15.B.26.U15§

24/07/2020

fls. 188

folha:
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folha: 1

1007079-23.2015.8.26.01

12 Vara (Civel de Cotia — 5
24/07/2020

processo:

cliente:

Celular: (11) 9.6323.3333
Escritério: (11) 9.8556.911
info@mmoliterno.com.br

E-mail:
www.mmoliterno.com.br

Vista 2 da circulagdo intima.
Vista da suite 1.
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1

folha:

1007079-23.2015.8.26.01

12 Vara (Civel de Cotia — 5
24/07/2020

processo:

cliente:

Celular: (11) 9.6323.3333
Escritério: (11) 9.8556.911
info@mmoliterno.com.br

E-mail:
www.mmoliterno.com.br

Vista da suite 2.
Vista da suite 3.
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1

1007079-23.2015.8.26.01
folha:

12 Vara (Civel de Cotia — 5
24/07/2020

cliente:
processo:

Celular: (11) 9.6323.3333
Escritério: (11) 9.8556.911
info@mmoliterno.com.br

E-mail:
www.mmoliterno.com.br

Vista da suite 4.
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Dependéncia: COZINHA / LAVANDERIA
Paredes : revestimento em argamassa fina e pintura a base latex e em placas
ceramicas.
Piso : revestimento em placas de porcelanato.
Forro : revestimento em argamassa fina e pintura a base latex.

Esquadrias : porta de correr em aluminio e vidro e esquadrias em aluminio.

Vista da cozinha.
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Dependéncia: LAVANDERIA

Paredes : revestimento em argamassa fina e pintura fexfturizada e placas
ceramicas.

Piso : revestimento em placas de porcelanato.

Forro : revestimento em argamassa fina e pintura a hase latex.

Esquadrias : esquadrias em aluminio.

Vista da /avundia.

2 Celular: (11) 9.6323.3333
M' mU L].TERNG Escritério: (11) 9.8556.911
Engenharia Civil e Ambiental E-mail: info@mmoliterno.com.br
CREA N° 049,2922 www.mmoliterno.com.br

cliente: 12 Vara (Civel de Cotia — 5P
5

processo: 1007079-23.2015.8.26.01
data: 24/07/2020 folha: 21/
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Dependéncia: LAVABO E BANHEIROS

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

Esquadrias : esquadrias em madeira.

Vista do lavabo.

to dfcopia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/07/2020 as 17:28 , sob 0 nimero WCOA20700743375
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folha: 2

1007079-23.2015.8.26.01

12 Vara (Civel de Cotia — 5
24/07/2020

cliente:
processo:
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12 Vara (Civel de Cotia — 5
1007079-23.2015.8.26.01
24/07/2020 folha:

cliente:
processo:

Celular: (11) 9.6323.3333
Escritério: (11) 9.8556.911
info@mmoliterno.com.br

E-mail:
www.mmoliterno.com.br

Vista do banheiro da suite 2.
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folha: 2

1007079-23.2015.8.26.01

12 Vara (Civel de Cotia — 5
24/07/2020

cliente:
processo:

Celular: (11) 9.6323.3333
Escritério: (11) 9.8556.911
info@mmoliterno.com.br

E-mail:
www.mmoliterno.com.br

Vista do banheiro da suite 3.
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folha: 2

1007079-23.2015.8.26.01

12 Vara (Civel de Cotia — 5
24/07/2020

cliente:
processo:
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folha: 2

12 Vara (Civel de Cotia — 5
1007079-23.2015.8.26.01

24/07/2020

cliente:
processo:

Celular: (11) 9.6323.3333
Escritério: (11) 9.8556.911
info@mmoliterno.com.br

E-mail:
www.mmoliterno.com.br

Vista do banheiro do escritério.
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ESTADO DE CONSERVACAD E MANUTENCAD DA EDIFICACAD

0 padrdo construtivo da edificacao vistoriada é caracterizado pelas normas fécnicas
como “Casa Padrao médio”, sendo o estado de conservagao classificado no mesmo es-
tudo pela alinea “F” (Necessitando de reparos simples a importantes), com idade apa-

rente de 7 anos.

5. AVALIACAD DO IMGVEL
5.1. VALOR DO TERREND

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

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

Segundo as Normas de Avaliacao de Imaveis, o valor do terreno resulfara do sequinte

tratamento matematico:

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

Vt - Valor do Terreno

At - &rea do terreno : 250,00 m?

Vu - valor unitario de terreno : R$ 877,72/m?
(f - coeficiente de festada 11,0000

Cp - coefic. de profundidade  : 11,0000

Ft - fator de fopografia : 1,0500

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

Vt = 250,00 m?2 x R$ 877,72m? x 1,0000 x 1,00 x 1,05 => Vi =230.401,67
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5.2, VALOR DA EDIFICACAD

A construcdo sera avaliada pelo Método do Custo de Reproducdo, face ao seu tipo,
padrdo e acabamento. Em assim sendo, considera-se a depreciagdo advinda do estado

de conservacdo, da idade aparenfe e de projeto na sequinte equacao matematica:

Vb =5cxix(cxFo, onde:

Vb - valor da benfeitoria

Sc - area construida : 250,00 me

i - fator de acabamento 11,9700

Cc - custo de construcgdo :R$ 1.454 ,44/m?

Fo - fator obsolescéncia :“F” /7 anos = 1,487

=> Foc= R + K (1-R) = 0,7050
Substituindo na férmula matematica os valores numéricos, tem-se que:

Vb = 250,00 m? x 1,9700 x R$ 1.454,44/m? x 0,7050 => Vb = R$ 505.028,40

5.3. VALOR DO IMOVEL

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

valor do terreno R$ 230.401,67

+ valor da Edificacdo total R$ 505.028,40

valor do imdvel R$ 735.430,07

Valor de mercado do imavel ................. R$ 740.000,00

2 Celular: (11) 9.6323.3333 :
M' m 0 L].TE RN G Escritério: (11) 9.8556.911
Engenharia Civil e Ambiental E-mail: info@mmoliterno.com.br
CREA N° 049,2922 www.mmoliterno.com.br

cliente: 12 Vara (Civel de Cotia — 5P
processo: 1007079-23.2015.8.26.015
data: 24/07/2020 folha: 29/
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6. DIAGNOSTICO DO MERCADOD IMOBILIARIO

A regido do bairro Rio das Pedras, que abriga o imével avaliando, é dotada de infra-
estrutura comercial e de prestacdao de servigos, sendo servida por linhas de dnibus
urbano municipal, os quais atendem a populacao que ali reside e trabalha. Tambhém se

destaca a proximidade Rodovia Raposo Tavares.

No focante ao mercado imobiliario, a regiao desperfou o interesse do segmento de
incorporacao imohiliaria, face a oferta de lotes adequados a consfrucao de novos edi-
ficios, embora esta atividade neste momento esteja bastante restrita. Afualmente,
viceja no mercado a revenda de imdveis consolidados como o avaliando, ainda que o

segmento de locacao esteja muito ativo, com volume razoavel de negacios.

No focante a possibilidade de valorizacdao do bem avaliando, enquanfto nao houver a
retomada da economia, com linhas de crédifo a longo prazo, a valorizacao do imavel

avaliando acompanhara o crescimenfo 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 operagoes matematicas efetuadas no corpo deste frabalho es-
pelha o valor praticado pelo mercado imobiliario local para o fipo e padrdo do hem em

estudo.

Isto posto, o valor de mercado do imdvel situado a rua Milano, n® 985, lote n? 51,
quadra “5”, do loteamento denominado Villa Deste, no bairro Rio das Pedras, no Muni-

cipio e Comarca de (otia, Estado de 530 Paulo, importa em R$ 735.430,07 (setecentos

1 Celular: (11) 9.6323.3333 cliente: 12 Vara (Civel de Cotia —
M' m 0 L].TE RN G Escritério: (11) 9.8556.911
Engenharia Civil e Ambiental E-mail: info@mmoliterno.com.br

CREA N° 049.2922 www.mmoliterno.com.br data: 24/07/2020 folha:

processo: 1007079-23.2015.8.26.0158

to dfcopia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/07/2020 as 17:28 , sob 0 nimero WCOA20700743375

Para conferir oforiginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007079-23.2015.8.26.0152 e codigo LZWXIxXy.

SP &

men

0

30/

Est




fls. 203

e trinta e cinco mil, quatrocentos e um reais e sessenta e sete centavos], validos para

a data do Laudo de Avaliagdao - julho de 2.020.

No que concerne aos aspecfos técnicos da avaliacao, considerando-se o item “Especi-
ficacdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT] - Avaliacdo de Bens da Associa-
¢ao Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Imdveis Urbanos, o presente trabalho
apresentou o Grau de Fundamentacdo Il, enquanfo o Grau de Precisao foi classificado

como IlI.

8. ENCERRAMENTO

Este Laudo de Engenharia é da lavra do signatario, que realizou as diligéncias, inspe-
c0es, calculos e analises apresentadas, tendo sido elaborado pelo em estrita obser-
vancia aos postulados do Cadigo de Etica do Conselho Regional de Engenharia e Agro-

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

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

5do Paulo, 24 de julho de 2.020.

M e S,

/.‘

4 Eng® Marcos Moliterno

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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Anexe

PESQUISA E CALCULOS DE HOMOGENEIZACAD DO
VALOR UNITARIO BASICO DA UNIDADE

Rua Milane, n® 985

Cotia = SP

Municipio de S&o Paule = SP
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| - TRATAMENTOS DE HOMOGENEIZACAD

AREA:

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

seus lotes.

PADRAD DO IMOVEL:

Considera-se a valia diretamente proporcional ao padrao construtivo.

Padrao do avaliando: Casa Padrdao Médio. Fator Padrdao: 1,97000.

IDADE APARENTE DO IMOVEL:

Considera a valia inversamente proporcional a idade aparente.

Idade do avaliando: 07 anos Razdo de depreciacdo: “F” (33,20 % a.a.)

CONSERVACAD:

Considera a valia inversamente proporcional ao estado de conservacdao e de manufencao.

Estado de Conservacdo: “F" => K ="F" /07 anos = 0,6313 => Foc=R + K [1-R} = 0,7050

ELASTICIDADE:

Quando os valores ohtidos provém de ofertas, aplica-se um desconfo para compensar o agio
imposto a tifulo de negociagdo nas mesmas.

Desconto: 0,90
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Il = ELEMENTQOS EM OFERTA

Elemento de Pesquisa n® 01

Enderego: Est. Manoel Lages do Chdo — Cond. Vila D'Este - Cotia/SP

Zona de uso: ZPR Data: junho/2020

Testada: 10,00 m Profund. Eq.: 26,66 'm Area: 266,63 m?

Tipo: Terreno aclive

Valor do imével: R% 234.000,00

Fonte: www.lucasnegociosimohiliarios.com.br/ céd. TE0138-LUC

Contato: Sr. Paulo Telefone: (11) 4616-1690/99618-0454

Elemento de pesquisa n® 02

Enderego: Rua Torino, s/ n® [ proximo n®107) - Cond. Villa D'Este -
Cotia - SP.

Zona de uso: ZPR Data: junho/2020

Testada: 10,00 m Profund. Eq.: 25,80 m Area: 258,00 m?

Tipo: Terreno aclive

Valor do imével: R$ 230.000,00

Fonte: Proprietério direfo

Contato: Sra. Rosana Telefone: (11) 99758-5310

Elemento de Pesquisa n® 03

Enderego: Rua Potengi, n® 0 - Cond. Villa D’Este — Cotia - SP.

Zona de uso: ZPR Data: junho/2020

Testada: 10,00 m Profund. Eq.: 25,80 m Area: 258,00 m?

Tipo: Terreno aclive

Valor do imével: R$ 235.000,00

Fonte: www.imovelweb.com.br / Realiza Moradia - cod. TEO175

Contato: Sra. Joselma Telefone: (11) 4612-1971
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Elemento de Pesquisa n® 04

Endereco: Rua Potengi, s/ n°  final da rua) - Cond. Villa D'Este -
Cotia - SP.

Zona de uso: ZPR Data: junho/2020

Testada: 10,00 m Profund. Eq.: 29,60 m Area: 296,00 m?

Tipo: Terreno aclive

Valor do imével: R$ 220.000,00

Fonte: Placa no local — MK Prime Iméveis -cdd.751

Contato: Sr. Marcos Telefone: (11) 98538-2116/3692-4348

Elemento de Pesquisa n?® 05

Enderego: Est. Manoel Lages do Chdo - Cond. Vila D'Este - Cotia/SP

Zona de uso: ZPR Data: junho/2020

Testada: 10,00 m Profund. Eq.: 36,67 m Area: 296,00 m?

Tipo: Terreno aclive

Valor do imével: R 250.000,00

Fonte: http://www.elloimohiliaria.com.br/ céd. 51 TEO719-ELL

Contato: Sr. Marcos Pinheiro | Telefone: (11) 4612-4455

Elemento de Pesquisa n® 06

Enderego: Est. Manoel Lages do Chdo - Cond. Vila D'Este - Cotia/SP

Zona de uso: ZPR Data: junho/2020

Testada: 10,00 m Profund. Eq.: 25,00 m Area: 250,00 m?

Tipo: Terreno leve declive

Valor do imével: R$ 212.000,00

Fonte: http://www.elloimobiliaria.com.br/ céd. 51 TEOBB7-ELL

Contato: Sr. Marcos Pinheiro | Telefone: (11) 4612-4455
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ELEMENTOS EM OFERTA

260.000,00
250.000,00
250.000,00

240.000,00 234.000,00 235.000,00

230.000,00
230.000,00

220.000;00
220.000,00

212.000,00
210.000,00
200.000,00
190.000,00
Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3 Elemento 4 Elemento 5 Elemento b

Valor de Oferta

IV - VERIFICACAD QUANTOD AC ENQUADRAMENTO NO INTERVALOD DE ELE-
MENTOS HOMOGENEQS

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

éigual a R$ 877,72/m?, os limites impostos sdo:

Limite Inferior [-30%)] = R$ 614,40/m?

Limite Superior [+30%] = R$ 1.141,04/m?

No presente caso, ndao havendo elementos que tenham extrapolado os limites do
intervalo adotado, a saber, de 30%, o valor unitario bdsico obtido resulfa iqual a
R$ 877,72/m?, sendo o desvio-padrdo calculado de R$ 100,07/m?2, para um coeficiente

de variacao de 11,40%.
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V - VERIFICACAO PELD CRITERID EXCLUDENTE DE CHAUVENET

Média Aritmética = R$ 877,72/ m? Valor Critico para b amostras: 1,73

V.l. Elemento Critico Inferior: R$ 725,40/m? =>
De/s = (R$ 877,72/ m2- R$ 725,40 /m?) + 100,07/m? = 1,52 < 1,73

V.Il. Elemento Critico Superior: R$ 999,00/m? =>
Ds/6 = (R$ 999,00/m? - R$ 877,72/m?) + 100,07/m2 = 1,21 < 1,73

Assim, o critério de Chauvenet demonstra que os elementos pesquisados sao
pertinentes para a média aritmética a R$ 877,72/m?, sendo o desvio-padrdo calculado

igual a R$ 100,07/m?, para um coeficiente de variagao de 11,40%.

Vi = LIMITES DO INTERVALD DE CONFIANCA, 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 = b, graus de liberdade (n-1) =
5e, grau de confianca de 80%, o valor percenfual para a distribuicdao “t” de Student é

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

Xmax,min= Xméaio = tc x [6 x [n - 1)%%], temos que:

Xméx,min= R$ 877,72/m2¢ 1,48 x [1[][],[]7 + [5][],5]’

Xmin = R$ 811,49/m? e Xmsx = R$ 943,96/m?
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VIl - CAMPO DE ARBITRIO

0 campo de arbifrio é o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menos,
em forno da estimativa de fendéncia central utilizada na avaliacao.
Vinax, min. = Vimédio £ 15% Vmsaio
Vimax, min. = 877,72 + 15% 877,72
Vmin. = R$ 746,06 e Vmsx.=R$ 1.009,38
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$ 877,72/m?.

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

Amplitude é a variacao entre o valor minimo e o valor maximo em funcdo do valor
médio.

Amplitude 1(%) = (Xmédio — Xmin) x 100 = (877,72 - 811,43)x 100
Xmédio 877,72

Amplitude 1(%) = 7,55%

Amplitude 2(%)= (Xmax = Xmeaio) x 100 = (943,96 - 877,72) x 100
Xmédio 877,72

Amplitude 2(%) = 7,55%

Amplitude = Amplitude 1(%] + Amplitude 2(%] = 7,55% + 7,55% = 15,09%
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1X - GRAUS DE PRECISAD E DE FUNDAMENTACAO:
TRATAMENTO POR FATORES

a) Grau de precisdo para o fratamento por fatores

TABELA 5 - GRAUS DE PRECISAD NA ESTIMATIVA DE FATOR

DESCRICAD ERAL
Amplitude do infervalo de confianca de 80% i I I
em torno do valor central da estimativa S 0 . .

No tocanfe a precisao, sendo a amplitude inferior a 30%, a avaliagao enquadra-se no Grau |Il.

b) Graus de fundamentacdo no tratamento por fatores

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTACAD NO CASO DE UTILIZACAD DO TRATAMENTO POR FATORES
~ GRAU
ITEM DESCRICAD
1 I |
1 Caracterizacdo do imével EJanle’ra qui:n!ﬁola ?ofmplefa*glgango 305 Adocdo de situacdo
avaliando odas as variaveis atores utilizados no varadigma
analisadas fratamento
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 5 3
utilizados
Apresentagdo de
informacdes relativas a Apresentacdo de
todas as caracteristicas Apresentacdo de informagdes relativas a
3 Identificacdo dos dados de dos dados analisadas, informagdes relativas a fodas as caractferisticas
mercado com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 para cada fator e para o con- 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a2,50
junto de fatores
a - No caso de utilizacdo 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 heterogénea.

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