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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SANTANA DE PARNAIBA, ESTADO DE SAOD PAULOD

Processo n® 1005335-16.2021.8.26.0529

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

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

sob o namero 060.157.9548, na qualidade de Perito Judicial nomeado nos autos da acdo

CARTA PRECATORIA CIVEL - CONSTRICAD / PENHORA / AVALIACAD proposta por
ENTHEOS GESTAOD DE BENS PROPRIOS EIRELLI contra IGREJA MUNDIAL DO

PODER DE DEUS vem, respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apds

completar todos os estudos atinentes ao caso, apresentar suas conclusdes,

consubstanciadas no sequinte

LAUDD® [DE
ENGENHARIA CIVIL
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OUADRO RESUMO

CARTA PRECATORIA CiVEL

ENTHEDS GESTAD DE BENS PROPRIOS EIRELLI
X
IGREJA MUNDIAL DO PODER DE DEUS

IMOVEL: Matricula 133.667 - Cartério de Registro de Iméveis de

Barueri
Alameda Everest, n® 176 — Residencial Tamhoré 2

Lote 5/ Quadra 20

VALOR DO IMOVEL: R$ 12.534.031,46

ABRIL DE 2.023
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1. INTRODUCAG

0 escopo do presente trabalho é a deferminacao criteriosa do justo valor praticado
pelo mercado imohiliario local para o imével residencial descrifo na matricula n?®
133.667, acostada ao Cartério de Registro de Imdveis de Barueri, estando sitfuado a
Alameda Everest, n® 176 [Lote 5 da Quadra 20], integrante do Residencial Tamboré 2,

no municipio e comarca de Santana de Parnaiba.

0 estudo pafrimonial faz-se necessario em vista de a parte Autora, em sua Petficao
Inicial, requerer a penhora do bem imdvel como forma de cobrir os valores devidos de
taxas condominiais pelo Requerido. Deste modo, Vossa Exceléncia determinou, as fls.
240, a realizagdao de Pericia de Engenharia Civil, missdo esta que muifo honrou o

signatfario.

2, METODOS AVALIATORIOS

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

Engenharia em 530 Paulo - www.iengenharia.org.br.
Em avaliacdo de imdveis existem, fundamentalmente, duas metodologias, a saher:

- Método Direto: método que define o valor de um imével de forma
imediata, pela comparacdo direta com dados de elementos
assemelhados. Compreende o Método Comparativo Basico de Dados

de Mercado.

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

meio de processos de calculos com o emprego de métodos

auxiliares. Compreende o Meétodo de Capitalizacdo da Renda, o
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Método Evolutivo, o Método Involutivo e o Método da OQuantificacdo

do Custo de Reproducao.

0 método Comparativo Basico de Dados de Mercado é aquele em que o valor do imédvel
é obtido através da comparacao diretfa com outros iméveis de caracteristicas
similares, homogeneizando-se os aspecfos fécnicos através de tratamentos
mateméticos. E aplicado preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos,
casas padronizadas, lojas, aparfamentos, escritérios, armazéns, dentre outros,

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 rendimenfos. Uma vez
conhecida a renda liquida que um imével produz ou poderia produzir, pode-se, atraves
da utilizacao de taxas de renda e operacao, determinar o capital gerador, ou seja, o
valor do hem imével. E aplicado preferencialmente na busca do valor de centros de

compras, hotéis, hospitais etc.

0 método Evolutivo devera ser aplicado quando inexistirem elementos amostfrais

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

0 método Involutivo deverd ser aplicado quando for conhecido o valor final do imavel
e baseia-se na subtracdao do valor das benfeitorias, ohtendo-se o valor do terreno nu.
Deve ser aplicado quando inexistirem elementos amosfrais semelhantes ao bem

avaliando.

0 método da Quantificacdo do Custo de Reproducdo se caracteriza por reproduzir os
custos de construcao com bhases em orcamentos. Uma vez que se ohftenha o padrao
construtivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condigdes de manutencao

e ohsolescéncia, é possivel reproduzir o custo construtivo da edificacao.
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2.1. METODO AVALIATORIO APLICADD

No caso em tela, o procedimento metddico mais apropriado é a aplicagdao do Método
Comparativo de Dados de Mercado para a apuracao do valor unitario basico de locacao,

fundamentado na Norma de Avaliagcdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP. Contemplando:

o Planejamento de pesquisa
e Identificacdo das varidveis do modelo;
e levantamento de dados do mercado;

e Tratamento de dados [por fatores ou inferéncia estatistica).

As benfeitorias computéveis, sera aplicado o método da Quantificacdo do Custo de
Reproducdao, em que o custo de reproducdo destas benfeitorias resultarda de sua
classificacdo no estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - Unidades
Padronizadas (IBAPE, 2019]), o qual considera o padrdo construtive, a manutencdo e a

obsolescéncia da edificacdo e de projeto.

2.2. DO TRATAHENTO DE DADQOS

Para a homogeneizacdo dos valores unifarios dos elemenfos comparativos,

aplicaremos o tratamento de dados por fatores.

Segundo a Norma de Avaliagdes de Imaveis Urbanos do IBAPE/SP “no tratamento por
fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao
avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas perante o mesmo, para
mais ou para menos, sio levadas em conta. E admitida, a priori, a existéncia de

relacdes fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os respectivos pregas.”
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Na aplicacao dos fatores, para homogeneizacao do fratamento dos dados da pesquisa,
as formulas dos faftores devem ser aplicadas na forma de somatéria, apés a

consideracao do fator Oferta.

Segundo as Normas de Avaliacdo de Iméveis, o preco unitario homogeneizado resultara

do sequinte tratamento matematico:
Vu = Vo/At x {1+ [[F1-1)+ [F2 -1]) +(F3-1]]} onde:

Vu= Valor Bdsico unitdrio [estimado na situagdo paradigma, apds ajuste por fatores).
Vo= Valor de oferta observado [deduzido apés a incidéncia d fator oferta] .
At = Area do terreno

F1, F2, F3, = Fatores ou Loeficientes de Localizagdo, Padrdo, Foc

3. REGISTROS LEGAIS E LEGISLACAD URBANA

0 dominio do imdvel objeto da demanda esta depositado no Cartdrio de Registro de
Imoveis da Comarca de Barueri sob o numero de matricula n® 133.667. No cadastro
fiscal, o imavel é identificado pelo nidmero 24451.61.34.0081.00.000, para lancamento
de IPTU. Sequndo a Lei de Uso e Ocupacdao do 5Solo do Municipio de Santana de Parnaiba

- Lei n® 2.462/2003, o imdvel estd inserido em Zona Residencial de Baixa Densidade

(ZRBD-1).

4. VISTORIA AO IMOVEL

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

no valor do bem. A vistoria ao imavel foi realizada em 11 de fevereiro de 2.023.
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4.1, A REGIAO DO IMOVEL

Aregido naqual selocalizaoimdvel é caracterizada, principalmente, pela implantacao
de condominios residenciais horizontais de alto padrao. O referido logradouro piblico
apresenta-se em nivel no trecho considerado, sendo servido por fodos os
equipamentos urbanos e servicos plblicos usualmente encontrados no municipio,

quais sejam:

a) vias revestidas com pavimentagdo asfdltica;

b) infraestrutura para distribuicdo de energia elétrica;

c) infraestrutura para distribuicdo de dgua potdvel;

d] infraestrutura para captagéo de dguas pluviais;

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

g) acesso por transporte piblico;

h) iluminagdo piblica, e;

i] servigo postal.
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Destaca-se no entorno do imével avaliando a proximidade com o centro empresarial de
Alphaville, assim como da Rodovia Presidente Castelo Branco (SP-280), que garante

acesso a capital paulista.

4.2. 0 EMPREENDIMENTO - RESIDENCIAL TAMBORE 2

0 referido empreendimento é caracterizado por um loteamento de altfo padrao, com
acesso restrito e de uso exclusivamente residencial. 0 acesso ao empreendimento se
da pela Avenida Yojiro Takaoka, estando inserido proximo a divisa enfre os municipios

de Santana de Parnaiha e Barueri.

4.3. 0IMOVEL AVALIANDO - CON)JUNTO N° 407, BLOCO A
Consta da matricula 133.667, a sequinte descricao sohre o imével:

“IMOVEL: TERREND URBAND, situado na Alameda Everest, integrante do
Quintao 01, da propriedade denominada Sitio Tamboré, designado lote
n°® 05, da quadra n® 20, do lofeamento denominado "FAZENDA TAMBORE
RESIDENCIAL 2" - parte "B” no Distrito e Municipio de 5anftana de
Paraiba, Comarca de Barueri, deste Estado, medindo 25,00m de frente
em reta para a Alameda Everest, de quem da rua olha para o imavel,
mede do lado direito 41,44m, em reta, onde confronta com o lote n° 0B
da mesma quadra; do lado esquerdo, mede 33,96m em reta, onde
confronta com o lote n° 04, da mesma quadra; e, nos fundos, mede
26,19m em curva, onde confronta com o muro ou cerca de protecao junto
ao Sistema de lazer do referido l|oteamento, sendo o0s lotes

confrontantes da mesma quadra, encerrando a area de 925,94m?.”

Segundo o cadastro fiscal do municipio de Santana de Parnaiba, o imével possui uma

area construida de 813,12 m?, conforme extrato do IPTU, a sequir:
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Enderago

AL EVEREST, 1l7¢
RES TRMBOEE Z - Loteamento @ FAZENDR TAMGORE RESID
06543-13% - Cuadra: 20 - Lote: & /0

Obzervagdes da Cuia

BEF.Z i ivovivsvunssussnansannnua IFTU/TAKAS EXERCICIO 2023
Valor PAPC21A .ueessssssssassssanasssassssnnannnnss 918,47

Composicac do Calculeo:
VAlor IMBECITO sasasassssssanssassnsssassssssssss 10.547,74

Valor Imposto 4+ TAaX83 .. civecsssasnsancnansansns 11.021,82

Dadss Do Imdval:

EBB TEELATOFLAL cvevvesioantonsronsanensseansssnes 925, 84|

B1OY wena e e e 230,321,349
Valor do MF Territorifal ...ccesssssssassnasaasnsans 340,57
Ares DEDENEBTUEEEET 4 v v v v v v v n v e o e n e e rm e m e e e e 0,00
Eres COMBTIUIBA o verrerrnnnannnennermrnnnnnnnnsnns 3].3,12'
valor venal PrefdIal .. ......ccecsasssaansannans I3, q
Valor do M®* Predial ......cccevacucssnannnnnscsan 1.251,28
Valor Venal 4o IMAVEL .. eesnsssssssannnanns 1.054.773,587
Teatada: ...aceacssassaasssasassssassssanssassasssanss 18,00

IMAGEM 02: Reprodugdo parcial do lancamento do IPTU do imével.

No momento da diligéncia pericial, o acesso ao imdvel objeto nao foi permitido pelo
proprietario. Assim, restou prejudicada a realizacao do relatorio fofografico no

interior do imavel.

- T —

FOTOGRAFIA 01: Vista do controle de acessdo Residenial Tamboré 2.
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4.4, ESTADO DE CONSERVACAG E MANUTENCAOD DA EDIFICACAD

0 padrdo construtivo da edificacdo é caracterizado pelo estudo Valores de Edificagdes
de Iméveis Urbanos - Unidades Isoladas (IBAPE, 2019), como: 2.8 — “(asa Padréo Luxo
- Com elevador”, sendo o estado de conservacgao classificado no mesmo estudo pela

alinea “C” (Regular], aparentando a idade de 10 anos.

5, AVALIACAG DO IMOVEL
5.9. VALOR DO TERREND

Para a avaliacao do terreno em questdo, sera aplicado o Método Comparativo de Dados
de Mercado, sequindo-se fodos os preceitos estabelecidos em suas normas. Segundo
as Normas de Avaliacdao de Iméveis, o valor do terreno resultara do seguinte

tratamento matematico:

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

Vt - Valor do Terreno

At - érea do terreno : 925,94 me

Vu - valor unitario de terreno : R$ 2.415,70/m?
CF - coeficiente de testada : 1,2574

Cp - coefic. de profundidade :1,4394

Ft - fator de tfopografia : 1,000

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

Vt = 925,94 m? x R$ 2.415,70 m? x 1,2574 x 1,4394 x 1,00 => Vt =

Vt =R$ 4.048.375,61
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5.2. VALOR DA EDIFICACAD

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

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

Vb =5cxix(cx Fo, onde:

Vb - valor da henfeitoria

Gc - area construida : 813,12 m?

i - fFator de acabamento 14,843

Cc - custo de construcgdo : R$ 1.909,14/m? (CUB SindusCon/SP)
Fo - fator ohsolescéncia :“C" /10 anos =0,8713

=>Foc=R + K [1-R] = 1,1287
Substituindo na formula matematica os valores numéricos, tem-se que:

Vb1 =813,12 m? x 4,843 x R$ 1.909,14/m? x 1,1287 => Vb = R$ 8.485.655,85

5.3. VALOR DO IMHGVEL

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

valor do terreno: R$ 4.048.375,61
valor da edificacao: R$ 8.485.655,85 +
valor do imavel: R$ 12.534.031,46

Valor do imével: R$ 12.534.031,46

6. DIAGNOSTICO DO MERCADO IMOBILIARIO

A regidao do Residencial Tamboré 2 é caracterizada pela existéncia de diversos
loteamentos de alto padrao, o que ocasionou também o surgimento de comércio e

servicos que atendessem a esse puhblico.
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A legislacdo incidente por sobre tais empreendimentos limita apenas a implantacdo
de novas edificacdes residenciais unifamiliares. Assim, verifica-se que a revenda de

imoveis ja consolidados seja predominante no mercado imobiliario local.

7. RESULTADOS E CONCLUSAD

Tendo sido considerados fodos os fatores que podem influir no valor de um imével, o
resultado advindo das operacdes matematicas efetuadas no corpo deste trabalho
espelha o valor praticado pelo mercado imobiliario local para o fipo e padrao dos hens

em estudo.

Isto posto, o valor de mercado para o imdvel residencial descrito na matricula n°
133.667, acostada ao Cartério de Registro de Imdveis de Barueri, estando sifuado a
Alameda Everest, n® 176 [Lote 5 da Quadra 20), integrante do Residencial Tamboré 2,
no municipio e comarca de Santana de Parnaiba, importa em R$ 12.534.031,46 (doze
milhdes, quinhentos e trinta e quatro mil, trinta e um Reais e quarenta e seis

centavos), védlidos para a data do Laudo de Avaliagdo, abril de 2.023.

No que concerne aos aspectos técnicos da avaliagcao, considerando-se o item
“Especificagdo das AvaliagGes” da NBR 14653-2: 2011 [ABNT) - Avaliacdo de Bens da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas - Parte 2: Imdveis Urbanos, o presente

trabalho apresentou o Grau de Fundamentacao Il e Grau de Precisao |I.
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8. ENCERRAMENTO

Este Laudo de Engenharia é da lavra do signatario, que realizou as diligéncias,
inspecdes, calculos e analises apresentadas, tendo sido elaborado pelo em estrifa
observéncia aos postulados do C6digo de Etica do Conselho Regional de Engenharia e

Agronomia - CREA/SP, e do Instituto de Engenharia - iengenharia.org.hbr.

Nota: Em atencao ao disposto nos Artigos 156 e sequintes do C.P.C., e a Resolugao n® 233/CNJ, como também
ao Provimento CSM 2306/2015 do Conselho Superior da Magistratura, enconfra-se a disposicao das parfes
e interessados, o “curriculum vitae” do signatario, acompanhado da Carteira de Hahilitacao Profissional
(CREA), Diplomas de Engenharia Civil (Graduacdo] e Tecnologia Amhiental [Mestrado) e, de Técnico em
Mecénica de Automéveis, além das devidas certiddes atualizadas (fiscal, civel e criminal] no PORTAL DE
AUXILIARES OA JUSTICA, com acesso pelo seguinte endereco eletrdnico:
<http://www.tjsp.jus.br/Auxiliaresdajustica>.

G530 Paulo, 23 de fevereiro de 2.023.

W P i,

Eng® Marcos Moliterno

Engenheiro Civil e de Sequranca do Trabalho
CREA/SP N° 060.157.9548 / R.N.P. 260.402.2010
Mestre em Tecnologia Ambiental - IPT / SP
Membro vitalicio do Conselho Consultivo do Instituto de Engenharia
Membro do Conselho de Defesa do Patriménio Histérico, Arqueolégico, Artistico e Turistico do Estado — CONDEPHAAT/
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Anexo |

PESOUISA E CALCULDS DE
DMOGENEIZACAT DO
VALDR UNITARIO BASICO DO IMOVEL

20

Matricula n® 133.667, C.R.l. de Barueri
Alameda Everest, n® 176 (Lote 5 da Quadra 20)
Residencial Tamboreé 2

Municipio de Santana de Parnaiba = SP
Abril de 2.023

I, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005335-16.2021.8.26.0529 e cédigo N9zKd1Yk.

to fcopia do original, assinado digitaimente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2023 as 15:05 , sob 0 nimero WSPB23700249993 .

ir olorigina

gn

cliente: 2@ Vara (ivel de 5. Parnai

processo: 1005335-16.2021.8.26.0
data: 05/04/2023 folha: 1

s Celular:  (11)9.6323.3333
M MOLITERNO Escritario: (11) 9.8556.9111
Engenharia Civil e Ambhiental e-mail: info@mmoliterno.com.br
CREA N°049.2922 www.mmoaliterna.com.br

nJ
Pafa confer

Est&ddfim




fls. 269

| - TRATAMENTOS DE HOMOGENEIZACAD

AREA:

Considerou-se nos calculos de avaliacdo a area Gfil dos elementfos pesquisados.

PADRAD DO IMOVEL:
Considera-se a valia diretamente proporcional ao padrao construtivo.
Padrdo do avaliando: Casa Padrao Luxo - Infervalo minimo

Fator Padrdo: 4,843

IDADE APARENTE DO IMOVEL:
Considera a valia inversamente proporcional a idade aparente.

Idade aparente do avaliando: 10 anos Razdo de depreciagdo: 2,52% a.a.

CONSERVACAD:

Considera a valia inversamenfte proporcional ao estado de conservagdo e de
manutencao.

Estado de Conservacdo do avaliando (paradigmal: “"=>K=20,8713

Foc =R + K [1-R] = 1,1287
FATOR TESTADA:
Relacdo entre a testada do imdvel e a testada referencial do loteamento em que se
insere.

Fator testada: 1,2574

FATOR PROFUNDIDADE:
Relacdo enfre a profundidade do imdvel e a profundidade referencial do lofeamento em

que se insere.

Fator profundidade: 1,4394

FATOR TOPOGRAFIA:
Correcao para iméveis que possuam alto aclive ou declive, podendo influenciar positiva

ou negativamente seu valor.
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Fator topografia: 1,000

ELASTICIDADE:
Quando os valores obtidos provém de ofertas, aplica-se um desconto para compensar
0 agio imposto a fitulo de negociacdao nas mesmas.

Desconto: 0,90

ZONA DE usO0:
0 imovel estd classificado, sequndo o estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - Unidades Isoladas [IBAPE, 2019]), como Classe 2- Casa, Grupo 2.8-Luxo.
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ELEMENTO 1 §

Endereco Al. Brasil, s/n® - Alphaville Residencial Dois - Santana de Parnaiba %

Zona de Uso Zona Residencial de Baixa Densidade (ZRBD-1) |Data abr/23 =

Setor - Quadra - 1. Fiscal R$ 1,00 o

Area Terreno (m?) 912,00 |Testada 16,00 Profund. 57,00 GE)

Area Const. (m?) 0,00 Idade 0 2

Padrao - Obsolescéncia | - 2
Coef. Ross/Heideck (k) | 0,0000 3 .
Tipo Lote Residencial Padrdo "™ §
Valor de Oferta R$ 4.049.450,00 S %'
Fonte Usuario New Core - Portal ZAP Iméveis (Cod. 2615610731) : lrf‘
Contato Sitio Eletronico  [Telefone | (11) 4580-4274 g %
ELEMENTO 2 g o
Endereco Al. Campinas, n? 2.430 - Residencial Tamboré Ill - Santana de Parnaiba g _g’
Zona de Uso Zona Residencial de Baixa Densidade (ZRBD-1) |Data abr/23 uQ) ~8
Setor - Quadra - 1. Fiscal R$ 1,00 S o
Area Terreno (m? | 1000,00 [Testada 12,00 Profund. 83,33 GE, (0\]3
Area Const. (m2) 0,00 Idade 0 8w
Padréao - Obsolescéncia | - ‘—g 8
Coef. Ross/Heideck (k) | 0,0000 § N
Tipo Lote Residencial Padrao g ﬁ
Valor de Oferta R$ 5.300.000,00 S 8
Fonte Connect Iméweis - Portal ZAP Iméveis (Cod. 2578075524) 2 N
Contato Sitio Eletronico Telefone | (11) 93297-2341 Oc_> “'_"i
ELEMENTO 3 % g
Endereco Al. dos Bauhinias, s/n? - Residencial Tamboré lll - Santana de Parnaiba % 8
Zona de Uso Zona Residencial de Baixa Densidade (ZRBD-1) |Data abr/23 o ©
Setor - Quadra - I. Fiscal R$ 1,00 B 8
Area Terreno (m?) | 1000,00 |Testada 20,00 Profund. 50,00 L"u’ 8
Area Const. (m?) 0,00 Idade 0 =
Padrao - Obsolescéncia | - s 3
Coef. Ross/Heideck (k) | 0,0000 *§ S
Tipo Lote Residencial Padrio 3 g
Valor de Oferta R$ 3.500.000,00 =
Fonte Alphaville Brokers - Portal ZAP Iméveis (Cod. 2510690382) S5
Contato Sitio Eletronico Telefone | (11) 94145-6270 _a E
ELEMENTO 4 F o
Endereco Av. Yojiro Takaoka, s/n? - Residencial Tamboré lIl - Santana de Parnaiba :E -g
Zona de Uso Zona Residencial de Baixa Densidade (ZRBD-1) |Data abr/23 e c
Setor - Quadra - 1. Fiscal R$ 1,00 j OE')
I:\rea Terreno (m?) | 1000,00 |Testada 16,00 Profund. 62,50 |<_( 8
Area Const. (m?) 0,00 Idade 0 E 8
Padréo - Obsolescéncia | - m o
Coef. Ross/Heideck (k) | 0,0000 <§( 8
Tipo Lote Residencial Padréao w 2
Valor de Oferta R$ 4.500.000,00 §' “qc_.)
Fonte Connect Iméveis (Cod. 257807636) ) 8
Contato Sitio Eletrénico Telefone | (11) 93297-2341 < =
ELEMENTO 5 s
Endereco Al. Terras Altas, s/n® - Tamboré - Santana de Parnaiba % >
Zona de Uso Zona Residencial de Baixa Densidade (ZRBD-1) |Data abr/23 g %‘
S’etor - Quadra - I. Fiscal R$ 1,00 E %
Area Terreno (m?) | 1000,00 |Testada 16,00 Profund. 62,50 o S5
Area Const. (m?) 0,00 Idade 0 £ %
Padrao - Obsolescéncia | - w o
Coef. Ross/Heideck (k) | 0,0000 5 %
Tipo Lote Residencial Padréao g ﬁ
Valor de Oferta R$ 5.000.000,00 = 2
Fonte VP Alpha Iméveis - Portal ZAP Iméweis (Cod. 2560055033) S %
Contato Sitio Eletrénico Telefone | (11) 93222-5057 3 =
ELEMENTO 6 =3
Endereco Residencial Tamboré Il - Santana de Parnaiba (_EU g
Zona de Uso Zona Residencial de Baixa Densidade (ZRBD-1) |Data abr/23 *é 8
Setor - Quadra - . Fiscal R$ 1,00 s E
Area Terreno (m? | 900,00 [Testada 16,00 Profund. 56,25 c‘% Q
Area Const. (m2?) 0,00 Idade 0 S 'n
Padrio - Obsolescéncia | - % o
Coef. Ross/Heideck (K) [ 0,0000 = &
Tipo Lote Residencial Padrio = §
Valor de Oferta R$ 5.000.000,00 s ®©
Fonte Shark Imoéweis - Portal Viva Real (Cod. 2335) _8 (—g
Contato Sitio Eletronico |Te|efone | (11) 4382-8763 g g)
\8 ':
- L o
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VERIFICACAO QUANTO AO ENQUADRAMENTO NO INTERVALO DE ELEMENTOS HOMOGENEOS

O valor médio obtido nos calculos sera colocado a prova no que tange a correla-gado com os intervalos de confianga
adotados, de 30%. Assim, tendo em vista o valor unitério basico alcang¢ado, os limites impostos sao:

Limite Inferior (-30%) = R$ 1.690,99
Limite Superior (+30%) = R$ 3.140,40

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

VERIFICAGAO PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

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

Meédlia aritmética : R$ 2.415,70 Desvio-padrdo: R$ 357,11
Elemento Critico Inferior: R$ 1.873,00
D6/6 = (Valor Unitario Basico - Elemento Critico Inferior) / Desvio-padrdo < 1,73
D66= 1,52 <1,73

Elemento Critico Superior: R$ 2.963,80
D5/6 = (Elemento Critico Superior - Valor Unitario Basico) / Desvio-padrao < 1,73
D56= 153 <1,73

LIMITES DO INTERVALO DE CONFIANCA, PELATEORIA ESTATISTICA DAS PEQUENAS AMOSTRAS, PARA
GRAU DE CONFIANCA DE 80%

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

Xmax,min= Xmédio * tc x [0 x (n— 1)0,5]
X maximo = R$ 2.652,05 X minimo = R$ 2.179,34

CAMPO DE ARBITRIO

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

Vmax, min. = Vmédio + 15% Vmédio

V maximo = R$ 2.778,05 V minimo = R$ 2.053,34

CALCULO DA AMPLITUDE COM O INTERVALO DE CONFIANCA DE 80%

Amplitude é a variagao entre o valor minimo e o valor méximo em fung¢ao do valor médio.

Amplitude 1(%) = [(Xmédio - Xminimo) / Xmédio] x 100 = |22,47%

Amplitude 2(%) = [(Xmaximo - Xmédio) / Xmédio] x 100 = |22,69%

Amplitude = Amplitude 1 + Amplitude 2 = 45,15%
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GRAUS DE PRECISAO E DE FUNDAMENTAGAO: TRATAMENTO POR FATORES
Graus de precisao para o tratamento por fatores
TABELAS5 - GRAUS DE PRECISAO NA ESTIMATIVA DE FATOR
DESCRICAO GRAU
Amplitude do intervalo de n Il |
confianca de 80% em torno
do valor central da <30% <40% <50% X
estimativa

Conforme a Norma NBR 14653-2:2011, no tocante a preciséo, a avaliacao enquadra-se no Grau l.

Graus de fundamentagao para o tratamento por fatores

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

- GRAU
ITEM DESCRICAO
/] /] I
Caracterizagao do Completa quanto a todas as Completa quanto aos fatores - . ~ )
1 . . . . o Adocéao de situagao paradigma
imovel avaliando varidveis analisadas utilizados no tratamento
Quantidade de
2 dados c'le mercado 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao de informagdes ~ . -
. ~ . - Apresentacao de informagoes
relativas a todas as Apresentacao de informagdes .
e e . relativas a todas as
Identificagdo dos caracteristicas dos dados relativas a todas as o
3 . o caracteristicas dos dados
dados de mercado analisados, com foto e caracteristicas dos dados
L . correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo analisadas "
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de gjuste para cada 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
fator e para o
conjunto de fatores

a - No caso de utilizagdo 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 tocante a fundamentacao, a avaliacao enquadra-se no Grau Il

riginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005335-16.2021.8.26.0529 e cédigo N9zKd1Yk.

gnto @copia do original, assinado digitalmente por M MOLITERNO ENGENHARIA CIVIL E AMBIENTAL LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2023 as 15:05 , sob o nimero WSPB23700249993
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