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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SANTANA DE PARNAIBA DO ESTADOD DE 5A0 PAULD

Cumprimento de sentenca n® 0003882-08.2018.8.26.0529
Processo principal n® 1007911-89.2015.8.26.0529

MARCOS MOLITERNGO, Engenheiro Civil e de Sequranca do Trabalho, habilitado no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia - CREA, sob o regisfro namero
060.157.9548, na qualidade de Perito Judicial nomeado nos autos da acdo de CUM-
PRIMENTO DE SENTENCA — DESPESAS CONDOMINIAIS proposta por SOCIEDADE
ALDEIA DA SERRA RESIDENCIAL MORADA DAS FLORES contra MARIA APARE-
CIDA 1SIDI0 BALASSONI E OUTRO vem, respeitosamente & presenca de Vossa

Exceléncia, apés completar fodos os estudos atinentes ao caso, apresentar suas

conclusdes, consubstanciadas no seqguinte

LAUDO PERICIAL DE ENGENHARIA CIVIL
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CUMPRIMENTO DE SENTENCA — DESPESAS CONDOMINIAIS

SOCIEDADE ALDEIA DA SERRA RESIDENCIAL MORADA DAS FLORES
X

MARIA APARECIDA 151010 BALASSONI E OUTRO

IMOVEL: Matricula n® 128.042, Cartério de Registro de Imaveis da

Comarca de Barueri/SP

Alameda dos Manacds, n® 135, Residencial Morada das Flores (Al-

deia da Serra) — Lote 10, Quadra 20

Ganfana de Parnaiba, Estado de 530 Paulo.

VALOR DO IMOVEL: R$ 2.003.300,73 (dois milhdes, trés mil e

trezentos reais e setenta e trés centavos]

SETEMBRO DE 2.024
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1. INTRODUCAD

0 escopo do presente trabalho é a determinacdo criteriosa do justo valor prati-
cado pelo mercado imohiliario local para o imdvel descrito a Matriculan® 128.04¢,
do Cartdrio e Registro de Imdveis da Comarca de Barueri/SP, sifuado a Alameda
dos Manacds, n® 135 - Lote 10, Quadra 20, integrante do empreendimento Resi-
dencial Morada das Flores, no bairro denominado Aldeia da Serra, no municipio e

comarca de Santana de Parnaiba, Estado de 530 Paulo.

0 estudo paftrimonial faz-se necessario em vista da solicitacdo da associacao de
moradores, ora Requerente, devido a inadimpléncia de cofas condominiais inci-

dentes sobre o imdvel objefo da acdo.

Deste modo, Vossa Exceléncia deferminou a fls. 156 a realizacdo de Pericia de
Engenharia Civil para a avaliacdo do hem, missdo esta que muito honrou o signa-

tario.

2. METODOS AVALIATORIOS

Com o intuifo de se obter o justo e real valor do imédvel avaliando, adofar-se-a
0s métodos preconizados pela NORMA PARA AVALIACAD DE IMOVEIS URBANDS, do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de 5do Paulo -

IBAPE/SP.

Emavaliacdode imdveis existem, fundamentalmente, duas metodologias, a saber:

o METODO DIRETO:

Define o valor de um imdvel de forma imediata, pela comparacdao direfa com dados
de elementos assemelhados. Compreende o Método Comparativo Basico de Dados

de Mercado.

METODO COMPARATIVO BASICO DE DADOS DE MERCADD

0 método Comparativo Basico de Dados de Mercado é aquele em que o valor
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caracteristicas similares, homogeneizando-se o0s aspectos técnicos
através de ftratamentos matematicos. E aplicado preferencialmente na
busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartfamentos, escritérios, armazéns, dentre outros, sempre que houver

dados semelhantes ao avaliando.

. METODOS INDIRETOS:

Definem o valor do imdvel por meio de processos de calculos com o emprego de
métodos auxiliares. Compreende o Método de Capitalizacdao da Renda, o Método
Evolutivo, o Método Involutivo e o Método da Quantificacdo do Custo de Reprodu-

cao.

METODO DA CAPITALIZACAD DA RENDA

0 método da Capitalizacdo da Renda determina o valor do imdvel
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 utilizacdo de faxas de
renda e operacao, determinar o capital gerador, ou seja, o valor do hem
imével. E aplicado preferencialmente na husca do valor de centros de

compras, hotéis, hospitais etc.;

METODO EVOLUTIVO
0 método Evolutivo devera ser aplicado quando inexistirem elementos
amostrais semelhantes ao hem avaliando, como galpGes e residéncias de

altissimo padrao.

METODO INVOLUTIVO
0 método Involutivo deverd ser aplicado quando for conhecido o valor final
do imdvel e haseia-se na subtracdo do valor das henfeitorias, ohtendo-se

o valor do ferreno nu. Deve ser aplicado quando inexistirem elementos

amostrais semelhantes ao hem avaliando;
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METODO DA QUANTIFICAGAD DO CUSTO DE REPRODUCAD

0 método da Quantificacdo do Custo de Reproducdo se caracteriza por
reproduzir os custos de construcdo com bases em orgamentfos. Uma vez que
se obtenha o padrdo consfrutivo, as medidas da parcela edificada e
analisada as condicdes de manutencdo e ohsolescéncia, é possivel

reproduzir o custo construtivo da edificacdo.

2.1. METODO AVALIATORIO APLICADO

No caso em tela, o procedimento metddico mais apropriado é a aplicacdo do ME-
TODO COMPARATIVD DE DADOS DE MERCADO para a apuracdo do valor unitario
hdsico de locagdo, fundamentado na Norma de Avaliagdes de Imdveis Urbanos do

IBAPE/SP. Contemplando:

Planejamento de pesquisa

Identificacdo das varidveis do modelo;

Levantamento de dados do mercado;

Tratamento de dados (por fatores ou inferéncia estatistical.

As henfeitorias computdveis, seré aplicado o método da Quantificacdo do Custo
de Reproducdo, em que o custo de reproducdo destas henfeitorias resulfara de
sua classificacdo no estudo Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos - Unida-
des Isoladas [IBAPE, 2019], o qual considera o padrdo construtive, a manutencdo

e a ohsolescéncia da edificacdo e de projetfo.

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 Avaliagcdes 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
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existéncia de relagées fixas entre as diferencas dos atributos especificos e 0s

respectivos precos.”

Na aplicacdo dos fatores, para homogeneizacao do fratamento dos dados da pes-
quisa, as formulas dos fatores devem ser aplicadas na forma de somatadria, apés
a consideracdo do Fator Oferta. Assim, o preco unitdrio homogeneizado resulfara

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

e Vu:Valor Bésico unitario [estimado na situacdo paradigma, apds ajuste por fatores);

e Vo: Valor de Oferta [ou preco observado);

e VT: Valor do Terreno [deduzido apds 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-
cdo [FL), etc.

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

caremos o tfratamento de dados por fatores, sendo considerados:

FATOR OFERTA

Diante da superestimativa dos dados de oferta devera ser desconfada do
valor total pela aplicacao do fator médio observado no mercado. Na impos-
sihilidade da sua deferminacdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,90

(desconto de 10% sobre o preco original pedido].
Todos os demais fatores devem ser considerados apés a aplicacdo do fator ofertfa.

FATORES APLICAVEIS AD LOTE DE TERREND:

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

FATORES APLICAVEIS AS EDIFICACOES:

e Fator obsolescéncia das edificacdes (idade e conservacdo];
e Fator padrdo constfrutivo.
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3. REGISTROS LEGAIS E LEGISLACAD URBANA

0 dominio do imével objefo da demanda esta depositado no Cartério de Registro
de Iméveis de Barueri sob o nimero de matricula n® 128.042. No cadastro fiscal,
0o imével é identificado pelo nimero 24354.14.60.0454.00.000, para lancamento
de IPTU. A Lei de Uso e Ocupacdo do Solo Urbano do Municipio de Sanfana de
Parnaiba (Lei n® 2462/2003], classifica a d&rea como estando inserida em Zona

Residencial de Baixa Densidade — Tipo 1 (ZRBD-1].

4. VISTORIA AD IMOVEL

Na vistoria, verifica-se o imdvel avaliando e seu confexto, localizacdo, facilida-
des de acesso e tipo de adensamento do enftorno, fopografia, caracteristicas da
edificacdo e a obsolescéncia do projeto, hem como, todos os demais fatores que
possam vir a influir no valor do bem. A vistoria ao imdvel foi realizada em 13 de

setembro de 2.024.

4.1. AREGIAD DO IMOVEL

0 referido logradouro pablico apresenta-se em leve aclive no trecho considerado,
sendo servido por todos os equipamentos urbanos e servigos pablicos usualmente

encontrados no municipio, quais sejam:

a) vias com revestimento asfdltico;

b) infraestrutura para distribui¢do de energia elétrica;

c)] infraestrutura para distribuigdo de dgua potdvel;

d] infraestrutura para captagdo de dguas pluviais;

e|] infraestrutura para comunicagdes [telefonia, tv a cabo e internet);
f] coleta de residuos sélidos domiciliares;

g] acesso por transporte piablico;

h] iluminagdo piblica;

i|] servigo postal.
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das Flores. (fonte: Google Earth, 2024].

0 enforno do imével objeto é composto por uso predominantemente residencial
de médio padrdo/alto, com condominios de casas, com presenca ponfual de co-
mércio local. Ressalta-se, como ponto de inferesse, seu acesso a Rodovia Presi-

dente Castello Branco, assim como da proximidade ao municipio de Barueri.

4.2. 0 EMPREENDIMENTO

0 empreendimento Residencial Morada das Flores, esta situado a Avenida dos Pi-
nheiros, n® 271, bairro denominado Aldeia da Serra, no municipio e comarca de
Santana de Parnaiha, Estado de 530 Paulo. O residencial é caracterizado por ser
um loteamento privativo (bolsdo residencial] com lotes e residéncias unifamili-

ares. Como equipamentos de lazer, podem-se cifar:

Porfaria com seqguranca e controle de acesso 24 horas;
Ciclovias;

Quadra poliesportiva;

Churrasqueiras;

Saldo de Festas.

Playground e;

Academia ao ar livre.

e o o o o o o
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4.3, 0 IMOVEL AVALIANDOD

Trata-se o imovel avaliando de um lotfe residencial de formato regular, em nivel
em relacdo ao logradouro, no qual foi erigida uma edificacdo de uso residencial

unifamiliar.

Consta da mafricula n® 128.042, do Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca

de Barueri, a sequinte descricdo do imével avaliando:

“IMOVEL: UM TERRENO URBAND, situado na Alameda dos Manacds, constitu-
ido pelo lote n® 10 da quadra n® 20, do loteamento denominado “ALDEIA DA
SERRA RESIDENCIAL MORADA DAS FLORES", situado no Distrito e Municipio
de S5antana de Parnaiba, Comarca de Barueri, deste Estado, medindo 12,00m
de frente para a Alameda dos Manacds; 12,00m nos fundos, confrontando
com o lote n® 29; 30,00m do lado direito, de quem da citada via pdblica
olha para o imével, confrontando com o lote n® 11; e, 30,00m do lado es-

querdo, confrontando com o lote n® 09; encerrando a drea de 360,00m<.”

No referido lote, foi erigida uma edificacdo de uso residencial, assobradada. A

area edificada perfaz um total de 293,16 metros quadrados.

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
Departamento de Receitas Imobilidrias

tERTID:\O DE VALOR VENAL N° 37309/2024 - VIA WEB

Certificamos, a pedido da parte interessada, que revendo os assentamentos destinados a
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano, constatamos o valor venal relativo ao seguinte imovel:

Imével ~ Inscrigdoc Cadastral : 24354.14.60.0454.00.000
Endereco e )5S MANACAS 135
Loteamento ESTI
Bairro
Quadra/Lote
Cidade

CEP

., PARNAIBA/SP

rea do Terreno : 360,00 m?
rea Edificada : 293,16 m?
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Quanto ao seu programa de necessidades, a edificacdo apresenta os seguintes

ambientes infernos e externos:

AREAS EXTERNAS

Térreo

e Jardim frontal;

e Garagem de veiculos;
e Piscina;

e Churrasqueira;

e Banheiro;

e Sala de Manicure;

e Area de servigos.

AREAS INTERNAS
Térreo
e Gala de estar;

e Sala de jantar;
e C(ozinha.

Superior:

e Suite 1 (Dormitério, banheiro e closet];
e Suite 2 (Dormitdrio e banheiro];

e Dormitério 3 (Dormitério e varanda].

e Dormitério 4,

e Banheiro.

A edificacdo foi erigida em estrufura de concreto armado, com os fechamentos
verticais feitos em alvenaria de vedacdo. Ja quanto aos seus revestimentos, fo-

ram verificados os sequintes materiais:

AREAS EXTERNAS

o [OBERTURA: felhamento em fibrocimento, apoiado em estrutura de madeira;
e FACHADAS: textura acrilica colorida;

e ESOUADRIAS: porfa de acesso em madeira, demais portas e janelas em ma-
deira branca e vidracas.;
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AREAS INTERNAS

e FORROS: gesso acartonado com pinfura latex;

e PAREDES: pinfura latex nas areas secas, placas de azulejos ceramicos nas
areas molhadas.

e PI505: parte do piso em laminado, parte em azulejos ceramicos.

4.4, RELATORIO FOTOGRAFICO

A sequir, o signatdrio apresenta o relatdrio fotografico referente ao imével ob-

jeto de inferesse a estes autos.

FOTOGRAFIA N° 01: Vista da Alameda dos Manacds, no trecho considerado.
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AREAS EXTERNAS

_13/0972024

FDTDERAHASND 03 E N® D4: Vista dos curredures Iai‘erals []ei'alhe das i'rlncas e manchas no
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FOTOGRAFIA N° 05: Vista geral da drea externa. Detalhe das manchas de umidade no reves-
timento da alvenaria e beiral da coberfura.

FOTOGRAFIA N []E_: Vista geral da érecla .piscina e churrasqueira. Detalhe das trincas e
desplacamento do revestimento do piso.
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FOTOGRAFIA N°07: Vista geral do banheiro. Dealhe para os danos no revestimento da es-
quadria [porta) e forro.

13/09/2024
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»
FOTOGRAFIA N° 09: Vista geral da sala de manicure.

13/09/2024
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AREAS INTERNAS - PAVIMENTO TERRED

13/09/2024

)  13/09/2024

§

a sala de estar.

"FOTOGRAFIA N° 12: Vista geral d
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13/09/2024

FOTOGRAFIA N® 13: Vista geral da sala de jantar. Detalhe para as manchas de umidade no
revestfimento da alvenaria.

13/09/2024
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folha: 1

0003882-08.2018.8.26.05

12 Vara Civel / Sant. de P
24/09/2024

processo:

comarca:
data:
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e}
S
0....-
a2)

(11) 9.6323.3333

Escritério: (11) 9.8556.9111

E-mail:

info@mmoliterno.com.br

www.mmoliterno.com.br

Celular:

CREA NP 049.2922

M:MOLITERNG
Engenharia Civil e Ambiental

FOTOGRAFIA N° 15: Vista geral da escada de acesso ao primeiro pavimenfo superior.
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AREAS INTERNAS - PRIMEIRD PAVIMENTO SUPERIOR

13/09/2024

FOTOGRAFIA N° 16: Vista da drea de circulacdo dos dormitérios.

13/09/2024
Tk 4
_— i Y

FOTOGRAFIA N° 17: Vista geral do banheiro.
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- 13/09/2024

FOTOGRAFIA N® 19: Vista geral do banheiro - suite 1.

riginal, acesse o site https://esaj ijsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003882-08.2018.8.26.0529 e codigo icOpmDSk.

comarca: 12 Vara Civel / Sant. de Pa
processo:  0003882-08.2018.8.26.05¢2
data: 24/09/2024  folha: 20

L]
Celular:  [11] 9.6323.3333
M'MOLITERNG & 1) asssesn
Engenharia Civil e Ambiental E-mail: info@mmoliterno.com.br
CREA NP 049.2922 www.mmoliterno.com.br

Esté?doﬂuma'ﬂc copia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/09/2024 as 11:24 | sob o nimero WSPB24700701234

—

i@
y—
c
o
o
©
past
©
o



fls. 208

13/09/2024

13/09/2024

FOTOGRAFIA N° 21: Vista geral do banheiro - suite 1. Detalhe das manchas no revestimento
do forro.
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FOTOGRAFIA N? 22: Vista geral do dormitério 3. Detalhe das manchas clemiclacle no revesti-
mento do forro.
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FOTOGRAFIA N° 25: Vista geral do dormitério 4.

A\
|

M:MOLITERNG
Enge I']haﬁlll;lfi E]i\&lge;; E;l;gglm.l:iie-n’cal

FOTOGRAFIA N° 24: ei‘alhe dos danos no revesftimento do piso e alvenaria — dormitério 3.
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4.5, ESTADO DE CONSERVACAD E MANUTENCAD DA EDIFICACAD

0 padrdo construtivo da edificacdo é caracterizado pelo estudo Valores de Edifi-
cagdes de Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas (IBAPE, 2019], como: 2.6 - “(Casa
Padrao Superior”, sendo o estado de conservacao classificado no mesmo estudo
pela alinea “F" (Necessitando de reparos simples a importantes), cujas carac-

teristicas sdo assim descritas:

“Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apés reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recu-
peracgio localizada do sistema estrutural. As instalagées 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 substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou
de outro c6modo. Revisdio da impermeabilizagdo ou substituigdo de telhas
da cobertura.”

Por fim, a idade considerada do projeto é de 19 anos.

5. AVALIACAD DO IMOVEL

5.1.  VALOR DO TERRENO

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

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

Sequndo as Normas de Avaliagdo de Iméveis, o valor do ferreno resultara do se-

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

e Vu:Valor Bésico unitario [estimado na situacdo paradigma, apds ajuste por fatores);
e Vo: Valor de Oferta [ou preco observado];

e VT: Valor do Terreno [deduzido apds 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-
cdo [FL), etc.
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Substituindo-se na férmula matematica os valores numéricos, fem-se que:

Vt = R$ 999.872,33

[Novecentos e noventa e nove mil, oitocentos e setenta e dois reais e trinta e trés centa-

vos)

5.2.  VALOR DAS BENFEITORIAS

As benfeiforias computaveis serao avaliadas pelo Método do Custo de Reproducao,
face ao seu tipo, padrdo e acabamento. Em assim sendo, considera-se a depreci-
acdo advinda do estado de conservacao, da idade aparenfe e de projefo na se-

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

Vh: Valor de venda da benfeitoria ou da edificacdo, vdlido para a Regido Metropolitana

de Sao Paulo.

CUB-SP: Custo Unitdrio Bdsico da Construcdo Civil no estado de 5do Paulo, calculado

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

de Sao Paulo - Sinduscon/5P em conformidade com os critérios da ABNT NBR 12.721,

Pc: indice referenfe a tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em apreco, definido
com base na sua similaridade com os padries deste estudo.

Ac: Area construida da edificacdo em aprego.

Foc: Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo referente a edificacgdo
em apreco.

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

Vb = R$ 1.003.428,40

[Um milhdo, trés mil, quatrocentos e vinte e oito reais e quarenta centavos)

5.3.  VALOR DO IMOVEL

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

VALOR DO TERREND: R$ 999.872,33
VALOR DAS BENFEITORIAS: R$ 1.003.428,40 +
VALOR DO IMOVEL: R$ 2.003.300,73
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Valor do imdvel: R$ 2.003.300,73

[Dois milhdes, trés mil e trezentos reais e setenta e trés centavos)

Vdlido para setembro de 2024.

5.4,  DIAGNOSTICO DO MERCADO IMOBILIARIO

A regido do bairro Aldeia da Serra, no Municipio de Santana de Parnaiba, que
abriga o imovel avaliando, é caracterizada por ocupacdes majoritariamente resi-
denciais, com presenca pontual de comércio e servigos, possuindo fransporte pa-

blico apenas em avenidas principais.

No focante ao mercado imohilidrio, a regido pode desperfou o inferesse do seq-
mento de incorporacdo imobiliaria, principalmente para implanftacdo de lotea-

mentos ou condominios residenciais, horizontais e verticais, face a oferta de

grandes glebas, com lancamento de empreendimentos para classes médias e alta.

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

ainda grande oferta de venda de residéncias recém-constfruidas.

6. RESULTADOS E CONCLUSAD

Tendo sido considerados todos os fatores que podem influirno valor de um imével,
o resultado advindo das operacdes matematicas efefuadas no corpo deste traba-
Iho espelha o valor praticado pelo mercado imohilidrio local para o fipo e padrao

do bem em estudo.

Isto posto, o valor de mercado para o imovel descrito @ Matricula n® 128.042, do
Carfério e Registro de Imdveis da Comarca de Barueri/SP, situado a Alameda dos
Manacds, n® 135 - Lote 10, Quadra 20, integrante do empreendimento Residencial
Morada das Flores, no bairro denominado Aldeia da Serra, no municipio e comarca

de Santana de Parnaiba, Estado de 530 Paulo, importa em R$ 2.003.300,73 (dois
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milhdes, trés mil e trezentos reais e setenta e trés centavos], validos para a

data do Laudo de Avaliagdo — sefembro de 2.024.

No que concerne aos aspectos técnicos da avaliagdo, considerando-se o item “Es-
pecificacdo das Avaliacdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) - Avaliacdo de Bens da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Imdveis Urbanos, o presente
trabalho apresentou o Grau de Fundamentacao |l, enquanto o Grau de Precisdo foi

classificado como I.

7. ENCERRAMENTO

Este Laudo de Engenharia é da lavra do signatario, que realizou as diligéncias,
inspecdes, calculos e andlises apresentadas, tfendo sido elaborado pelo em es-
trita observancia aos postulados do Cédigo de Etica do Conselho Regional de En-
genharia e Agronomia - CREA/SP, e do Instituto de Engenharia - iengenha-

ria.org.br.

Nota: Em atencéo ao disposto nos Artigos 156 e sequintes do C.P.C,, e a Resolucao n° 233/CNJ, como também ao
Provimento C5M 2306/2015 do Conselho Superior da Magistratura, encontra-se a disposicao das partes e interessados,
0 “turriculum vitae" do signatério, acompanhado da Carteira de Habhilitacdo Profissional ([CREA), Diplomas de
Engenharia Civil (Graduacg&o) e Tecnologia Ambiental (Mestrado) e, de Técnico em Mecdnica de Automdveis, além das
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ANEXO |

PESQUISA E CALCULOS DE HOMOGENEIZACAOD DO
VALOR UNITARIO BASICO

ALAMEDA DOS MANACAS, N° 135
LOTE 10, QUADRA 20

RESIDENCIAL MORADA DAS FLORES— ALDEIA DA SERRA

SANTANA DE PARNAIBA — SAD PAULD
SETEMBRO DE 2024
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AMOSTRAS LIMITES

INFERIOR RS 2.199.68

SUPERIOR R$ 3.435.03
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o

VERIFICAGAD QUANTO AD ENQUADRAMENTO NO [NTERVALO DE ELEMENTOS HOMOGENEOS g

2

o

O valor madio obtido nos calculos sera colocado 3 prova no gue tange 2 correla-cdo com og intervalos de confianca adotados, de 30%. Assim, -8
tendo em vista o valor unitario basice alcancado, os limites impostos sdo: @
=<

Limite Infarior (-30%) = R$ 1.944,20 o

Limite Superior (+30%) = R$ 3.610,65 o

No presente caso, nfo houve elementos que extrapolaram os limites de 30% para o valor unitério basico alcancado

VERIFICAGAO PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

O critério de Chauvenet demaonstra se os elementos pesquisados sao pertinentes para a méadia antmetica alcancada para o Valor Unitario Basico,
de acordo com o desvio-padric e o coeficiente de vanagdo, considerando-se que o valor critico para 6 amostras deve ser menor que 173

Média aritmética . RS 2777 42 Desvio-padrdo; RS 531,06

Elemento Critico Inferior: RS 219968
D&/6 = (Valor Unitario Basica - Elementio Critico (nferior) / Desvio-padrdo < 1,73

D6i6 = 1.0 <173

Elemento Critica Superior: R$ 343503
D5/6 = (Elemento Critico Superior - Valor Unfiaro Basico| / Desvio-padrao < 1,73

D5i6 = 1,24 <173

LIMITES DO INTERVALO DE CONFIANGA, PELA TEORIA ESTATISTICA DAS PEQUENAS AMOSTRAS, PARA GRAU DE CONFIANGA DE
80%

No tocante aos Limites de Confianca calculades segundo a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (em que n=30), considerando-s2n = 6,
graus de liberdade (n-1) = 5 e, grau de confianca de 80%, o valor percentual para a distribuicéio " de Student & 1,48, Assim, aglicando-se &
farmula, tem-se que:

Xmax,min=Xmédie + to x5 % (n—1)0.5]

X maximo = R§ 3.128,91 X minimo = R$ 2.42593

CAMPO DE ARBITRIO

O campo de arbitrio & o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menos, em torne da estimativa de tendéncia certral utiizada na
avaliagao.

Vimax, min. = Vmédio £ 15% Vmédio

V maximo = R§ 3.194,04 Vminimo = RS 2.360,81

CALCULO DA AMPLITUDE COM O INTERVALO DE CONFIANGA DE 80%

Amplitude € & variagdo entre o valor minimo e o valor maximo em fungdo do valor médio.

Ampliude 1(%) = [(Xmedic - Xminima) / Xmedio] x 100 =|20.80%

Amplitude 2{%) = [(Xméximo - Xmédio) / Xmédio] x 100 =|23.68%
Amplitude = Amplitude 1 + Amplitude 2 = 44,48%
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o
GRAUS DE PRECISAQ E DE FUNDAMENTAQﬂD: TRATAMENTO POR FATORES g
2
Graus de precisdo para o tratamento por fatores _g
: — - o
TABELA 5 - GRAUS DE PRECISAO NA ESTIMATIVA DE FATOR -
DESCRICED GRAU o
i I .G
Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno do valor central da
estimativa = 30% = 40% = 560% X

Conforme a Norma NBR 14653-2:2019, no tocante & precisio, a avaliagio enquadra-se no Grau l.

Graus de fundamentacdo para o fralamento por fatores
TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES
GRAU

ITEM DESCRIGAO

L U} I

Caracterizacdo do
imavel avalando

Completa gquanto a todas as
variaveis analisadas

Gompleta quanto aos fatores

izt e ataRehta Adocdo de situagdo paradigma

Ouantidade de dados
2 de mercado 12 5 3
efetivamente utilizados

Apresentagdo de informagdes Epresolacso HE ke

Identificacdo dos

relativas a todas as caracteristicas

Apresentacdo de informacies

relativas a todas as caracteristicas

2 b e do dos dados anslisados, com foto e | relativas a todas as caracteristicas dos &ad 3 deriss mas
L g caracteristicas observadas pelo dos dados analisadas Mkl COLESPIREEIIE S o
fatores utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
o |[[He i tad ety 0802 1.25 0,502 2,00 0402250

para o conjunto de
fatores

a- Ne caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercade, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1.25, pois & desejavel que. com um
nimera menor de dados de mercado, a amosira seja menos heterogénea

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