EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUTZA DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL RE-
GIONAL 11l - JABAQUARA, COMARCA DA CAPITAL DO ESTADO DE SAD PAULD

Processo n® 0019997-43.2012.8.26.0003

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

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

060.157.9548, na qualidade de Perifo Judicial nomeado nos autos da acao de

PROCEDIMENTO SUMARIO- DESPESAS CONDOMINIAIS proposta por CONDOMINIO

PARQUE BOTANICO contra CLAUDETE NAOMI SAITO PEREIRA vem, respeitosamente

a presenca de Vossa Exceléncia, ap6s completar todos os estudos atinentes ao caso,

apresentfar suas conclusdes, consubstanciadas no seqguinte

LAUDOD DE ENGENHARIA
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QUADRO RESUMDO

PROCEDIMENTO SUMARID

CONDOMINIO PARQUE BOTANICO

CLAUDETE NAOMI SAITO PEREIRA

IMOVEL: Apartamento n® 141, 14° andar, Edificio Tulipas (Prédio 2)
Condominio Parque Botanico — Rua Alexandre Rapin, n® 245

Jardim Celeste — 5ao Paulo

VALOR DO IMOVEL: R$ 239.729,76

NOVEMBRO DE 2.018
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1. INTROBUCAOD

0 escopo do presente trabalho é a deferminacao criteriosa do justo valor praticado
pelo mercado imobiliario local da unidade auténoma residencial identificada como
apartamento n® 141, no 14° andar do Edificio Tulipas (Prédio 2], do Condominio Parque
Botanico, situado a Rua Alexandre Rapin, n® 245, no bairro denominado Jardim Celeste,
no Municipio e Comarca Capital do Estado de 53ao Paulo.

0 estudo pafrimonial faz-se necessario em vista de a parte Aufora, em sua Peticao
Inicial, requerer o pagamentfo de despesas condominiais devidas, assim como sua cor-
recao e oufras taxas devidas, tendo sido solicifado a penhora do imavel avaliando.
Deste modo, Vossa Exceléncia determinou, as fls. 244, a realizacao de Pericia de En-

genharia Civil para a avaliacao do bem, missdao esta que muito honrou o signatario.

2. METODOS AVALIATORIOS

Com o infuifo de se obter o justo e real valor do imével 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 Enge-
nharia em 53ao Paulo - www.iengenharia.org.hbr.
Em avaliacdo de imaveis existem, fundamentalmente, duas metodologias, a saher:

- Método Direto: método que define o valor de um imével de forma ime-

diata, pela comparagio direta com dados de elementos assemelhados.

Lompreende o Método Lomparativo Basico de Dados de Mercado.

- Métodos Indiretos: métodos que definem o valar do imével por meio de
processos de cdlculos com o emprego de métodos auxiliares. Lompreende

o Método de Capitalizagdo da Renda, o Método Evolutivo, o Método Invo-

lutivo e o Método da Quantificagdo do Lusto de Reproducdo.
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0 método Comparativo Basico de Dados de Mercado é aquele em que o valor do imdvel
é obtido através da comparacdo direta com oufros iméveis 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, apartfamentos, escritérios, armazens, 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. E aplicado preferencialmente na busca do valor de centros de
compras, hotéis, hospitais etc.

0 método Evolutivo deverd ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais se-
melhantes ao bem avaliando, como galpoes e residéncias de altfissimo padrao.

0 método Involutivo deverd ser aplicado quando for conhecido o valor final do imével
e baseia-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 Reproducdao se caracteriza por reproduzir os
custos de construgdao com bases em orcamentos. Uma vez que se obftenha o padrao
construtivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condigdes de manutencao

e ohsolescéncia, é possivel reproduzir o custo construtivo da edificagao.
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3. REGISTROS LEGAIS E LEGISLACAD URBANA

0 dominio do imdvel esta depositado no 14° Cartério de Registro de Imdveis da Co-
marca da Capital do Estado de 5ao Paulo, sob o nimero de matricula 165.244, de 22 de
julho de 2.003. No cadastro municipal, identfifica-se como o contribuinte n®
157.229.1561-1. A Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo do Municipio de Sdo Paulo [Lei n®

16.402/2016] classifica a drea como Zona Centralidade - ZC.

4, VISTORIA AD IMOVEL

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

no valor do bem. A vistoria ao imovel foi realizada em 30 de outubro de 2.019.

4.9. AREGIAD DO IMOVEL

A regido é suprida por prestadores de servigos e por instifuicdes que se inserem no
enforno do imével avaliando. O referido logradouro pablico apresenta-se em leve
aclive no frecho considerado, sendo servido por todos os equipamentfos urbanos e ser-
vicos publicos usualmente encontrados no municipio, quais sejam:

aJ vias revestidas com pavimentacdo asféltica;

b) infraestrutura para distribuicdo de energia elétrica;

c) infraestrutura para distribuicdo de agua potével;

d) infraestrutura para captacdo de aguas pluviais;

e] infraestrutura para comunicacdes (telefonia, tv a cabo e infternet]);
f] coleta de residuos sélidos domiciliares;

g) acesso por transporte piblico;

h) iluminacdo plblica, e servigo postal.
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Vista da Rua Alexandre Rapin, no frecho considerado.
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No entorno do imédvel avaliando ha um polo de servigos e comércio, como famhém a
presenca de templos religiosos, pragas pablicas, escolas plblicas e particulares efc.
0 imével esta localizado proximo ao limites adminisftrativos dos municipios de 5ao
Paulo, Diadema e 530 Bernardo do Campo. Destaca-se a proximidade e facil acesso a
Avenida do Cursino, importante via da regiao, assim como das Rodovias dos Imigrantes

de Anchieta.

4.2, 0 EMPREENDIMENTO

0 Empreendimento Condominio Parque Botanico é composto de um lote de ferreno ur-
bano com duas torres de unidades auténomas, cada qual possuindo dezesseis pavi-
mentos: térreo com areas comuns e quinze pavimentos de unidades fipo, sendo quatro
por pavimento, um tofal de cento e vinte apartamentos.

0 empreendimento apresenta, ainda, no pavimento ftérreo, os equipamentfos tipicos
dos residenciais do mesmo padrao: salao de festas, piscina, playground, academia,
quadra poliesportiva, churrasqueira. Nos pavimentos de subsolo, encontram-se as va-
gas de garagem. 0 acesso vertical é realizado por elevadores e escadas fixas de emer-
géncia.

Os edificios foram erigidos em alvenaria estrutural de concrefo revestida com embogo,
massa fina e pinfura. As coberturas dos edificios sdao feitas por lajes de concrefo

armado e impermeabilizadas.
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Vista do confrole de acesso do Condominio Parque Botdnico e o Edificio Tulipas
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Vista do hall de enfrada do Edificio Tulipas
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Vista da area de garagem, no pavimento térreo

Vista da piscina
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Vista da drea de churrasqueira, banheiros e vestiarios
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Vista da uadra poliesportiva
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Vista do playground

4.3. 0IMOVEL AVALIANDO: UNIDADE 141 - 14° ANDAR - EDIFICIO TULIPAS

Consta da mafricula n® 165.244, do 14° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca da
Capital do Estado de 530 Paulo, que o apartfamenfo n® 141, localizado no 14° andar do
Prédio ¢ - Edificio Tulipas, integrante do Condominio Parque Botdnico, possui a area
privativa de 64,36 metros quadrados; area comum de 45,6885 mefros quadrados; area
de garagem de 19,58 metros quadrados, equivalente a duas vagas de garagem indeter-

minadas, correspondendo-lhe a fracdo ideal de 0,85327 % no terreno condominial.

A referida matricula consta com nimero de contribuinte no cadastro do Imposto Pre-
dial e Territorial Urbano (IPTU) 157.229.1253-1, correspondente & area total do con-
dominio e, portanto, consta atualmente como cancelado. 0 nimero de contribuinte

atualizado para a unidade 6 157.229.1561-1.
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Em seu programa de necessidades, a unidade auténoma n® 141 do Edificio Tulipas apre-
senta: sala para dois amhientes (podendo ser dividida em sala de televisdo/estar e
jantar]; cozinha; drea de servigos; trés dormitdrios (sendo uma suite], banheiro social

e varanda.

Apresenta-se a sequir a descricao do padrao de acabamento verificado na edificacao,

por traduzir o custo de construcao, parcela inseparavel do valor do hem.

Dependéncia: SALA DE ESTAR / JANTAR / TELEVISAD

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Piso : revestimento em piso laminado de madeira.
Forro : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.

Esquadrias : porta em madeira e porfa balcdo em aluminio.

Vista da sala de jantar, de felevisdo e varanda
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Dependéncia: COZINHA E AREA DE SERVICD

Paredes : revestimenfto em azulejos ceramicos e argamassa fina e pinfura a base
de latex.

Piso : revestimento em placas ceramicas.

Forro : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.

Esquadrias : porta de madeira e janela metalica com vidro.

Vista da cozinha e area de servigos
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Dependéncia: DORMITORIO 1

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Piso : revestimento em piso laminado de madeira.
Forro : revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.

Esquadrias : porta em madeira e porfa balcdo em aluminio.

Vista do dormitério 1
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Dependéncia: DORMITORIO 2

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Piso : revestimento em piso laminado de madeira.
Forro : revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.

Esquadrias : porta em madeira e porta balcdo em aluminio.

Vista do dormitdrio 2
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Dependéncia: DORMITORIO 3 (SUITE)

Paredes : revestimento em argamassa fina e pinfura a base de latex.
Piso : revestimento em piso laminado de madeira.
Forro : revestimento em argamassa fina e pintura a base de latex.

Esquadrias : porta em madeira e porta balcdo em aluminio.

Vista do dormitdrio 3
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Dependéncia: BANHEIRO DA SUITE

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

Esquadrias : porta de madeira e janela de aluminio com vidro.

Vista do banheiro da suite
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Dependéncia: BANHEIRO SOCIAL

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

Esquadrias : porta de madeira e janela de aluminio com vidro.

Vista do banheiro social
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4.4, [ESTADO DE CONSERVACAD E MANUTENCAG DA EDIFICACAD

0 padrdo construtivo da edificacao vistoriada é caracterizado pelo estudo Valores de

Edificagcdes de Iméveis Urbanos (IBAPE, 2017], como: Edificagdo 1.3.2 - “Apartamento

Padrdao Simples”, sendo o estado de conservacao classificado no mesmo esftudo pela

alinea “C” (Regular], com idade de 15 anos.

5. AVALIACAG DO IMOVEL

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

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

Sequndo as Normas de Avaliacao de Imdveis Urbanos do IBAPE, o valor do mefro qua-
drado de area Gtil do bem em avaliacao resultara dos tratamenftos matematicos das
ofertas estudadas, homogeneizando-se o fipo, padrdo e acabamento, e a depreciacao
advinda do estado de conservacdo, da idade aparente e de projeto. As Normas de Ava-

liacdo de Imdveis, o valor do imével resultard do sequinte fratamento matematico
Vinia = 5¢ x {c x Fstuar, 0nde;

Vb - valor da unidade

S5c - area equivalente : 64,36m?
Cc - custo de construcdo : R$ 3.724,83/m?
Fatual — Fator Afualizacao : 1,00

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

Vb = 64,36 m? x R$ 3.724,83/m? x 1,00 => Vb = R$ 239.729,76

Valor de Mercado: R$ 240.000,00
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DIAGNOSTICO DO MERCADO IMOBILIARIO

A regido do bairro Jardim Celeste, que abriga o imdvel avaliando, é dotada de infraes-
trutura comercial e de presftacdao de servicos, sendo servida por transporte pablico
através de linhas de 6nibus municipais e infermunicipais, as quais atendem plena-

mente a populacao que ali reside e trabalha.

No focante ao mercado imohiliario, a regiao desperftou o interesse do segmento de
incorporacao imohiliaria, face a oferta de lotes adequados a construgdo de novos edi-
ficios, embora esta atividade, neste momento, esteja bastante restrita. Atualmente,
viceja no mercado a revenda de imdveis, ainda que o segmento de locagao esteja muifo

ativo, com volume significativo de negdcios.

No tocante a possibilidade de valorizacdao do bem avaliando, enquanfto ndao houver a
retomada da economia, com linhas de crédito a longo prazo, a valorizacao do imével

avaliando acompanhard o crescimenfo organico da economia.

7. RESULTADOS E CONCLUSAOD

Tendo sido considerados todos os fatores que podem influir no valor de um imével, o
resultado advindo das operagdes matematicas efetuadas no corpo deste trabalho es-
pelha o valor praticado pelo mercado imobiliario local para o tipo e padrao do hem em

estudo.

Isto posto, o valor de mercado do imdvel denominado apartamento n® 141 do Edificio
tulipas [Prédio 2] do Condominio Parque Botdnico, situado & Rua Alexandre Rapin, n°

245, no Municipio e Comarca Capital do Estado de 5&o Paulo, importa em R$ 239.729,76
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(duzentos e trinta e nove mil, setecentos e vinte e nove Reais e setenta e seis centa-

vos], validos para a data do Laudo de Avaliagdo - novembro de 2.019.

No que concerne aos aspecfos técnicos da avaliacao, considerando-se o item “Especi-
ficagdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT] - Avaliacdo de Bens da Associa-
cao 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 |.

8. ENCERRAMENTO

Este Laudo de Engenharia é da lavra do signatario, que realizou as diligéncias, inspe-
¢0es, calculos e analises apresentadas, tendo sido elaborado pelo em esfrita 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 1625/2008 e 2306/2015 do Conselho Superior da
Magistratura, o signatario informa que se encontra a disposigao 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 eletrnico: <http/www.tjsp.jus.br/AuxiliaresdaJustica>.

G530 Paulo, 12 de novembro de 2.0189.
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Anesxo |

PESQUISA E CALCULOS DE HOMOGENEIZACAD DO
VALOR UNITARIO BASICO DA UNIDADE

Rua Alexandre Rapin, n® 245
Unidade 141 - Ediffcio Tulipas (Prédio 2)

Jardim Celeste

Municipio de 580 Paule = SP
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| - TRATAMENTOS DE HOMOGENEIZACAD

AREA:

Considerou-se nos calculos de avaliacdo a area construida dos elemenfos pesquisados e de

seus lotes.

PADRAD DO IMOVEL:

Considera-se a valia diretamente proporcional ao padrdo construtivo.

Padrdo do avaliando: - Apartamento Padrdo Simples. Fator Padrdo: 1,470.

IDADE APARENTE DO IMOVEL:

Considera a valia inversamente proporcional a idade aparente.

Idade aparente do avaliando: 15 anos Razdo de depreciacdo: “C” (2,52 % a.a.)

CONSERVACAD:

Considera a valia inversamente proporcional ao estado de conservacdo e de manutencao.
Estado de Conservacao: “(” K= 0,8151
Foc=R+ K [1-R) =0,8521

ELASTICIDADE:

Quando os valores obtidos provém de ofertas, aplica-se um desconto para compensar o agio
imposto a titulo de negociagdo nas mesmas.

Desconto: 0,90

ZONA DE usO:

0 imdvel se insere, sequndo a classificacao da Norma de Avaliagdes de Iméveis Urbanos do

IBAPE: Classe Residencial; Tipo Apartamento; Padrdo 1.3.2 - Padrdo Simples (com elevador].
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Il = ELEMENTOS EX OFERTA

Elemento de Pesquisa n® 01

Endereco: Alexandre Rapin, 23

Zona de uso: Zona Mista - ZM ‘ Data: novembro/2019
Setor fiscal: 157 ‘ Quadra Fiscal: 218 ‘ Valor: R$ 140,00
Area atil: 52,00 m? |dade: 15 anos

Padrdo: Apartamento Simples 1,470 | Obsolescéncia: C
Coef. Ross/Heideck (k): 0,8151 Vida Referencial: 60

Tipo: Apartamentfo residencial tipo

Valor do imével: R$ 198.000,00

Fonte: Imohilidria Nova 580 Paulo Gold

Contato: Sra. Cristina Telefone: (11) 96844-5952

Elemento de Pesquisa n® 02

Endereco: Rua Aquiles Jovane, 77

Zona de uso: Zona Mista - ZM ‘ Data: novembro/2019
Setor fiscal: 157 ‘ Quadra Fiscal: 224 ‘ Valor: R$ 134,00
Area atil: 49,00 m? Ildade: 15 anos

Padrdo: Apartamento Simples 1,470 Obsolescéncia: C
Coef. Ross/Heideck (k): 0,8151 Vida Referencial: 60

Tipo: Apartamentfo residencial tipo

Valor do imével: R$ 215.000,00

Fonte: Imohilidria Nova 5do Paulo Gold

Contato: Sra. Cristina Telefone: (11) 96844-5952

Elemento de Pesquisa n® 03

Endereco: Rua Alfredo Jorel, 115

Zona de uso: Zona Mista - ZM ‘ Data: novembro/2019
Setor fiscal: 157 ‘ Quadra Fiscal: 214 ‘ Valor: R$ 113,00
Area atil: 45,00 m?2 Idade: 05 anos

Padrdo: Apartfamento Simples 1,470 Obsolescéncia: C

Coef. Ross/Heideck (k]: 0,9212 Vida Referencial: 60

Tipo: Apartamento residencial fipo

Valor do imével: R$ 250.000,00

Fonte: Imobiliaria Nova 580 Paulo Gold

Contato: Sra. Cristina Telefone: (11) 96844-5952
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Elemento de Pesquisa n® 04

Endereco: Rua Alfredo Jorel, 115

Zona de uso: Zona Mista - ZM ‘ Data: novembro/2019
Setor fiscal: 157 ‘ Quadra Fiscal: 214 ‘ Valor: R$ 113,00
Area atil: 62,00 m? Ildade: 05 anos

Padrdo: Apartamento Simples 1,470 Obsolescéncia: C

Coef. Ross/Heideck (k): 0,9212 Vida Referencial: 60

Tipo: Apartamentfo residencial tipo

Valor do imével: R$ 320.000,00

Fonte: ) Negrdo Imaveis
Contato: Sr. Jodo Carlos Telefone: (11) 2062-1000

Elemento de Pesquisa n® 05

Endereco: Rua Aquiles Jovane, 77

Zona de uso: Zona Mista - ZM ‘ Data: novembro/2019
Setor fiscal: 157 | Quadra Fiscal: 224 | Valor: R$ 134,00
Area atil: 50,00 m? Idade: 15 anos

Padrdo: Apartamento Simples 1,470 Obsolescéncia: C

Coef. Ross/Heideck (k): 0,8151 Vida Referencial: 60

Tipo: Apartamento residencial fipo

Valor do imével: R$ 205.000,00

Fonte: Correfor Auténomo

Contato: 5r. Jorge Telefone: (11) 95850-3853

Elemento de Pesquisa n® 06

Endereco: Rua Alessandro Alberti, 125

Zona de uso: Zona Mista - ZM ‘ Data: novembro/2019
Setor fiscal: 157 ‘ Quadra Fiscal: 221 ‘ Valor: R% 140,00
Area atil: 50,00 m? Idade: 15 anos

Padrdo: Apartamento Simples 1,470 Obsolescéncia: C

Coef. Ross/Heideck (k): 0,8151 Vida Referencial: 60

Tipo: Apartamento residencial fipo
Valor do imével: R$ 211.000,00

Fonte: VGV Imdveis

Telefone: Sra. Gabriela Telefone: (11) 2501-0305
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ZACAO

0S CALCULGS DE HOMOGENEI

TABELA RESUMO
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ELEMENTOS EM OFERTA

6.000,00

4.828,83

>.000,00 4.486,14

4.000,00 3.536,48
3.304,56 3.255,50

2.937,43
3.000,00

2.000,00

1.000,00

Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3 Elemento 4 Elemento 5 Elemento b

Valor de Oferta

IV - VERIFICACAC QUANTO AC ENQUADRAMENTO NO INTERVALO DE ELE-
MENTOS HOMOGENEDS

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

é igual a R$ 3.724,83/m?, os limites impostos sdo:

Limite Inferior [-30%)] = R$ 2.607,38/m?

Limite Superior [+30%] = R$ 4.842,27/m?

No presente caso, ndao havendo elementos que tenham exfrapolado os limites do
intervalo adotado, a saber, de 30%, o valor unitario basico obtido resulta iqual a
R$ 3.724,83/m?, sendo o desvio-padrdo calculado de R$ 755,09/m?, para um coeficiente

de variacao de 20,27%.
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V - VERIFICACAG PELOD CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

Média Aritmética = R$ 3.724,83/ m? Valor Critico para b amostras: 1,73

V.l. Elemento Critico Inferiar: R$ 2.937,43/m? =>
Dess = (R$ 3.724,83/ m2-R$ 2.937,43/m?) + 755,09/m? = 1,04 < 1,73

V.Il. Elemento Critico Superior: R$ 4.828,83/m? =>
Ds/6 = (R$ 4.828,83/m2 - R$ 3.724,83/m?) + 755,09/m? = 1,46 < 1,73

Assim, o critério de Chauvenet demonstra que os elementos pesquisados sao
pertinentes para a média aritmética a R$ 3.724,83/m?, sendo o desvio-padrdo

calculado igual a R$ 755,09/m?, para um coeficiente de variagdo de 20,27%.

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

No tocante 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 percenfual para a distribuicdo “t” de Student é

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

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

Xmax,min= R$ 3.724,83/m?+ 1,48 x [755,09 + [5)%5],

Xmin = R$ 3.225,05/m2 e  Xmax = R$ 4.224,60/m?
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Vil - CAMPO DE ARBITRIO

0 campo de arbifrio é o intervalo com amplitfude de até 15%, para mais e para menaos,

em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliacao.

Vméx, min. = Vmédia + 15% Vméd/a
Vimax, min. = 3.724,83 + 15% 3.724,83

Vmin. = R$ 3.166,11 e Vmsx.=R$ 4.283,55

Em conformidade com os calculos aritméticos e os infervalos de confianca dos métodos
estatisticos, o Valor Unitario Basico de Terreno mais adequado para a unidade em

questdo resulta em R$ 3.724,83/m2,

Viil - CALCULD DA AMPLITUDE COM O INTERVALD DE CONFIANCA DE 80%

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

Amplitude 1(%) = (Xmedio - Xmin) x 100 = (3.724,83 - 2.937,43]x 100 =
Xmédio 3.724,83

Amplitude 1(%]) = 21,14%

Amplitude 2(%])= (Xmax — Xmsaio) x 100 = (4.828,83 - 3.724,83] x 100 =
Xmédio 3.724,83

Amplitude 2(%) = 29,64%

Amplitude = Amplitude 1(%] + Amplitude 2(%]) = 21,14% + 29,64% = 50,78%
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1X - GRAUS DE PRECISAO E DE FUNDAMENTACAD:
TRATAMENTO POR FATORES

a) Grau de precisdo para o tratamento por fatores

TABELA 5 - GRAUS DE PRECISAD NA ESTIMATIVA DE FATOR

DESCRICAD ERAL
Amplitude do intervalo de confianca de 80% i Il I
em torno do valor central da estimativa <30% <0 . .

No tocante a precisdo, sendo a amplitude inferior a 30%, a avaliacdo enquadra-se no Grau Ill.

b) Graus de fundamentagdo no tratamento por fatores

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTACAD NO CASO DE UTILIZACAD DO TRATAMENTO POR FATORES
GRAU

ITEM DESCRICAD

Caracterizacdo do imével

Completa quanto a
todas as varidveis

Completa quanto aos
fatores utilizados no

Adocao de situacdo

utilizados

avaliando analisadas tratamento paradigma
Quantidade minima de dados
de mercado, efetivamente 12 5 3

Identificacdo dos dados de
mercado

Apresentacdo de
informacdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas,
com foto e
caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo

Apresentacdo de
informacdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas

Apresentfacao de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados
correspondentes aos
fatores utilizados

Infervalo admissivel de ajuste
para cada fafor e para o con-
junto de fatores

0,80a1,25

0,50a 2,00

0,40a2,50

a - No caso de ufilizacdo 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 niimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Conforme a Norma NBR 14653-2:2011, no tocante a fundamentagdo, a avaliagdo enquadra-se no Grau Il.
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