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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1@ VARA CIVEL DA
COMARCA DE COTIA, ESTADO DE SAD PAULD

Processo n® 1002919-86.2014.8.26.0152/01

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

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

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

CUMPRIMENTD DE SENTENCA - CONDOMINIO proposta por CONDOMINIO

RESIDENCIAL RECANTO DAS GRACAS 11l contra ANA CRISTINA DA SILVA vem,

respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apos completar fodos os estudos

atinentes ao caso, apresentar suas conclusdes, consubstanciadas no sequinte

LAUDO DE ENGENRHARIA

-
Celular:  (11)9.6323.3333 cliente: 12 Vara Civel de Cotia —
M' mOLlTERNG Escritério: (11) 9.8556.9111
Engenharia Civil e Ambiental E-mail: info@mmaoliterno.com.br
CREA N° 049.2922 www.mmaoliterno.com.br

data: 22/07/2020 folha:
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QUADRO RESUMD

CUMPRIMENTO DE SENTENCA - CONDOMINID

CONDOMINID RESIDENCIAL RECANTO DAS GRACAS |11
X
ANA CRISTINA DA SILVA

IMOVEL: (asa Tipo A, do Bloco 07, Condominio Residencial Recanto
das Gracas Ill, rua das Ameixeiras, n® 529 - Bairro das Gracas - Jd.

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

VALOR DO IMOVEL: R$ 209.496,70.

JULHO DE 2.020.

cliente: 18 Vara Civel de Cotia— 5P &

mento dicdpia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2020 as 19:47 , sob o nimero WCOA20700731784
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1. INTRODUCAG

0 escopo do presente frabalho é a deferminacao criferiosa do justo valor pratficado
pelo mercado imohiliario local do imével sifuado na Rua das Ameixeiras, n® 529, no
lugar denominado Sitio do Bento ou Bento dos S5antos, no Bairro da Graga, no Municipio

e Comarca de Cotia, no Estado de 530 Paulo.

0 estudo patrimonial faz-se necessario em vista de o Autor em sua peticdo inicial as
fls. 1, vem requerer o a execucdo de acordo nao cumprido, referenfe a taxas condomi-
niais e demais valores acordados. Deste modo, Vossa Exceléncia determinou a penhora
do imdvel da matricula 75.137, conforme decisdo as fls. 77 e determinou a realizacao
de Pericia de Engenharia Civil para a avaliacdo do bem a fls. 222, missdo esta que

muito honrou o signatario.

2. METODOS AVALIATORIOS

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

nharia em 5do Paulo - www.iengenharia.org.br.
Em avaliacdo de iméveis existem, fundamentalmente, duas mefodologias, a saher:

- 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 Lomparativo Bdsico de Dados de Mercada.

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

processos de cdlculos com o empreqgo de métodos auxiliares. Lompreende

to gcdpia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2020 as 19:47 , sob o nimero WCOA20700731784
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o Método de Capitalizagdo da Renda, o Método Evolutiva, o Métado Invo-

lutivo e o Método da Quantificagdo do Lusto de Reprodugdo.

0 método Comparativo Basico de Dados de Mercado é aquele em que o valor do imével
é obtido através da comparacao direta com outros imdveis de caracteristicas similares,
homogeneizando-se os aspectos técnicos através de tratamentos matematicos. £ apli-
cado preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, denfre oufros, sempre que houver dados

semelhantes ao avaliando.

0 método da Capitalizacao da Renda determina 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, deferminar o capital gerador, ou seja, o
valor do bem imdvel. E aplicado preferencialmente na busca do valor de centros de

compras, hotéis, hospitais etc.

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

melhantes ao bem avaliando, como galpdes e residéncias de altissimo padrao.

0 método Involutivo devera ser aplicado quando for conhecido o valor final do imavel
e haseia-se na subtracdo do valor das benfeitorias, obtendo-se o valor do terreno nu.
Deve ser aplicado quando inexistirem elemenfos amostrais semelhanftes ao hem ava-

liando.

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

custos de construcdo com hases em orcamentos. Uma vez que se obtenha o padrao
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construtivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condicdes de manutencao

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

3. REGISTROS LEGAIS E LEGISLACAD URBANA

0 dominio do imavel esta depositado no OFficial Cartério de Registro de Iméveis do
Municipio e Comarca de Cotfia, no Estado de 5ao Paulo, sob o namero de matricula
75.137, de 28 de fevereiro de 2.002, com atualizagdo apresentada as fls. 75 de 26 de

julho de 2.018.
No cadastro municipal, identifica-se como confribuinte n® 23163-53-01-0001-00-000.

Na Legislacao Urbana estd inserido na Zona de Preservagdo Ambiental — ZPA.

4, VISTORIA AD IMOVEL

Na vistoria, verifica-se o imavel avaliando e seu contexto, localizacdo, facilidades de
acesso e fipo de adensamento do entorno, topografia, caracteristicas da edificagdo e
a obsolescéncia do projeto, bem como, fodos os demais fatores que possam vir a influir

no valor do bem. A vistoria ao imdvel foi realizada em 18 de julho de 2.020.

4.1, AREGIAD DO IMBVEL

A regido é suprida por prestadores de servigos e por instituicdes que se inserem no
entorno do imével avaliando. 0 referido logradouro pablico apresenfta-se em acima do
nivel da rua, no frecho considerado, sendo servido pelos principais equipamentfos ur-

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

to gcdpia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2020 as 19:47 , sob o nimero WCOA20700731784
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a) infraestrutura para distribuicdo de energia elétrica;

b) infraestrutura para distribuicdo de dgua potével;

¢) infraestrutura para captagdo de aguas pluviais;

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

f] acesso por transporte piblico;

g) iluminacdo piblica;

h) servico postal.

} Casa Tipo A, do Bloco 07, Condominio Residencial Recanto das Gragas lll
; Rua das Amoteitas, m* 529 - Barro das Gragas - Jd Petrdpols - Cota - S3o Pado

{

Imagem aérea do imével avaliando, em destaque, do condominio onde estd situado e seu entorno funte:
Goagle Earth].
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Vista da rua das Ameixeiras, no trecho considerado.

Destaca-se no enforno do imdvel apresenta a presenca de femplos religiosos, pragas

publicas, escolas pablica e particular, assisténcia médica, supermercados e farmacias.

4.2. 0 EMPREENDIMENTO

0 Condominio Residencial Ill, situado na rua das Ameixeiras, n® 529, no bairro da Graca,
Jd. Petrépolis, CEP 6719-052, no Municipio e Comarca de Cotia, no Estado de 53do Paulo.

E composto por casas térreas ou sohrados geminados, possui porfaria com sequranca

24 horas, quadra de esporfes, saldo de festas, area gourmet e um playground.
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Vista da drea de lazer — quadra de espartes.

4,3. 0 IHOVEL AVALIANDO - 03 -TIPO 03

Consta da matricula n® 75.137, do Oficial Cartério de Registro de Imdveis do Municipio
e Comarca da Cotia no Estado de 5ao Paulo, casa tipo "A" do hloco "07", do Condominio
"Residencial Recanfo das Gracas |l1", situado na Rua das Ameixeiras, n® 529, no Bairro
da Graca, Jd. Petrépolis Municipio e Comarca de Cotfia, no Estado de 580 Paulo, assim
descrito: possui a area Gtil privativa de 42,9650 metros quadradaos; mais 10,44375
metros quadrados de area equivalente de construcao de uso comum exclusivo de uni-
dade auttnoma, correspondente a garagem descoberta e quintal conftiguos a esta uni-
dade autdénoma; mais 1,8385 mefros quadrados de area equivalente de construcao cor-
respondenfe as demais areas de uso comum do condominio, perfazendo um fotal de
55,2473 metros quadrados de area fotal equivalente de construcdo, cabendo-lhe a fra-

cao ideal de 0,84577% do total do ferreno;

-
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contendo, sala de estar, cozinha, lavanderia, hall, dois dormitérios e banheiro, além

de um fterrago com banheiro no piso superior inacabados.

Vista dao frente do imével avaliando.

Apresenta-se a sequir a descricdo do padrdao de acabamento verificado na edificacao,

por traduzir o custo de construcdo, parcela inseparavel do valor do bem.
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Dependéncia: GARAGEM

Piso : contrapiso.

Forro : Cobertura com estrutura de madeira e telhas ceramicas.

Vista da garagem.
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Dependéncia: SALA DE ESTAR

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

Esquadrias : porta em madeira e janela em aluminio.

Vista 2 da sala de estar. .
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Dependéncia: DORMITORIOS 1 E 2.

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

Esquadrias : porta em madeira e janela em aluminio.

Vista do dormitério 1.

Vista do dormitédrio 2.
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Dependéncia: BANHEIRD

Paredes : revestimento em placas ceramicas.
Piso : revestimento em placas ceramicas.
Forro : revestimento em PVLC.

Esquadrias : porta em madeira.

Vista do banheiro.
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Dependéncia: COZINHA

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

Esquadrias : porfa em madeira.

V-ista .du cozinha.
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Dependéncia: AREA DE SERVICO.

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

Esquadrias : portao metalico.

Vista drea de servigao.
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Dependéncia: TERRACO.

Paredes : reboco sem acabamento.
Piso : revestimento parcial em placas ceramicas.
Forro : Cobertura com estrutura de madeira e telhas ceramicas.

Esquadrias : porta metalica.

Vista 2 do terrago.
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4.4, ESTADO DE CONSERVACAD E MANUTENCAO DA EDIFICACAO

0 padrdo construtivo da edificacao vistoriada é caracterizado pelas normas técnicas
como “Casa Padrao simples”, sendo o estado de conservacdo classificado no mesmo

estudo pela alinea “E” [Necessitando de reparos simples], com idade de 20 anos.

5. AVALIACAD DO IMOVEL

Para a avaliacdo do imdvel em questao, sera aplicado o Método Comparativo de Dados

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

Sequndo as Normas de Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE, o valor do metro qua-
drado de area Gtil do bem em avaliagdo resultara dos tratamentos matematicos das
ofertas estudadas, homogeneizando-se o tipo, padrao e acabamento, e a depreciacao
advinda do estado de conservacdo, da idade aparente e de projefo. As Normas de Ava-

liacao de Imodveis, o valor do imovel resultara do sequinte tratfamento matematico
Vinia = 5¢ x Lc x Fatuar, 0nde;

Vb - valor da unidade

Sc - area equivalente : 60,00 m?
Cc - custo de construgdo : R% 3.491,61/m?
Fatuar — Fator Afualizacado 1,00

Substitfuindo-se os valores numéricos, na farmula matematica, tem-se que:

Vb = 60,00 m? x R$ 3.491,61/m? x 1,00 => Vb = R$ 209.496,70

Valor de Mercado: R$ 210.000,00
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6. DIAGNGSTICO DO MERCADO IMOBILIARIO

A regido do bairro da Graca no Jardim Petraplis, que abriga o imdvel avaliando, é do-
tada de infraestrutura comercial e de prestacao de servigos, sendo servida por linhas
de dnibus urbano municipal, os quais atendem precariamente a populacdo que ali re-

side e trabalha.

No tocante ao mercado imobiliario, a regidao encontra-se em uma area que apresenfa
imoveis semelhantes, atualmente, viceja no mercado a revenda de imdveis consolida-

dos como o avaliando.

No tocante a possibilidade de valorizacdo do hem avaliando, enquanto ndao houver a
retomada da economia, com linhas de crédito a longo prazo, a valorizagao do imovel

avaliando acompanhara o crescimento orgdnico da economia.

7. RESULTADQS E CONCLUSAQ

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

estudo.

Isto posto, o valor de mercado do imdvel situado na Rua das Ameixeiras, n® 529, no
lugar denominado Sitio do Bento ou Bento dos Santos, no Bairro da Graga, no Municipio
e Comarca de Cotia, no Estado de S&o Paulo, importa em R$ 209.496,70 (Duzentos e
nove mil, quatrocentos e noventa e seis reais e setenta centavos), vélidos para a data

do Laudo de Avaliagao — julho de 2.020.
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No que concerne aos aspectos técnicos da avaliagdo, considerando-se o ifem “Especi-
ficacdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 [ABNT] - Avaliagdo de Bens da Associa-
¢dao Brasileira de Normas Técnicas - Parte ¢: Iméveis Urbanos, o presente trabalho
apresentou o Grau de Fundamentacdo Il, enquanto o Grau de Precisao foi classificado

como IlI.

8. ENCERRAMENTO

Este Laudo de Engenharia é da lavra do signatario, que realizou as diligéncias, inspe-
¢0es, calculos e andlises 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 atencdo a Resolugdo 233/CNJ, como também aos Provimentos CSM 1625/2009 e 2306/2015 do Conselho Superior da
Magistratura, o signatario informa que se encontra a disposicdo 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 endereco eletronico: <http//www.tjsp.jus.br/AuxiliaresdaJustica>.

S5do Paulo, 22 de julho de 2.020.

.
pLlh £

= Eng® Marcos Moliterno

Engenheiro Civil e de Sequranca do Trabalho — CREA N° 060.157.9548
Mestre em Tecnologia Amhiental - IPT/ 5P
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
VALGR UNITARIO BASICO DA UNIDADE

Rua das Ameixeiras, n® 529 - casa A7 , Bairro das bracas

)d. Peirépolis

Municipio de Cotia = SP

-
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| - TRATAMENTOS DE HOMOGENEIZACAD

AREA:

Considerou-se nos calculos de avaliagdo a area construida dos elementos pesquisadaos.

PADRAD DO IMOVEL:

Considera-se a valia diretamenfe proporcional ao padrao construtivo.

Padrao do avaliando: Casa Padrao simples.. Fator Padrao: 1,5900

IDADE APARENTE DO IMOVEL:

Considera a valia inversamente proporcional a idade aparente.

Idade do avaliando: 20 anos Razéo de depreciacdo: “E” (8,09 % a.a.)

CONSERVACAD:

Considera a valia inversamente proporcional ao estado de conservagdao e de manutencao.

Estado de Conservacdo: “E” => K ="“D"/ 14 anos = 0,6722 => Foc=R + K (1-R) = 0,7378

ELASTICIDADE:

Quando os valores ohtidos provém de oferfas, aplica-se um desconto para compensar o dgio
imposto a titulo de negociagdo nas mesmas.

Desconto: 0,90
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Il = ELEMENTQS EM OFERTA

Elemento de Pesquisa n® 01

Enderego: Rua das Ameixeiras, n® 529 casa 17B - Cond. Recanto das
Gracas Il - Cotia - SP.

Zona de uso: ZPA Data: julho/2020
Area Edificada: 55,00 m? idade: 20 anos
Padrdo: Casa Padrdo Simples — 1,62 Obsolescéncia: D
Coef. Residual [R): 0,20 Vida Referencial: 70

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,7544

Tipo: casa geminada com ¢ dormitérios, 1 banheiro, 1 vaga

Valor de oferta: R% 250.000,00

Fonte: Direfo com proprietario.

Contato: Sra. Thais | Tel.:(11) 99614-4203

Elemento de Pesquisa n® 02

Endereco: Rua das Ameixeiras, n® 529 casa 10B - Cond. Recanto das

Gracas Il — Cotia - SP.

Zona de uso: ZPA Data: julho/2020
Area Edificada: 55,00 m? idade: 20 anos
Padrdo: C(asa Padrdo Simples - 1,62 Obsolescéncia: D
Coef. Residual (R]: 0,20 Vida Referencial: 70

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,7544

Tipo: casa geminada cam 2 dormitarios, 1 banheiro, 1 vaga

Valor de oferta: R$ 240.000,00

Fonte: Direfo com proprietario.

Contato: Sra. Katia | Tel.:(11) 98096-7836

Elemento de pesquisa n® 03

Endereco: Rua das Ameixeiras, n® 561 casa 24A - Cond. Recanto das
Gragas Il - Cotia - SP.

Zona de uso: ZPA Data: julho/2020
Area Edificada: 43,00 m?® idade: 20 anos
Padrdo: (asa Padrdo Simples - 1,65 Obsolescéncia: C
Coef. Residual (R): 0,20 Vida Referencial: 70

Coef. Ross/Heideck (k): 0,8001

Tipo: casa geminada com 2 dormitarios, 1 banheiro, 2 vagas

Valor de oferta: R$ 200.000,00

Fonte: www.mariadocarmoimoveis.com.br — c6digo CAD969-MBL3

Contato: Sra. Aline |Te|.:[11]4515—9122

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 23/07/2020 as 19:47 , sob o nimero WCOA20700731784

ferir ofpriginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002919-86.2014.8.26.0152 e cddigo 0JSYkUIa.

-
Celular: ~ [11)9.6323.3333 | cliente: 12 Vara Civel de Cotia— SP &
M' mOLlTERNG Escritorio: (11) 9.8556.9111 _ £
Engenharia Civil e Ambiental E-mail: info@mmoliterno.com.br | Processo: 1002319-86.2014.8.26.015808
CREA N° 049.2922 www.mmaliterno.com.br data: 22/07/2020  folha:  24/30 C
o



fls. 260

Elemento de Pesquisa n® 04

Enderego: Rua das Ameixeiras, n® 529 casa 14A - Cond. Recanto das
Gracas Il - Cotia - SP.

Zona de uso: ZPA Data: julho/2020
Area Edificada: 55,00 m? idade: 20 anos
Padrdo: Casa Padrdo Simples - 1,72 Obsolescéncia: C
Coef. Residual (R): 0,20 Vida Referencial: 70

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,8001

Tipo: casa geminada com 2 dormitdrios, 1 banheiro, 2 vagas
Valor de oferfta: R$ 250.000,00

Fonte: Direto com proprietério

Contato: Sr. Carlos | Tel.:(11) 98381-4410

Elemento de Pesquisa n® 05

Endereco: Rua das Ameixeiras, n® 561 - Cond. Recanto das Gragas Il -
Cotia - SP.

Zona de uso: ZPA Data: julho/2020
Area Edificada: 45,00 m? idade: 20 anos
Padrdo: Casa Padrdo Simples — 1,62 Obsolescéncia: D
Coef. Residual (R]: 0,20 Vida Referencial: 70

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,7544
Tipo: casa geminada com 2 dormifdrios, 1 banheiro, 2 vagas

Valor de oferta: R$ 250.000,00
Fonte: www.imovelweb.com.br / cdd. CA0194
Contato: S5r. Eduardo Oliveira | Tel.:(11) 94750-6911

Elemento de Pesquisa n® 06

Endereco: Rua das Ameixeiras, n® 529 casa 100 - Cond. Recanto das
Gragas |1l - Cotia - SP.

Zona de uso: ZPA Data: julho/2020
Area Edificada: 55,00 m? idade: 20 anos
Padrdo: (asa Padrdo Simples - 1,62 Obsolescéncia: D
Coef. Residual (R]: 0,20 Vida Referencial: 70

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,7544
Tipo: casa geminada com 2 dormitarios, 1 banheiro, 2 vagas
Valor de oferta: R$ 240.000,00

Fonte: Chicoli Iméveis - Cadigo CA 0706
Contato: Sra. Maria Anita | Tel.:{11) 4159-6699/94794-8980
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240.000,00

Elemento b

IV - VERIFICACAD QUANTO AG ENQUADRAMENTO NO INTERVALD DE ELE-
MENTOS HOMOGENEQS

0 valor médio obtido nos célculos sera colocado a prova no que tange a correlagdo com

os intervalos de confianca adotados, de 30%. Assim, sendo o Valor Unitario Basico de

éigual a R$ 3.491,61/m?, os limites impostos sdo:

Limite Inferior [-30%)] = R§ 2.444,13/m?

Limite Superior (+30%] = R$ 4.539,10/m?

No presente caso, ndo havendo elementos que fenham extrapolado os limites do

intervalo adotado, a saber, de 30%, o valor unitario basico obtido resulta igual a

R$ 3.491,61/m?, sendo o desvio-padrdo calculado de R$ 305,04/m?, para um coeficiente

de variacao de 8,74%.

M:MOLITERNG

Engenharia Civil e Ambiental

CREA N° 048.2922

Celular:  [11)9.6323.3333
Escritério: (11) 9.8556.9111
E-mail: infoB@mmaoliterno.com.br
www.mmoliterno.com.br

cliente:

data:

1@ Vara Civel de Cotia — 5P @
processo: 1002919—85.2014.8.25.0152}0
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V - VERIFICACA® PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

Média Aritmética = R$ 3.491,61/ m? Valor Critico para b amostras: 1,73

V.l. Elemento Critico Inferior: R$ 3.044,35/m? =>

Des = (R$ 3.491,61/ m2- R$ 3.44,35 /m?) + 305,04/m? = 1,47 < 1,73
V.1l. Elementa Critico Superior: R% 3.893,00/m? =>
Ds6 = (R$ 3.893,00/m? - R$ 3.491,61/m?] + 305,04/m? = 1,32 < 1,73

Assim, o critério de Chauvenet demonstra que os elementos pesquisados sao
pertinentes para a média aritmética a R% 3.491,61/m?, sendo o desvio-padrdo

calculado iqual a R$ 305,04/m?, para um coeficiente de variacdo de 8,74%.

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

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

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

Xméx,min= Xmédio = tc x [& x [n - 1)%5], temos que:

Xmax,min= R$ 3.491,61/m?+ 1,48 x [3[]5,[]4 + IS]UYS]Y

Xmin = R$ 3.693,51/m? e Xmax = R$ 3.289,72/m?
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Vil - CAMPO DE ARBITRIO

0 campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menos,
em forno da estimativa de tendéncia cenfral utilizada na avaliacao.
Viax, min. = Vmeédio £ 15% Vinédio
Vinax, min. = 3.491,61 + 15% 3.491,61
Vimin. = R$ 4.015,35e Vmsx.=R$ 2.967,87
Em conformidade com os calculos aritméticos e os intervalos de confianca dos
métodos estatisticos, o Valor Unitario Basico de Terreno mais adequado para a

unidade em questdo resulta em R$ 3.491,61/m?2.

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

Amplitude é a variagdo entre o valor minimo e o valor maximo em funcao do valor
medio.

Amplitude 1(%) = (Xmedio - Xmin) x 100 = (3.491,61 - 3.693,51)x 100
Xmédio 3.491,61

Amplitude 1(%]) = 5,78%

Amplitude 2(%)= (Xmax — Amesio) x 100 = (3.289,72 - 3.491,61) x 100
Xnédio 3.491,61

Amplitude 2(%]) = 5,78%

Amplitude = Amplitude 1(%] + Amplitude 2(%) = 5,78% + 5,78% = 11,56%
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IX - GRAUS DE PRECISAO E DE FUNDAMENTACAO:

TRATAMENTO POR FATORES

a) Grau de precisdo para o tratamento por fatores

fls. 265

TABELA 5 - GRAUS DE PRECISAD NA ESTIMATIVA DE FATOR

DESCRICAD ERAU
Amplitude do intervalo de confianca de 80% I Il I
em torno do valor central da estimativa ST < 0% \ e

No focante a precisdo, sendo a amplifude inferior a 30%, a avaliagdo enquadra-se no Grau Ill.

b] Graus de fundamentacdo no tratamento por fatores

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTACAD NO CASO DE UTILIZACAD DO TRATAMENTO POR FATORES
~ GRAU
ITEM DESCRICAD
" I I
1 (aracterizagdo do imével Completa qug’n’rn.a Enfmplefafglganfo 30° Adocdo de situagdo
avaliando fodas as variaveis atores utilizados no naradigma
analisadas fratamento
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 5 3
utilizados
Apresentacdo de
informacdes relativas a Apresentacdo de
todas as caracteristicas Apresentacdo de informacdes relativas a
3 Identificacdo dos dados de dos dados analisadas, informacdes relativasa | todas as caracteristicas
mercado com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo aufor fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 para cada fatore paraocon- | 0,80 a 1,25 0,50a 2,00 0,40a 2,50
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 ndmera menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Conforme a Norma NBR 14653-2:2011, no tocanfe a fundamentacdo, a avaliagdo enquadra-se no Grau Il.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1@ VARA CIVEL DA
COMARCA DE COTIA, ESTADO DE SAD PAULO

Processo n® 1002919-86.2014.8.26.0152/01

MARCOS MOLITERNO, Mestre em Tecnologia Ambiental, Engenheiro Civil e de

Seguranca do Trabalho, registrado no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia

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

CUMPRIMENTO DE SENTENCA - CONDOMINID proposta por CONDOMINID

RESIDENCIAL RECANTO DAS GRACAS [l contra ANA CRISTINA DA SILVA vem,

respeitosamenfe a presenca de Vossa Exceléncia, juntar aos aufos o formulario de
Mandado de Levantamento Eletrénico (MLE], conforme requerido, nos termos do Com.

N° 474/2017.

5ao Paulo, 23 de julho de 2.020.
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Eng® Marcos Moliterno
Engenheiro Civil e de Sequranca do Trabalho — CREA N° 060.157.9548
Mestre em Tecnologia Ambiental - IPT/ SP
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