
EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3º VARA CÍVEL DA

COMARCA DECOTIA, ESTADO DE SÃO PAULO

Processo nº 0009707-56.2002.8.26.0152

A? MARCOS MOLITERNO, Engenheiro Civil e de Segurança do Trabalho, habilitado no

o
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia. CREA, sab o registro número

5 060.157.9548, na qualidade de Perito Judicial nomeado nos autos da ação de

CUMPRIMENTO DE SENTENÇA - PRESTAÇÃO DE SERVIÇOS proposta "por

"ASSOCIAÇÃO DOS AMIGOS DE COLINAS DO SÃO FERNANDO contra DJALMA

MATTIOLI e OUTRO vem, respeitosamente à presença de Vossa Excelência, após.

completar "todos os estudos iatinentes ao caso, apresentar suas conclusões,

consubstanciadas no seguinte

LAUDO DE ENGENHARIA

Celular: (1 1)9.6323,3333 cliente: 32 Vara Cível de Cotia - São Paulo

MemO LITERNO Escritório: (11) 9.8556.9111 projeto: 0009707-56.2002.8.26.0152
Engenharia Civil e Ambiental e-mail: infoBmmoliterno.com.br o

CREA Nº 049,2920 www mmaliterno, com.br data: 04/04/2017 Folha: 1/21
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QUADRO RESUMO

CUMPRIMENTO DE SENTANÇA -

PRESTAÇÃO DE SERVIÇOS

"ASSOCIAÇÃO DOS AMIGOS.DE COLINAS DO SÃO FERNANDO

�

DJALMAMATTIOLI E OUTRO

IMÓVEL: Lote 18 da quadra E.

).

Praça de Retorno existente no finalda Rua 2.C

Tolinas do são Fernando, Cotia.

VALORDO IMÓVEL: R$ 157.705,80- abril de 2:01)

Celular: (11) 5.5323.3333 cliente: 32 Vara Cível de Cotia � São PauloM OLITERNO Escritório: (11) 9.8556.9111 projeto: 0009707-56.2002.8.26.0152
Engenharia Civil e Ambiéntal e-mail: infoêmmolitemo.com.br-

CREA Nº 049,2522
wwwmmolitemo.com.br "data: 04/04/2017 Folha: 2/21
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)
e

A. INTRODUÇÃO

O escopo do presente trabalho é a determinação criteriosa do justo valor praticado:f

pelo mercado imobiliário local para o imóvel localizado na praça de retorno existente
N

no Final da rua 2, lote 18, quadra E, folinas de São Fernando, situado no Município e:

Comarca deCotia, Estado de São Paulo:

O estudo patrimonial faz-se necessário uma vez queo Autor pretende que o referido.

imóvel seja exposto-em hasta pública, visando ao ressarcimento dos haveres

despendidos com a manutenção do condomínio.

Deste modo, Vossa Excelência determinou à fls. 276. a realizaçãode Perícia. de.

Engenharia de Avaliações para a avaliação do imóve! penhorado à fls: 249, missão esta

que-muito honrou o signatário.

"2. MÉTODOS AVALIATÓRIOS o

Com o'intuito de se obter o justo e real valor do imóvel avaliando, adotaremos us

métodos preconizados pela moderna técnica avaliatória, sintetizados nas Normas do

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia e, do Instituto de Enge-

nharia em São Paulo � www.iengenharia.org.br.

nm +. «

Em avaliação de imáveis existem, fundamentalmente, duas metodologias, a saber:

-

Método Direto: método que define o valor de um imóvel de forma imedi-

ota, pela comparação direto com dados de elementos assemelhados. Lom-

preende oMétodo Coimparativo Básico de Dados de Mercado.

- Métodos Indiretos: métodos que definem o vôlor do imóvel por meio de

M»mOLITERNG Celtar: o pensas
» E cliente: JºVara Cível de Cotia - São Paulo

Trees projeto: 0009707-56.2002.8.26.0152
Engenharia Civile Ambiental mail: infoBêmmoliteno.com.br eo

CRERNº wwwmmaliteno.com.br. data: 0404/2017 folha: 3/21
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"O método da Capitalização da Renda determina o valor

processos de cálculos com o emprego de métodos ouxiliares."Compreende
o Método de Capitalização da Renda, o Método Evolutivo, o Método Invo-
lutivo e o Método da Quantificoção do Custo de Reprodução.

4

O método Comparativo Básico de Dados de Mercado é aquele em que o valor do imóvel

"é obtido através da comparação direta com outros imóveis de características similares,

homogeneizando-se os aspectos técnicos através de tratamentos matemáticos. É apli-

cado preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,

lojas, apartamentos, escfitórios, armazéns, dentre outros, sempre que houver dados

"semelhantes ao avaliando.
+

do imóvel encarando-o como a

um capital que, uma vez operado em mercado normal, produz rendimentos. Uma vez

conhecida a renda líquida que um imóvel produz ou poderia produzir, pode-se, através:

da utilização.de taxas de renda e operação, determinar.o capital gerador, ou seja, 0

valor do bem imóvel, É aplirado preferencialmente na busca do valor de centrús de.

compras, hotéis, hospitais etc. o

O método Evolutivo deverá ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais se-
+

melhantes ao bem avaliando, como galpões e residências de altíssimo padrão.

O método Involutivo deverá ser aplicado quando for conhecido o valor Final do imóvel

e baseia-se na subtração do valnr das benfeitorias, obtendose o valor do terreno uu.

Deve ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais semelhantes ao bem ava-

liando.

O método da Quantificação do Custo de Reprodução se caracteriza por reproduzir os

custos de construção com bases em orçamentos. Uma vez que se obtenha o padrão.

MMOLITERNO cum
June crtta stato

Engenharia Civile Ambiental email: infoBâmmoliteno.com.br
CREA

Nº
43.296% wwwmmolitena.com.br data: 04/04/2017 folha:

N

projeto: 0009707-56.2002.8.26.0152

4/21
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construtivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condições de manutenção

to

e obsolescência, é possível reproduzir o custo construtivoda edificação.

3. REGISTROS-LEGAIS E LEGISLAÇÃO URBANA

O domínio do imóvel expropriadn, está depositado no Cartório de Registro de Imóveis

da Comarca de Cotia, matrícula nº.14.580, Ficha 01.

O imóvel está cadastrado na secretaria municipal de finanças do município de Cotia

sob 0 nº 23143.24.54.0123.00.000.1.

A Lei de Uso e Ocupação do .Solo Urbano classifica a área como estando inserida em .
"zona de uso residencial e ocupação horizontal.

x

4. VISTORIA AO IMÓVEL

-Na vistoria, verifica-se n imóvel avaliando e seu contexto, localização, facilidades de

acesso e tipo de adensamento do entorno, topografia, características da edifitaçdu e,
4 1

a obsolescência do projeto, hem como, todos os demais fatores que possam vir a influir.

no valor'do bem. A vistoria-ao imóvel foi realizada em 07 de março de 2017.
4

4,1. À REGIÃO DO IMÓVEL

A região é afastada dos centros comerciais. O referido logradouro público apresenta-

seem leve declive no trecho considerado, sendo servido pelos seguintes equipamentos

urbanos e serviços públicos encontrados no município:

MMOLITERNO us isso
Engenharia

Civile Ambiental
e-maiioBmnaitemocombr projeto: 0009707-56.2002.8,26.015º

CREA
Nº 049.2906 www mmoliferno.com.br data: 04/04/2017 Folha:

cliente: Vara Cível de Cotia - São Paulo

5/21
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a) vias revestidas com pavimentação asfáltica;

b) "infraestrutura para distribuição de energia elétrica;

c] infraestrutura para distribuição de água potável [fornecida peto condo

mínio);

'sd) infraestrutura para comunicações (telefonia, tv a cabo e internet).
e) coleta de resíduos sólidos domiciliares;

N

f| iluminação pública.

RR

o Imagem aérea do imóvel avaliando (fonte: 'Gaogle Earth).

N

4

-0 entorno do imóvel avaliando caracteriza-se por ser estritamente residencial com

edificações de padrão alto, superior e Finn, não apresentando zonas comerciais de.

A

grande impacto nas suas imediações.

o Fr
Celular: (11) 9.6323,3333 cliente: 3º Vara Cível de Cotia � São PauloM OLITERN0 "Escritório: (11) 9.8556.9111 projeto: 0009707-56.2002.8.26.0152

Engenharia Civil e Ambiental e-mail: infoBimmoliteno.com.br
CREA Nº 043.232

www mmoliterna.com.br data: 04/04/2017, Folha: 6/21
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"a

Craqui da quadra fornecido pela prefeiluia

e
Vista da portaria do condominio Colinas do 5ão Fernanda

M-MOLITERNG
Engenhana Civil e Ambiental

CREA Nº 049 2922

Celular (11)9632033333
Escntório [11)9 85569111

e mail. infoBimmoltemocom br
wwwmmoliterno.com.br

cliente

projeto

data

3º Vara Civel de Cotia � São Paulo

0009707-56 2002 8 26 D15e

04/04/2017 Folha Ha
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�

e

Vista da Rua 2 [Rua Vitor Hugo) no trecho considerado

4.º, O IMOVEL

IN

O imóvel compõe-se de lote de um terreno, situado à Praça de Retorno existente no

final da Rua 2 [Atual Rua Vitor Hugo), lote nº 18, quadra E, do loteamento denominado

Colinas de São Fernando, no distrito de Itapevi, e no Município e Comarca de Lotia,
x e

Estado de São Paulo.

Existe divergência no endereço do imóvel, na matrícula consta "quadra E", e na Pre-

feitura consta "quadra B" Para a avaliação foi considerado o endereço da matrícula

MsmoLITERNG celular asdaas
chente 3º Vara fivel deCotia�

Paulo

projeto 0009707 56 2000 8 26 D15e
Engenhana Civil e Ambiental e-mail infoBimmoltemo com br

CREANº 049 232 www mmaliterno.com.br data 04/04/2017 folha 8/21

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

97
07

-5
6.

20
02

.8
.2

6.
01

52
 e

 c
ód

ig
o 

yD
C

LJ
w

0k
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 IR

O
N

 M
O

U
N

T
A

IN
 D

O
 B

R
A

S
IL

 L
T

D
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

3/
07

/2
02

4 
às

 1
3:

33
 .

fls. 128



Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

00
97

07
-5

6.
20

02
.8

.2
6.

01
52

 e
 c

ód
ig

o 
yD

C
LJ

w
0k

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 IR
O

N
 M

O
U

N
T

A
IN

 D
O

 B
R

A
S

IL
 L

T
D

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 0
3/

07
/2

02
4 

às
 1

3:
33

 .

fls. 129



Vista frontal do imovel

4.2.1. O LOTE DE TERRENO

O imóvel objeto desta avaliaçãn, mm terreno urbano, designado por lote nº 18 da qua-

dra E, do loteamento denominado Colinas do são Fernando, situado no Bairro das Pitas,

no distrito de Itapevi, e município e Comarca de fotia, que assim sc descreve E calal-

feriza: mede 5,00 metros, mais 5,58 metros em curva, mais 4,81 metros em curva mais

12,00 metros de Frente para a Praça de Retorno existente no Final da Rua 2 fatua Rua

Vitor Hugo]; do lado direito de quem olha de frente para o terreno, mede 34,00 metros,

confrontando com lote nº 17, do lado esquerdo mede 18,00 metros, confrontando com

a Viela nº 13 e nos fundos mede 28,50 metros, divisando também com a Viela nº 13,

encerrando a área total de 600,00 metros quadrados.

O lote possui perfil caído para os Fundos mais de 20%.

MMOLITERNO Guesa projeto 0009707-56 200º 8 26 D152Engenhana Civil e Ambiental e mail infoBimmelitemo com br
CREANº 049 2922 www mmoliterna.com.br data 04/04/2017 folha 9/21
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mA

tal do imovel

Vista inferna do imovel

Celular (11]96323 3333 clente 3º Vara Civel de Cotia - São Paulo
8

M
OLITERNG Escritório [11] 3 8556 911

projeto 0009707-56 2002 8 26 0152
nge a Livil 1en e-mail: infoBmmolitemo.combrCREA Nº 049 296%

www.mmoliterno.com.br data 04/04/2017 folha 19/21P
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"5. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL

Para a avaliação do terreno em questão, será aplicado o Método Comparativo de Dados

de Mercado, seguindo-se todos ospreceitos estabelecidos em suas normãs.

Segundo as
Normas

de Avaliação de Imóveis, o valor do terreno resultará
du seguinte

"tratamento matemático: o

Vt=
At

x Vu x Cf x Cp, onde:

.Vt - Valor do Terreno

At - área do terreno : - 600,00

Vu valor unitário de terreno: R$ 375,49/m?

Cp coeficiente de topografia: 0,70

Substituindo-se na Fórmula matemática os valores numéricos, tem-se que:

vt = 600,00 x R$375,49x0,70 => Vt=R$ 157.705,80

valordo terreno R$ 157.705,80

E=> Valor de mercado do imóvel R$ 160.000,00

6. DIAGNÓSTICO DO MERCADO IMOBILIÁRIO

A região do Loteamento Colinas do,São Fernando, que abriga o imóvel avaliando, não

possui infraestrutura comercial nem de prestação de serviços, sendo servida por ape-

nas uma linha de ônibus urbano municipal, que atende precariamente à população gue

ali reside e trabalha.

4

Celular: (11)9.6323.3333 cliente; Ja Vara Cível de Cotia - São Pauld
8 - oLI E Escritório: (11) 9.8556.9141 projeto: 0009707-56.2002:8.26.0152

Engenharia Livile Ambiental omail: infoBâimmolitemo.com.br
CREANº 049,2922

wwwmmoliterno.com.br data: 04/04/2017 folha: 11/21
+ P

ar
a 

co
nf

er
ir 

o 
or

ig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

00
97

07
-5

6.
20

02
.8

.2
6.

01
52

 e
 c

ód
ig

o 
yD

C
LJ

w
0k

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 IR
O

N
 M

O
U

N
T

A
IN

 D
O

 B
R

A
S

IL
 L

T
D

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 0
3/

07
/2

02
4 

às
 1

3:
33

 .

fls. 134



Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

00
97

07
-5

6.
20

02
.8

.2
6.

01
52

 e
 c

ód
ig

o 
yD

C
LJ

w
0k

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 IR
O

N
 M

O
U

N
T

A
IN

 D
O

 B
R

A
S

IL
 L

T
D

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 0
3/

07
/2

02
4 

às
 1

3:
33

 .

fls. 135



No tocanteao mercado imobiliário, a região despertou o interesse do segmento de

incorporação imobiliária,Face à oférta de lotes adequados a novas construções. Atu-
x

almente, viceja.no mercadn a revenda de imóveis, ainda que os segmento de locaçãu

esteja muito ativo, com volume significativo de negócios.
+

No tocante à possibilidade de valorização do bem avaliando, enquanto não houver a .
retomada da economia, com linhas de crédito a longo prazo, a valorização do imóvel

oavaliando acompanhará o crestimento orgânico da economia.

7. RESULTADOSE CONCLUSÃO

Tendo sido considerados todos os fatores que podem influir no-valor de um imóvel, o:

resultado advindo das operações matemáticas efetuadas no corpo deste trabalho es-

"pelha o valor praticado pelo mercadn imobiliário local-para o tipo e padrão do bein em

estudo.

Isto posto, o valor de mercadodo imóvel situadoà Praça de Retorno existente no Final

da Rua? [atual Rua Vitor Hugo), Intr 18, quadra E, loteamento Colinas do São Fernaúuu,
e

situado no Município e Comarca de Cotia, do Estado de São Paulo, importa em

R$ 157.705,80 [cento e cinquenta e sete mil, setecentos e cinco reais e oitenta centa:

vos), válidos para a data do Laudo de Avaliação abril de 2017.

No que concerne aos aspectos técnicos da avaliação, considerando-se o ifem "Especi-.

ficação das Avaliações" da NBR 14653-2: 2004 (ABNT) - Avaliação de Bens da Associa-

ção Brasileira de Normas Técnicas - Parte 2: Imóveis Urbanos, 6 presente trabalho

apresentou o Grau de Fundamentação III, enquanto que o Grau de Precisão foi tlassi-

ficado como III.

Celular: (11)9.6323.3333- cliente: 3º Vara Cível de Cotia
- São Paulo

M:mOLITERNO Escritório: [11] 9.8556.9114 projeto: 0009707-56.2002.8.26.0152
Engenharia Civil e Ambiental e-mail infoBêimmolitemo.com.br :

CREA Nº.049,2922 wwwmmalitemo.com.br data: 04/04/2017 folha: "2/21
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8. ENCERRAMENTO

Este Laudo de Engenharia é da lavra do signatário, que realizou pessoalmente as dili-

gências, inspeções, cálculos e análises apresentadas, tendo sido elaborado pelo em

estrita observância aos postulados do Lódigo de Ética do Conselho Regional de Enge-

nhariae Agronomia. CREA/5P, e do INSTITUTO NE ENGENHARIA iengenharia.org.br.

Nota: Em atenção aos Provimentos nº 755/2001, Artigos 5º, e nº 797/2003, Artigo 4º, do Conselho

Superiorda Magistratura, este signatário informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, à disposição
das partes, seu "curriculum vitae", acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos
termos destes Provimentos.

São Paulo, 04 de abril de 2.017.
4

o

Engº Marcos Moliterno, MSc.
"Vice-Presidente do Instituto de Engenharia

Mestre em Tecnologia Ambiental
Engenheiro Civile de Segurança do Trabalho - crea 060.157.9546

Membra do Conselho de Defesado Patrimônio Histórico, Arqueológico, Artístico e Turístico do Estadao �- CONDEPHAAT

M:mOLITERNO ur ; postadas e
cliente: 32 Vara Cível de Cotia - São Paulo

rojeto: 0009707-56.2002.8,26.0152
Engenharia Civile e-mail: infoBimmolitemo.com.br-

Pr

CREA
Nº D43,69%%

www mmaliterno.combr data: 04/04/2017 folha: 13/21
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PESQUISAE DEHOMOGENEIZAÇÃO
"DO

VALOR UNITÁRIO BÁSICODE TERRENO

Praça de Retorno do Finalda Rua Vitor Hugo,

"Loteamento Colinas do São Fernândo.

Município de Cotia

Celular: (11)9.6323.3333 cliente: 3º Vara Cível de Cotia � São PauloM: OLITERNO Escritório: (11) 9.8556.9111 projeto: 0009707-56.2002.8.26.0152
Engenharia Civile Ambiental e-mail: infólmmolitemo.com.br

CREA Nº 049,2022 o wwwmmolitemo.combr
�

"data: . 04/04/2017 folha: 14/21
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|
- TRATAMENTOS DE HOMOGENEIZAÇÃO

Área:

Considerou-se nos cálculos de avaliação a área útil dos elementos pesquisados.

Elasticidade:
é

Quando os valores obtidos provêm dê nfertas, aplica-se um desconto para compensaro ágio

impostoa de negociaçãonas mesmas.

"Desconto :. 0,90 o
A

- Zonade Uso: o o a
O imóvel insere-se na Zona residencial.

Topografia:
Declive maior do que 20%. o
Coeficiente: 0,70

-Fator correção: não foi utilizado pnr entender que não houve mudança significativa

no mercado imobiliário do períódode alguns dados da pesquisa novembro de 2016,
-

para hoje, março de 2.017. :

�� E

Celular: [11)9.6323.3333 cliente: 3º Vara Cível de Cotia � São PauloM: OLITERNO Escritório: (11] 3.8556.9111 projeto: 0009707-56.2002.8.26.0152
Engenharia Civile Ambiental e-mail: infollmmoliterno.coin.br

CREA Nº 049,2022
www mmaliterno.com.br data: 04/04/2017 folha: 15/21
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A
q

IH � ELEMENTOS EM OFERTA

Elemento de Pesquisa nº 01

Endereço Rua Adoniran Barbosa, 103, Colina de São Fernando
Zona de uso Zona residencial Data março/2017

Testada 17,00 m Prof 38,00 m Área 875,00 m? Eta TED
Área Ed f cada 185 00 m' idade 15 anos

Padrao medo[10º25]) 13B5xR,N "Obsnlescencia 1

CoeFf Residual (R] 0,20 Vida Referencial 70

Coef Ross/Heideck (k) 0,846

Tipo (Casa térrea - lote em declive entre 10 e 20%

Valor de oferta R$ 650 000,00
Fonte Proprietária
Contato Sra Neusa í Tel (11]4616 8509

4

Elemento de Pesquisa nº 0?

Endereço Rua Adoniran Barbosa, 15, Colina de São Fernando
Zona de uso Zona residencial Data março/2017
Testada 15,00 m Prof 40,00 m Área 600,00 m?

Área Edificada 400,00 m? idade 8 anos
Padrão médio (125) - 1,386 x RsN "Dbsolescência D

CoeF Residual (R] 9,20 Vida Referencial 70

foef Ross/Heideck [k|] 0,869
Tipo ,Casa com dois pavimentos
Valor de oferta R$ 900 000,90 - lote em aclive acima de 20%
Fonte Proprietária
Contato Sra Márcia Tel (11]99717 8024

Elemento de Pesquisa nº 03

Endereço Rua Victor Hugo, 420, Colina de São Francisco
Zona de uso Zona residencial Data março/2017
Testada 15,00 m Prof 40,00 m Área: 600,00 m?

Área Edificada 209,00 m? idade 10 anos )

Padrão superior (126) - 1,572 xReN Dbsolescência 1

CoeF Residual [R] 0,20 Vida Referencial 70

Coef Ross/Heideck[k] 0,806
Tipo casa com dois pavimentos - lote com acltve acima de 20% a
Valor de oferta R$ 620 000,00
Fonte proprietário
Contato Sra Hilda Tel [11]97667 7970

M-mÔLITERN0 na 5ao cliente 32 Vara Civel de Cotia � São Paulo

rojeto 0009707-56 200º 8 26 D152
Engenhana Civil e Ambiental e mail infoBimmoltemo.com br

Pra)

CREA Nº 049 2522 wwwunmoliterno.com.br data 04/04/2017 Folha 16/21P
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Elemento de Pesquisa nº 04

Endereço Rua Victor Hugo, 440, Colinas de São Fernando

Zona de uso Zona residencial Data novembro/2016
Testada 15,00 m Prof 40,00 m Área 600,00 m?

Área Edificada 300,00 m?
- idade 8 anos

Padrão superior [12 6) - 1,572 x RsN Dbsolescência D o

Coef Residual [R) 20 Vida Referencial 70

[oef Ross/Heideck [k] 0,869

Tipo casa em três pavimentos
/

Valor de venda R$ 790 080,00
Fonte Sindico do condomíno

Contato Sr Eduardo [Tel [1199370 9329

Elemento de Pesquisa nº 05

Endereço Rua Victor Hugo, 495, Colinas de 5ão Fernando
Zona de uso Zona residencial Data março/2017
Tebtada 15,00 m Prof 40,00 m Area 600,00 mº

Área Edificada 340,00 m? idade 8 anos

Padrão superior (12 6) - 1,776 x ReN Dbsolescência D

Coef Residual [RI 20 Vida Referencial 70

foef Ross/heideck (x) 0,869

[Tipo casa com dois pavimentos � Inte com declivo mais de 20%

Valor de oferta R$ 900 000,00
Fonte proprietário *

Contato Sra Dariany Tel (11]99123 2441

Elemento de Pesquisa nº 06

Endereço Rua Vitor Hugo, 550, Cotina de São Fernando
Zona de uso Zona residencial Data novembro/2016
Testada 15,00 m Prof 40,00 m Area 600,00 mº

Área Edificada 155,00 m? idade 5 anos

Padrão supertor [12 6)- 1,776 x R6N ODbsolescência L

[oeFf Residual [R] 20 Vida Referencial 70

Coef Ross/Heideck [k] 0,921

Tipo casa em dois pavimentos - lote com aclive até 20%

Valor de venda R$ 530 000,00
Fonte proprietário
Contato Sr Helder Tel (11]94230 2330

M:mÕLITERNQ o à ecai chente 33 Vara Cível de Cotia � São Paulo

projeto 0009707 56 2002 8 26 Di5?
Engenhana Civil e Ambiental e mail. infofbmmoltemo com br

CREA
Nº 049 2922 www mmolitemo.com.br data

*

04/04/2017 Folha 17/21
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Vos

4DADE

demo
Área Terreno área const.| Preço Total-R$ Preço Final-R$ Idade Coef.Kk

R
VRI nai Foc go constato

Valor Terreno

1 875,00 185,00 600.000,00 540.000,00 10) 0,846 0,2 70 14,29]. 0,8768] 1,386 291.625,64 248.374,36 283,86

2 600,00 400,00 900.000,00 810.000,00 8| 0,869 0,2 "0W| 11,93 0,8952 .1,386 643.774,09" 166.225,91.) 277,04

3 600,00 209,00 620.000,00 558.000,00 15] 0,806 0,2 70 21,43 0,8448 1,572 360.033,52 197.966,48 329,94

4 600,00 300,00 790.000,00 790.000,00 8) 0,869! 02 70 11,43 -0,8952| 1,674| 583.159,00] 206.841,00 344,74

5 600,00 340,00 900.000,00
*

810.000,00 10] 0,846] 0,2 70 |-

14,29] 0,8768| 1,674] 647.329,07 162.670,93 271,12

6 600,00 155,00 530.000,00 530.000,00 8) 0,921 0,2 70 11,43 0,9368 1,674 315.300,19 214.699,81 357,83

CUB 1.297,15)

Eleme
Ê

F.

nto
| V=R$/m? Testada

Profundidade
Índice Fiscal

festaé
FProf. F.loc F. Topograf.

Atualiz.
Vu homog F. Total

1 283,86 * 17,00 |. 38,00 100, 0,98 1,000 1,000 1250 1,000 347,72 1,23

2 277,04 15,00 40,00 1,00 1,00 1,000 |. 1,000 1,180 1,000 32691) 1,18

3 329,94 15,00 40,00 1,00) 1,00 1,000 ; 1,000 1,180 1,000 389,33 1,18

4 344,74 15,00 40,00 1,00] 1,00j 1,000| 1,000 1,180]: 1,000] 406,79!" 1,18
- 5 271,12 15,00 "40,00 1,00 1,00 1,000 1,000 1,420 1,000

|-

38499] 1,42

6 357,83 5,00 50,00 1,00! 1,00 1,000 1,000 1,130 1,000 397,19 1,11

média 3549)
desv. Padrão 3119
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IV � VERIFICAÇÃO DOS INTERVALOS DE CONFIANÇA DO VALOR UNITÁRIO

O valor médio obtido nos cálculos será colocado à prova no que tange à correlação cutil

os intervalos de confiança adotados, de 30%. Assim, sendo: o Valor Unitário Básico de

Terreno é igual a R$ 375,49 /m?, os limites impostos são:

"Limite Inferior [-30%) = R$ 262,84/m?

Limite Superior (+30%) = R$ 488,14/m?

"No presente caso, não havendo elementos que tenham extrapolado os limites do

intervalo adotado, a saber, de 30%, o valor'unitário básico de área locada obtido

resulta igual a R$ 375,49/m?, sendo 0 desvio-padrão calculado de R$31,19/m*, para um

coeficiente de variação de 8,31%. o o
o

V- VERIFICAÇÃO PELO CRITÉRIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

Média Aritmética = R$ 375,49/mº Valor Crítico para b amostras: 1,73

� !

V.l. Elemento Crítico Inferior: R$ 326,91 /m? =>
�

Ds/s [R$ 375,49/m? - R$ 326,91/m?) + R$ 31,19/m? = 1,56 < 1,73

V.ll. Elemento Crítico Superior:R$
=>

Dsg = (R$ 406,12/m? -R$ 326,91/m?) + R$ 31,19/m? = 1,00 < 1,73

Assim, o critério de Chauvenet demonstra que os elementos pesquisados são

pertinentespara a média aritmética a R$ 375,49/m*, sendo o desvio-padrão calculado:

"iguala R$ 31,19/m2, para um coeficiente de variação de 8,31%.

ns Celular: (11) 9.6323.3333 cliente: 3º Vara Cível de Cotia - São Paulo

. M:mOLITERNO Escritório: (11) 9.8556.9111, projeto: 0009707-55.2002.8.25.0152
Engenharia Civil e Ambiental e-mail: infoBBmmoliterno.com.br

CREA Nº 0489.2922 wwwmmolitemo.com.br
*

data: 04/04/2017 folha: 19/21
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o VI = LIMITES PELA TEDRIA ESTATÍSTICA DAS PEQUENAS AMOSTRAS

"No tocante aos Limites de Confiança calculados segundo a Teoria Estatística das

Pequenas Amostras [em que n<30), considerando-se n = 6, graus de liberdade (n-1)=

5 e, grau de confiança de 80%,.o valor percentual para a distribuição "t" deStudent é

1,48.:

Assim, aplicando-se à fórmula, tem-se que:

Os
Xmáxmin= Xmédio + tcx [0 x [n- 1)º:5), temos que: "
Xmáxmin= R$ 375,49/mº + 1,48 x [R$ 31,19/m* + (5)0: 5],

-> Xmin=R$354,84/m? ce Xmax= R$ 395,13/m?

Em conformidade com os cálculos aritméticos e os intervalos de confiança dos méludos

estatísticos, o Valor Unitário Básico de Terrend mais adequado para a unidade em

questão resulta:em R$ 375,49/m*.

A

é

MmO LITERNO » Celular: ([11)9.6323,3333 0 cliente: Jã Vara Cível de Cotia� São Paulo

Escritório: (11) 9,8556.9111Pa projeto: D009707-56.2002.8.26.0152
Engenharia Civil.e Ambiental e-mail: infoBmmolitemno.com.br

)

CREA Nº 049,2922., "wwwmmotitemo.combr' data: 04/04/2017 folha:, 20/21
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VII �

GRAUS
DE

FUNDAMENTAÇÃO
E DE PRECISÃO: TRATAMENTO POR FATORES

a) Graus de Fundamentação no tratamento por Fatores

Tabela 4 -

Graus
de Fundamentação no

caso de
utilização.

do tratamento por fatores

brau
Item Descrição

WII
|

Caracterização do imóvel Completa quanto a Completa quanto
aos.

Adoção de situação
t todas as variáveis fatores utilizados no

avaliando - paradigmaanalisadas tratamento
Características [aracterísticas conferidas Podem ser utilizadas

Coleta de dados de
2

d conferidas pelo autor do por profissional credenci- características Forne-
mercado

laudo ado pelo autor do laudo cidas porterceiros
Quantidade mínima de dados o

3 de mercado, efetivamente 12 b 3

utilizados.

Apresentação de. Apresentação de
Apresentação de informações relativas a

informações relativas
a

identificação dos dados de informações relativas a todas as características
4. todas as característicasmercado todas as características dos dados

dos dados analisadas, dos dados analisadas correspondentes aos
com foto Lo fatores utilizados

5 Extrapolação conforme B.5.2º Não admitida Admitida para apenas uma
Admitida

do Anexo B variável
"Intervalo admissível de ajuste

6 para cada fatore para o con- 0,90 al, 10 0,80a 1,20 0,50a 1,50

junto de fatores
Conforme a Norma NBR 14653- ê: 2007, no tocante ãFundamentação, a avaliação enquadra-se no brau im.

x

b) Graus de precisão para o tratamento por fatores

Tabela 6 - braus de precisão na estimativa de fator

Descrição GRAU

torno do valor central da estimativa

4

Amplitude do intervalo de cenfiança de 80% em IH

<30% X 30%a50% ->50%

a
Celular: (11)9.6323.3333M:mo LITERNO Escritório: [11] 9.8556.9111'

Engenharia Civil e Ambiental
e-mail: infoBimmolitemo.com.br

CREA
Nº

049,2926 wwwmmolitemo.com.br data:

No tocante à precisão, sendo a amplitude inferior a 30%,a avaliação enquadra-se

cliente:

projeto:

no Grau ll.

3º Vara Cível de Cotia � São Paulo

0009707-56.2002.8.26.0152

04/04/2017 folha:
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"MARCOS MOLITERNO, Engenheiro Civil e de Segurança d

EXCELENTÍSSIMO. SENHOR DOUTOR JulZ DE DIREITO DA 3º VARA
CÍVEL

DA CO-

MARCA DE COTIA, DO ESTADO DE SÃO PAULO.

Processo nº:0009707-56.2002.8.26.01 52

rabalho, habilitado no

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia 7 REA, sob o" registro número
|

|

060:157.9548, na qualidade de Peritn Judicial nomeado nos autos da ação de CUM

PRIMENTO DE SENTENÇA proposta por ASSOCIAÇÃO DOS AMIGOS DE COLINAS

DO SÃO FERNANDO contra DJALMAMATTIOLI
E OUTRO vêm,

respeitosamente
a

presença
de

Vossa Excelência, solicitar
0
levantamento

de guia dos seus honorários

profissionais, depositados
«em fls. 424, 428, 431,435, 439 E em,

são Paulo, 04 de abril de 2.017...

0

Eng" Marcos Moliterno, M5c.
Vice-Presidente do Instituto de Engenharia

Engenheiro Civil e de Segurança do Trabalho - crea 060.157.9648
Mestre em Tecnologia Ambiental

MMOLITERNO amensassesi
Engenharia Civil e Ambiental e-mail: infoBmmoliteno.com.br projeto: 0009707-56.0002.8.206.0152

CREA 049,2922 www.mmolitemno.com.br
data: 04/04/2017 folha; 1/1

cliente: 32 Vara Cível Comarca de Cotia
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