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RESPONSAVEL TECNICO: Eng.° CELSO HENRIQUE ROSSIGALLI PICCOLO
CREA: 5063890241/SP

EXMO (A). Sr(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA PRIMEIRA VARA JUDICIAL DA
COMARCA DE MONTE ALTO — SP

Processo N 1003200-92.2022.8.26.0368

Grupo: Civel

Classe — Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Espécies de Contratos
Exequente: Gama Empreendimentos Imobiliarios Ltda

Executado: Lucrécio Anténio dos Santos e outro

Eu, Celso Henrique Rossigalli Piccolo, Engenheiro Civil, CREA/SP 5063890241
Perito Judicial, ja qualificado nos autos, em epigrafe, apds diligencias necessarias,
vem mui respeitosamente a presenca de V. Excia., solicitar:

| — A juntada desta Avalicdo aos Autos.

Il — Bem como solicitar liberacdo dos honorarios, ja depositados nos Autos, nas
guias das Fls. 143 e 150.

Nestes termos,
Pede Deferimento.

09 de setembro de 2024, Monte Alto — SP

Celso Henrique Rossigalli Piccolo
Engenheiro Civil
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RESPONSAVEL TECNICO: Eng.° CELSO HENRIQUE ROSSIGALLI PICCOLO
CREA: 5063890241/SP

LAUDO DE AVALIAGAO
EDIFICAGAO EM ALVENARIA MONTE ALTO/SP

CAPA-RESUMO

Endereco do imdvel

Rua Jose Garcia, 90, Parque dos Ypes

Cidade UF

MONTE ALTO SP

Objetivo da Avaliagdo

VALOR DO TERRENO E BENFEITORIAS

Finalidade da Avaliacdo

AFERIR VALOR DO IMOVEL

Solicitante e/ou Interessado

PARTES DO PROCESSO 1003200-92.2022.8.26.0368

Tipo de Imével Areas do imével (m?)

TERRENO COM | AREA CONSTRUIDA: 136,75 m?

BENFEITORIAS AREA DO TERRENO: 200,00 m?

Metodologia Especificacdo (fundamentacdo/precisdo)
METODO INFERENCIA E ESTATISTICA E PLANILHA DE | GRAU DE FUNDAMENTAGAO: II
AFERICAO DE EXECUGAO DE OBRA. GRAU DE PRECISAO: il

Valor de Avaliagdo de MERCADO do Imével — VALOR FINAL ADOTADO

R$ 139.000,00 (CENTRO E TRINTA E NOVE MIL REAIS)

PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

0OS TRABALHOS TECNICOS ENVOLVENDO VISTORIA AO LOCAL, CONTATOS, LEVANTAMENTOS DE DADOS
E CALCULOS FORAM REALIZADOS NO MES DE AGOSTO DE 2024.

NESTE TRABALHO COMO CORRETOS OS ELEMENTOS DOCUMENTAIS CONSULTADOS E AS INFORMAGOES
PRESTADAS POR TERCEIROS, DE BOA FE E CONFIAVEIS.

O TRABALHO APRESENTADO E OS RESULTADOS FINAIS SAO VALIDOS APENAS PARA A SEQUENCIA
METODOLOGICA APRESENTADA, SENDO VEDADA A UTILIZAGAO DESTE PARECER EM CONEXAO COM
QUALQUER OUTRO.

POR FUGIR A FINALIDADE PRINCIPAL DESTE TRABALHO, DISPENSAMOS CONSIDERAGOES LEGAIS DE
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4700404

MERITO, CONCERNENTES A TiTULOS, INVASOES, HIPOTECAS, SUPERPOSICAO DE DIVISAS, E ETC.
PROVIDENCIAS ESTAS QUE CONSIDERAMOS DE CARATER JURIDICO.

O SIGNATARIO NAO ASSUME RESPONSABILIDADE SOBRE MATERIA LEGAL OU DE ENGENHARIA
FORNECIDOS PELO INTERESSADO, EXCLUINDO AS NECESSIDADES PARA O EXERCICIO DE SUAS FUNGOES.

NAO FORAM CONSULTADOS OS ORGAOS PUBLICOS DE AMBITO MUNICIPAL, ESTADUAL OU FEDERAL,
QUANTO A SITUAGAO LEAL E FISCAL DO IMOVEL, COMO EXISTENCIA DE DiVIDAS TRIBUTARIAS, EXECUGAO
FISCAL, ACOES JUDICIAIS DE EXECUCAO OU DE REINTEGRAGAO DE POSSE, OU EXECUGAO POR DIiVIDAS
(TRABALHISTAS, PREVIDENCIARIAS, ETC.) DENTRE OUTRAS.

FORAM ANALISADAS E REALIZADAS MEDIGOES NO IMOVEL A FIM DE APURAR AREAS EQUIVALENTES E
PERTINENTES A ELABORAGCAO DESTE TRABALHO.

Nome do Responsavel Técnico

CPF do RT Formacgdo do RT CREA do RT
CELSO HENRIQUE ROSSIGALLI PICCOLO 286.713.038-70 ENGENHEIRO 5063890241/SP
CIVIL

Monte Alto, 09 de Setembro de 2024.
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IMOVEL

a) Endereco: Rua José Garcia, n2 90 — Bairro Parque dos Ypes — Municipio de Monte Alto / SP
- CEP: 15.910-000

b) TIPOLOGIA do IMOVEL: Casa unifamiliar

c) Area Construida: 136,75 m?

d) Area de Terreno: 200 m?

e) Coordenadas Geograficas:

Sistema UTM — Universal Transversa de Mercator
Fuso: 22k

Longitude: 759574.00 m E

Latitude: 7647751.00 m S

Localizagdao do imdvel avaliando

A N
P O

Fonte: Google Earth
OBIJETIVO

a) Determinacdo do Valor Patrimonial, Custo de Reedicdo, Valor do terreno e benfeitorias.

b) Finalidade: Obtenc3do do valor do imdvel.
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RESPONSAVEL TECNICO: Eng.° CELSO HENRIQUE ROSSIGALLI PICCOLO
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INTERESSADO

a) PARTES DO PROCESSO 1003200-92.2022.8.26.0368

PROPRIETARIO

a) Lucrécio Antbnio dos Santos dos Santos — CPF: 098.885.698-55 e

Claudia Maria Dantas dos Santos — CPF: 167.082.348-23

OBSERVACOES PRELIMINARES

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo
de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2
(Imoveis Urbanos), e baseia-se:

5.1 Nadocumentagdo fornecida, constituida por:
v MATRICULA, NAO HA MATRICULA PARA ESSE IMOVEL, CONFORME ANEXO 2.

5.2 Em informagGes constatadas através de levantamento feito "in loco" quando da vistoria
do local, efetuada em 19/08/2024 acompanhada por André Madeo Garbin as 8 horas e
30 minutos.

5.3 Em informac¢Ges obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local (vendedores,
compradores, intermediarios, etc.).

5.4 Com relacdo aos imodveis pesquisados (Elementos Amostrais), ndo foram efetuadas
investigacBes quanto a validagdo/correcdo das informacdes obtidas exceto aquelas cujas
observacbes “in loco” foram feitas com instrumentos de medicdo basicos (trena /
maquina fotografica).

5.5 As informacoes obtidas de diversas fontes, inclusive no local, foram tomadas como de
boa fé.
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06. CARACTERIZACAO DA REGIAO

ocupacao considerada como PARCIALMENTE OCUPADA.

AN N N NN Y N N N NN

CREA: 5063890241/SP

Trata-se de Regido de USO PREDOMINANTE RESIDENCIAL e com densidade de

Quanto as condi¢des de infraestrutura urbana, servicos publicos e equipamentos
comunitarios da regido onde estd situado o imdével avaliando, foi observada a presenca de:

Pavimentacdo asfaltica
Guias e Sarjetas
lluminagao Publica

Rede de Esgoto Sanitario
Rede de Drenagem Pluvial
Rede de Agua Potavel
Rede de Energia Elétrica
Rede de TV a cabo
Coleta de Lixo

Comércio

Esporte e Lazer
Transporte Coletivo

A intensidade de trafego de veiculos da via é classificada como BAIXA;

A intensidade de trafego de pedestres da via é classificada como BAIXA;

O padrao da maioria dos imdveis no entorno da edificagdo é classificado como sendo

PADRAO BAIXO.

07. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

07.1

De acordo com a descricio e caracteristicas constantes DA DOCUMENTACAO
FORNECIDA, bem como outras ADOTADAS para a situacdo do IMOVEL em quest3o:

v" 0 acesso é direto da Rua José Garcia;

v' Terreno possui apenas uma frente sendo para José Garcia, no mesmo nivel do

greide da via e de topografia plana;

v" 0O tipo da Edificacdo é Alvenaria de Vedacdo e Estrutura de Concreto Armado, até o

respaldo sem cobertura;

v’ Divisdo interna composta por 3 (trés) dormitdrios, sendo 1 suite e closet, 1 (uma)
sala, 1 (uma) cozinha, 1 (um) banheiro social, 1 (uma) area de servico e 2 (duas)

vagas de garagem;

v" 0 imével esta inacabado, apenas com a fundacdo executada e paredes a altura de

projeto, chapiscadas;

v’ Area total construida de 136,75m?;
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Padrdo Construtivo classificado como BAIXO;
Estado de conservacdo considerado como RUIM;
Pé direito: aproximadamente 3,00 m;

Tipo de Implantacdo no terreno: ISOLADA,;

CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

O mercado de Monte Alto, como em qualquer outra regido, é influenciado por uma série
de fatores, incluindo economia local, demanda do consumidor, concorréncia, entre outros.
Aqui estdao algumas considera¢des gerais sobre o mercado de Monte Alto:

Economia Local: O desempenho econ6mico da cidade e da regido circundante desempenha
um papel crucial no mercado local. Monte Alto pode ser afetado por fatores como emprego,
renda disponivel, investimentos publicos e privados, e politicas governamentais.

Demografia: O perfil demografico da populacdo de Monte Alto, incluindo idade, renda,
tamanho da familia e preferéncias de estilo de vida, influencia os padrées de consumo e,
portanto, o mercado local.

Setores Econdmicos Principais: Identificar os principais setores econdmicos da cidade pode
ajudar a entender onde esta concentrada a atividade econ6mica. Monte Alto pode ter uma
economia baseada na agricultura, comércio, servigos, industria ou uma combinacdo desses
setores.

Concorréncia: A natureza e a intensidade da concorréncia entre empresas locais podem
afetar significativamente o mercado. Isso inclui tanto empresas estabelecidas quanto novos
entrantes.

Tendéncias de Consumo: Mudancas nos habitos de consumo da populacdao podem criar novas
oportunidades de mercado ou afetar negativamente certos setores. Por exemplo, uma
mudanca para compras online pode impactar o varejo fisico local.

Turismo e Eventos: Se Monte Alto atrai turistas ou realiza eventos importantes, isso pode
impulsionar certos setores, como turismo, hospitalidade e entretenimento.

Infraestrutura: A qualidade da infraestrutura, incluindo transporte, telecomunicacbes e
instalacGes comerciais, pode afetar a atratividade de Monte Alto para empresas e
consumidores.

Regulamentagdes: Regulamentacdes locais, estaduais e federais podem ter um impacto
significativo no mercado, afetando desde os custos operacionais das empresas até as politicas
de precos e padrdes de qualidade.

Tecnologia: A adoc¢do de novas tecnologias pode impulsionar a inovacdo e a eficiéncia nos
negdcios locais, enquanto também pode criar desafios para empresas que lutam para se
manterem atualizadas.

Clima Econdmico Geral: Eventos econ6micos globais, nacionais ou regionais podem afetar
indiretamente o mercado de Monte Alto, por meio de mudancgas nos precos das commodities,
taxas de juros, inflagdo e outros indicadores econdémicos.
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Entender esses aspectos pode ajudar empresas locais, empreendedores e formuladores de
politicas a tomar decisdbes informadas e desenvolver estratégias para aproveitar as
oportunidades e enfrentar os desafios no mercado de Monte Alto.

Localizagao da cidade de Monte Alto no estado de Sao Paulo

09. METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS.

METODOLOGIA UTILIZADA

Aqui, utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a
determinacdo dos valores levando-se em consideracdo as diversas caracteristicas e comportamentos
do Mercado Imobilidrio regional.

Neste método, a determinacdo dos valores do imdvel avaliando resulta da comparacao destes
com amostra de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas diversas, a partir de dados
pesquisados no préprio mercado. Os atributos dos dados obtidos sdo trabalhados por meio de
técnicas de inferéncia estatistica, valendo-se de modelo matematico de regressao linear.

PESQUISA

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 77 elementos, dos quais 51
efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas e vendas efetivas de casas na
regido central de Monte Alto/SP.

Localizacdo do avaliando e seus elementos comparativos:
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Mostraram-se significativas e estdo presentes, no modelo estatistico, as seguintes

variaveis:

Nome

|Descrig50

Preco Unitario Y

|Prego de Venda / Area Privativa

Data do Evento X1

Periodo de contagem: mensal. Tem como referéncia
inicial o dado mais antigo.

Renda IBGE 2010 X2

Qualitativa - Varidvel proxy para localizacdo. Kriging -

Determinada por método de regressao usando
eoestatistica espacial na interpolacdo de valores

(Renda, por setor censitario, IBGE 2010). Pardmetros

Base de interpolacdo espacial: Método Ordinario,

Modelo Esférico de Semi-Variograma e 12 metros de
amanho de Célula de saida.

Tipo de Negdcio X3

Qualitativa. Valores assumidos: 1(Transa¢ado) e
2(Oferta).

Area Privativa X4

|Quantitativa. Area (privativa) terrestre da unidade.

Aterro

X5

Qualitativa. Valores assumidos: 1(necessita muito
aterro), 2(necessita pouco aterro) e 3(ndo necessita).
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10. DETERMINACAO DO VALOR TERRENO.

Os parametros obtidos, para o avaliando, sdo os seguintes:

e O terreno possui 200,00 m? de éarea privativa, 10,00 metros de frente e tem como
posicionamento "meio de quadra";

e O tipo de uso "Residencial" é predominante no entorno do Imdével Avaliando e a
infraestrutura presente nesta regido é a seguinte: "Guias e Sarjetas", "lluminacdo
Publica", "Rede Coletora de Esgoto Sanitdrio", "Rede Coletora Pluvial", "Rede de
cabeamento para TV", "Rede de Energia Elétrica", "Rede de Abastecimento de Agua
Potavel" e "Rede de Transmissdao de Dados";

e Os servicos presentes na regidao do entorno sdo: "Coleta de Lixo", "Comércio",
"Esporte/Lazer", "Transporte Coletivo", “Unidade de Saude” e "Unidade de

Seguranga".

A funcdo de ajuste calculada é as seguintes:

Funcio Y = 155,33082310248346 +18,26223604366288 * In(X1)
+0,025314292352489873 * X2 +116,17301898127039 * In(X3)
+0,29470810534966674 * X4 -93,4083606834779 / X5

Atributos de Calculo do Avaliando:

Data do Evento (X1) =78
Renda IBGE 2010 (X2) =1.961,60
Tipo de Negodcio (X3) oferta=2
Area Privativa (X4) =200
Aterro (X5) =2
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Inferido Nivel de ConfiancalEstimador Pontual{Precisao

Venda Valor I80% IMediana

Valor Unitario

Estimador pontual - Valor Mediano (Unitario) |R$ 377,57 / m? (-0%)

Intervalo de Confianga (Unitario) RS 365,40 / m? (-3,22%) a RS 389,74 / m?(3,22%)

Amplitude (Unitario) RS 24,34 / m? (6,45%)

\VValor Definido (Unitério) |R$ 377,57 / m? (0%)

Avaliacdo Intervalar (Unitario) |R$ 365,40 / m? (-3,22%) a RS 389,74 / m?(3,22%)
Valor Total

Estimador pontual - Valor Mediano (Total) IRS 75.513,23 (0%)

Intervalo de Confianga (Total) RS 73.079,25 (-3,22%) a RS 77.947,22 (3,22%)

Amplitude (Total) RS 4.867,97 (6,45%)

Valor Definido (Total) |R$ 75.513,23 (0%) - (RS 76.000,00)

Avaliacdo Intervalar (Total) IRS 73.079,25 (-3,22%) a RS 77.947,22 (3,22%)

Observacdo: Devido aos elementos comparativos serem oferta e a ndo utilizacdo da varidvel
oferta/transacdo, adotou-se um desconto de 15% no valor médio dentro do campo de arbitrio inferior
para determinacdo no valor do terreno.

VALOR AVALIADO TERRENO (CAMPO DE ARBITRIO INFERIOR)

RS 64.186,25 (-15%)

VALOR AVALIADO DO TERRENO (Utilizando o arredondamento de 1% conforme ABNT NBR 14.653-
1:2001)
RS 64.000,00 (SESSENTA E QUATRO MIL REAIS)

11. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

4700404

ob 0 nimero WMN

09/2024 a

Considerando a natureza do bem avaliando, e seu contexto dentro do mercado imobilidrio de Monte Alto/SP,
aliado com a finalidade e objetivo do laudo proposto pelo solicitante, a metodologia mais adequada é o
utilizar se de composicao de precos dos itens executados, fundacao, e paredes, conforme tabela CDHU abaixo.
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RESPONSAVEL TECNICO: Eng.° CELSO HENRIQUE ROSSIGALLI PICCOLO
CREA: 5063890241/SP

OBRA RESIDENCIAL

RUA JOSE GARCIA, 90 - PARQUE DOS YPES

MONTE ALTO - SP

4700404

ob 0 nimero WMN

bdi/15%
codigo
= CUSTO CUSTO
ITEM CONSTRUCAO PRINCIPAL CQHU UNI. | QTD. UNITARIO 1.150 TOTAL
Versao 194 ’
1.0 SERVICOS PRELIMINARES
Limpeza mecanizada do terreno, inclusive troncos até 15
1.3 | cm de diametro, com caminhao a disposigcdo dentro e fora 02.09.040 m?2 200,00 4,36 5,01 1.002,00
da obra, com transporte no raio de até 1 km
Total do Item.................... 1.002,00
2.0 INFRA ESTRUTURA
2.1 | Entrada completa de 4gua com abrigo e registro de gaveta, DN= 3/4 45.01.020 UNI. 1,0 1.355.60 1.558.94 1.558.94
2.2 | Poste de concreto circular, 200 kg, H = 7,00 m 68.01.600 UNI. 1,0 1.665.,40 1.915.21 1.915.21
Caixa de medigao polifasica (500 x 600 x 200) mm, padrao
23| concessionérias 3.03020 | UNI 10 |a7550  |43183  |43183
2.5 | Broca em concreto armado diametro de 25 cm - completa 12.01.041 m 120,0 75,05 86,31 | 10.357,20
x a.na . .
26 Essﬁvagao manual em solo de 12 e 2% categoria em vala ou cava até 06.02.020 me 12,00 5571 64,07 768,84 |
2.7 | Lastro de pedra britada (5 cm) 11.18.040 m? 3,65 199,78 229,75 838,59
2.8 | Armadura em barra de ago CA-50 (A ou B) fyk= 500 MPa 10.01.040 Kg 340,00 10,22 11,75 3.995,00
2.9 | Concreto usinado, fck = 25,0 MPa 11.01.130 m? 12,00 495,97 570,37 6.844,44
2.10 | Langamento e adensamento de concreto ou massa em fundagéo 11.16.040 m? 12,00 156,64 180,14 2.161,68
2.11 | Alvenaria de embasamento em tijolo macigo comum 14.01.020 m3 4,55 928,25 1.067,49 4.857,08
2.12 | Chapisco 1:4 com areia grossa 17.02.030 m? 66,55 5,79 6,66 443,22
2.13 | Embogo comum 17.02.120 m? 66,55 21,72 24,98 1.662,42
214 Imperme?bilizagéo em argamassa polimérica para umidade e agua de 3217.030 m2 66.55 13,33 15,33 1.020,21
percolagéo
Total do ltem.................... 36.854,66
3.0 ESTRUTURA E ALVENARIA
3.1 | Alvenaria de bloco ceramico de vedagao, uso revestido, de 9 cm 14.04.200 m? 332,50 68,70 79,01 | 26.270,83
3.3 | Armadura em barra de ago CA-50 (A ou B) fyk = 500 MPa 10.01.040 Kg 297,00 10,22 11,75 3.489,75
3.4 | Concreto preparado no local, fck = 20 MPa 11.03.090 m3 3,50 506,24 582,18 2.037,63
3.5 | Langamento e adensamento de concreto ou massa em fundagéo 11.16.040 m? 3,50 148,80 171,12 598,92
3.6 | Forma em madeira comum para fundagéo reap 3x 09.01.020 m? 14,76 95,53 109,86 1.621,53
3.7 | Chapisco 1:4 com areia grossa 17.02.030 m? 665,00 5,79 6,66 4.428,90
Total do Item.................... 38.447,56
TOTAL GERAL | 75.302,22 |
13
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RESPONSAVEL TECNICO: Eng.° CELSO HENRIQUE ROSSIGALLI PICCOLO
CREA: 5063890241/SP

Custo de Reedi¢dao de Benfeitorias

Valor do imovel

Custo de benfeitorias (arredondado) = RS 75.302,22
Valor do terreno inferido = RS 64.000,00
Fator de comercializagdo = 1,00 (valor arbitrado)

Valor somatério = RS 139.302,22 (cento e trinta e nove mil trezentos e dois reais e vinte e

dois centavos)

Valor adotado = RS 139.000,00 (cento e trinta e nove mil reais)

12. ESPECIFICACOES DA AVALIACAO (ver detalhamento no ANEXO ViliI)

GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao: Grau Il

GRAU DE PRECISAO - TERRENO
Grau de precisdao da estimativa do valor: Grau lll

13. CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condi¢des consignados no presente Laudo de Avaliagdo, atribuimos
ao imével em questdo, o seguinte valor (Utilizando o Arredondamento de 1% conforme ABNT NBR
14.653-1:2001)

VALOR DA AVALIAGAO

R$ 139.000,00 (CENTO E TRINTA E NOVE MIL REAIS)

4700404

ob 0 nimero WMN
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RESPONSAVEL TECNICO: Eng.° CELSO HENRIQUE ROSSIGALLI PICCOLO

14. ANEXOS
v' Anexo |: Relatério Fotografico
v" Anexo ll: Documentac3o do Objeto Avaliando — Matricula
v Anexo lll: ART — Anotacio de Responsabilidade Técnica
v" Anexo IV: Pesquisa de Mercado - Tabela de Dados
v Anexo V: Tratamento de Dados e Memorial de Célculos Estatisticos
v" Anexo VI: Tabela de Especificacdo da Avaliacdo
v' Anexo VII: Relatdrio fotografico dos dados amostrais
v' Anexo VIII: Projeto Aprovado

Monte Alto, 09 de setembro de 2024

Celso Henrique Rossigalli Piccolo
CPF: 286.713.038-70
Engenheiro Civil - CREA 5063890241/SP

CREA: 5063890241/SP

4700404
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VISTA LATERAL
SALA

AREA ABERTA
BANHEIRO SOCIAL
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LATERAL

VISTA FUNDOS
DORMITORIO

FACHADA
COZINHA
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DISPENSA
CLOSED
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RESPONSAVEL TECNICO: Eng.° CELSO HENRIQUE ROSSIGALLI PICCOLO
CREA: 5063890241/SP

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E
REGISTRO CIVIL DE PESSOA JURIDICA DE MONTE ALTO-SP
OSWALDO NEY DE MIRANDA - OFICIAL

PEDIDO DE BUSCA

2 NG AT
S« VI &y que

N

Em atendimento ao protocolo n°® 1

revendo na Serventia a seu cargo todos os livros em andamento
e o0os encerrados, deles verificou gque no loteamento Parque dos

o)

Ipés, em Monte Alto-SP, matriculado sob o n" 29.605, o lote

O

07 da quadra 06 ndo possul matricula individual.

Monte Alto, 11 de setembro de 2024

1
G .

¢

CELSO JOSE m'RICK

Escrevente Autorizado

1206263D3000000015503424W

Rua Gustavo de Godoy, n® 430/434 — Centro — Monte Alto — SP — CEP: 15.910-000
Tel.: (16) 3242-3001

4700404

ob 0 numero WMN
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RESPONSAVEL TECNICO: Eng.° CELSO HENRIQUE ROSSIGALLI PICCOLO
CREA: 5063890241/SP

1. Responsavel Técnico

CELSO HENRIQUE ROSSIGALLI PICCOLO

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil

Empresa Contratada:

Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo

Resolugao n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

ART de Obra ou Servico
2620241566920

RNP- 2610376391
Registro: 5063890241-SP

Registro:
2. Dados do Contrato. —— —
Contratante: PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO
Endereco:.  Rua DOUTOR RAUL DA ROCHA MEDEIROS N

Complemento: PRACA DA BANDEIRA
Cidade: Monte Alto

Processo Judicial: 1003200-92.2022.8.26.03685t3 de Nomeacdo: 25/04/2024

Valor: R§ 2.280,00
Acdo Institucional:

Tipo de Contratante:

Processo Judicial

Bairro: CENTRO
UF: SP
Vinculada a Artn®:

CEP: 15910-000

3. Dados da Obra Servigo
Endereco: Rua JOSE GARCIA

Complemento:

N°: 90
Bairro: PARQUE DOS YPES

Cidade: Monte Alto UF: SP CEP- 15910-000
Data de Inicio: 19/08/2024
Previsdo de Término: 09/09/2024
Coordenadas Geograficas:
Finalidade: Residencial Codigo:
CPFI/CNP.J:
4. Atividade Tecnica
Quantidade Unidade
Elaboragéo
1 Pericia de edificagao de alvenaria 1,00000 unidade
Avaliagio de iméveis para fins 1,00000 unidade
residenciais
Apos a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART
5. Observagodes
6. Declaragoes
Clausula Cnompror'nisséria: qualquer conflito ou litigio originado do presente contrato, bem como sua interpretacdo
ou execucdo, sera regol\.rido p_or arbitragem, d_e acordo com a Lein®. 9.307, de 23 de setembro de 1996, por meio Profissional
do Centro de Mediacdo e Arbitragem - CMA vinculado ao Crea-5P, nos termos do respectivo regulamento de
arbitragem que, expressamente, as partes declaram concordar. Contratante

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagio especifica e no Decreto n°
5.296, de 2 de dezembro de 2004, ndo se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.
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RESPONSAVEL TECNICO: Eng.° CELSO HENRIQUE ROSSIGALLI PICCOLO
CREA: 5063890241/SP

7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagdes acima

de de

- A aut

Resolugdo n°® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

9. Informagées

Pagina 2/2

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versio do sistema, certificada pelo Nosso Niumero.

icidade deste d to pode ser verificada no site

Local data

CELSO HENRIQUE ROSSIGALLI PICCOLO - CPF: 286.713.038-70

PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO

www._creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

WWW.Creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

EicREA SP

Walor ART RS 99,64 Registrada em: 09/09/2024
Impresso em: 10/09/2024 06:20:08

Valor Page R§ 99,64

Nosso Numero: 2620241566920

Wersdo do sistema
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Anexo V: Tratamento de Dados e Memoriais de Calculos Estatisticos
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Memorial da Avaliacao

Tipologia Terreno

1 Responsavel

Avaliador Atuacao Data
Celso Henrique Rossigalli Piccolo Engenheiro Civil (5063890241) sabado, 7 de setembro de 2024

2 Caracterizacao

Caracterizacdo da Avaliacdo:
* |dentificagdo: TERRENO MONTE ALTO

* Tipo de Valor a ser Inferido: Valor de Venda

3 Discussao Estatistica

6.1 Metodologia Utilizada

Aqui, utilizou-se o0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a determinacio do
valor levando-se em consideracdo as diversas caracteristicas e comportamentos do Mercado
Imobilidrio regional.

Neste método, a determinagdo do valor do imével avaliando resulta da comparacao deste com amostra
de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas diversas, a partir de dados pesquisados no préprio
mercado. Os atributos dos dados obtidos sdo trabalhados por meio de técnicas de inferéncia estatistica,
valendo-se de modelo matematico de regressado linear.

3.2 Regressao Linear

Ap6s execucdo de todos os testes e cdlculos necessarios, utilizando-se de S(CINCO) varidveis
independentes efetivas, que se mostraram as mais representativas, em conjunto, nesta analise,
elaborou-se modelo de regressado linear e tratamento estatistico aplicavel, baseado na amostra de
S5(CINQUENTA E CINCO) dados de mercado, cujos resultados elementares foram:

* Coeficiente de Determinagéo (R?): 0,7760787087856416

* Coeficiente de Determinagéo Ajustado (R ajustado?): 0,7532295974372377

* Coeficiente de Correlagdo (R): 0,8809532954621611

3.3 Coeficiente de Determinagao

Medida de ajuste utilizada na inferéncia estatistica e que se pode obter da soma dos quadrados dos
residuos (SQR), sendo, também, a propor¢ao da melhoria que pode ser debitada ao nosso modelo em
relagdo a Soma dos Quadrados Totais (SQT).

O coeficiente de determinacdo representa o poder de explicacdo das varidveis independentes, sobre a
variavel dependente.

Na andlise de regressao linear multipla, o coeficiente de determinacdo R2, na maioria das vezes,
aumenta (e nunca diminui) quando € adicionada nova varidvel independente, exceto quando este
estiver perfeitamente correlacionado com as demais varidveis independentes, visto que, ao se
acrescentar novas varidveis ao modelo, estas diminuem o SQR.

O modelo adotado responde por 77,61% da formacdo dos precos pertencentes a amostra.
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3.4 Coeficiente de Correlagao

O coeficiente de correlagao (ou R) € obtido do R? e nos fornece uma medida de forca de correlagao
entre as varidveis do modelo estatistico.

Para efeitos de classificacdo, quanto a intensidade de correlacdo entre as varidveis, utiliza-se a seguinte

escala:

* Correlagao Perfeita: R = 1,00

* Correlagao Forte: 1,00 >R >=0,75
* Correlagao Média: 0,75 > R >= 0,50
* Correlagao Fraca: 0,50 >R > 0,00

* Correlagdo Inexistente: R =0

O modelo de regressdo, aqui ajustado, indica um coeficiente de correlagdo correspondente a 88,1%,
indicando Correlagao Forte.

3.5 Analise da Variancia

Uma parte importante da anélise de variancia € a estatistica F (Fisher-Snedecor) e sua significancia
estatistica, trata-se de uma medida da qualidade de ajuste do modelo.

A estatistica F mede quanto o modelo matematico melhorou na previsio dos valores, comparando-se
com o seu nivel de ndo precisio.

Testada a hipdtese nula da ndo representatividade do modelo, obteve-se:
* F calculado em 33,96537821326925, correspondendo ao nivel de significancia de 0,01% e confiabilidade minima de 99,99%.

3.6 Normalidade dos Residuos

A existéncia da normalidade dos residuos € uma suposi¢do essencial para que os resultados do ajuste
do modelo de regressao linear sejam confidveis.

Em uma distribui¢cao normal de residuos, a probabilidade de o valor estar no intervalo que dista um
desvio-padrao da média € cerca de 68%; a probabilidade do estar no intervalo que dista 1,64 desvio
padroes da média € de 90% e a probabilidade de estar no intervalo que dista dois desvios-padrado da
média € cerca de 95%.

Os valores, aqui obtidos, sdo:

o -1dpa 1dp: 67%

« -1,64dp & 1,64dp: 91%

* -1,96dp & 1,96dp: 95%

A sua representacdo pode ser notada no grafico abaixo, distribuidos em classes ao longo de sua
abscissa. Em tom avermelhado, a curva presente indica a Distribui¢do Normal.
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Frequéncia (Qtde.)

16-

Normalidade dos Residuos
15

www.castler.com.br

3.7 Outliers

Sao os residuos extremos que apresentam alto afastamento dos restantes, sendo considerados, também,
pontos atipicos a massa de dados.
Identifica-se, no presente modelo de regressao estatistica, 3 (5,45%) outlier(s) acima de +/-2DP.

No grifico abaixo, referente ao contraponto dos Residuos Padronizados versus Valores Calculados,
ode-se identifica-los em vermelho.

Residuos Padronizados

2,5~

Residuos Padronizados versus Valores Calculados

www.castler.com.br

-2,5+

167,53

217,53 267,53 317,53

367,53
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3.8 Anadlise de Aderéncia

Visa testar a adequabilidade deste modelo probabilistico ao conjunto de dados imobilidrios
observados. No grafico abaixo, nota-se a linha ideal e a linha de regressao obtida, cuja proximidade
indica se as experiéncias adquiridas sdo suficientemente proximas do esperado sob a hipdtese
assumida, objetivando ter seus pontos aderentes a bissetriz no primeiro quadrante.

www.castler.com.or

Andlise de Aderéncia (Mediana)

450,78

400,78

350,78

200,78

Precos Calculados

250,78

200,78

150,78 y ' .
150,78 200,78 250,78 300,78 350,78 400,78 450,78

Precos Observados

3.9 Residuos Relativos

Os residuos relativos correspondem a diferenca, em termos percentuais, existente entre os precos
calculados e os precos observados. No grifico, abaixo, demonstra-se os valores obtidos:

Residuos Relativos www.castler.com.br
30

10 N f) J A
i ™ ad \/\J\x\/k

1 11 21 31 a1 51 61 71

Q

.

3.10 Variagao Residual

A Variagao Residual corresponde a relac@o percentual entre os residuos do modelo estatistico e a
Soma dos Quadrados dos Residuos (SQR), perante a reta de regressao calculada, sendo uma medida da
contribuicao do residuo de cada dado na sua somatdria total.
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Dessa forma, valores elevados de Variagdo Residual indicam alta contribui¢do junto a SQR e podem
ajudar a identificar possiveis dados influenciantes ou pontos de alavancagem dentro do modelo

calculado.
O grafico abaixo mostra os valores obtidos para cada dado:
Variacao Residual
10
]
8 \
7
6
5
4
' 1
2 /
1 W f/— \
0 o O A e
1 21 41 51 61

71

3.11 Distancia de Cook

E uma medida tradicional para detectar pontos com grande poder de atuacio no modelo estatistico,

informando o quanto cada dado € capaz de influenciar a estimativa da regressao de minimos quadrados

elaborada.

No gréfico, a seguir, vemos essas medidas para nossa amostra.

0,9
0,8
0,7

Distancia de Cook
o
w

Distancia de Cook

3.12 Distancia de Mahalanobis

A alavancagem de Mahalanobis visa detectar valores discrepantes na amostra € se baseia nas
correlagdes entre as varidveis habilitadas com o intuito de se identificar padrdes distintos intrinsecos.
Essa distancia € ttil para verificar a similaridade entre uma amostra desconhecida e uma conhecida e
pode, também, determinar outliers multivariados no modelo aplicado.
Para os dados habilitados, segue o grafico correspondente:
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3.13 Analise QQPlot

A andlise "quantile-quantile" relaciona a distribuicao empirica estabelecida versus os quantiles de uma
distribuicdo tedrica, possuindo o objetivo de se identificar a normalidade nos residuos padronizados do
modelo de regressdo adotado.

Ao se comparar o conjunto de dados da amostra com um modelo tedrico, tem-se uma avalia¢do da

qualidade do ajuste obtido.

No gréfico, abaixo, percebe-se essa qualidade mencionada na aproximacdo dos pontos a reta tedrica

desenhada.

2,04

1,54

1,04

0,54

0,04

-0,46

-0,96

Residuos Padronizados Teoricos

-1,46

-1,96

-2,46
-2,28

-1,.78

-1,28

Andlise QQPlot

-0,78 -0,28 0,22 0,72

Residuos Padronizados Observados

1,22

1,72

4 Variaveis

4.1 Aplicadas

Mostraram-se significativas e estao presentes, no modelo estatistico, as seguintes varidveis:

4700404

ob 0 nimero WMN

D
d

a do Ado ge >ao

punal de

<{

33

Este documento é

0pla 4o origing

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003200-92.2022.8.26.0368 e codigo y5QMCONC.



fls. 191

RESPONSAVEL TECNICO: Eng.° CELSO HENRIQUE ROSSIGALLI PICCOLO
CREA: 5063890241/SP

Nome Descricao

Preco Unitario Y Preco de Venda / Area Privativa

Data do Evento X1 Periodo de contagem: mensal. Tem como referéncia inicial o dado mais
antigo.

Renda IBGE 2010 X2 Qualitativa - Varidvel proxy para localizagdo. Kriging - Determinada por

método de regressao usando geoestatistica espacial na interpolacio de
valores (Renda, por setor censitdrio, IBGE 2010). Parametros Base de
interpola¢do espacial: Método Ordindrio, Modelo Esférico de Semi-
Variograma e 12 metros de Tamanho de Célula de saida.

Tipo do Negécio X3 Qualitativa. Valores assumidos: 1(Transacdo) e 2(Oferta).
Area Privativa X4 Quantitativa. Area (privativa) terrestre da unidade.
Aterro X5 Qualitativa. Valores assumidos: 1(necessita muito aterro), 2(necessita

pouco aterro) e 3(ndo necessita).

4.2 Parametros dos Regressores

As varidveis aplicadas no modelo estatistico apresentam as seguintes caracteristicas:

unidade tipo coeficiente t significancia crescimento
Y y R$/m? Varidvel dependente - - - -
X1 In(x) Variavel de Tempo 18,262236 5,187 0,01% 1,24486%
X2 X R$ Continua - geoespacial 0,025314 2,474 1,68767% 1,51725%
X3 In(x) Cédigo alocado 116,173019 5,145 0,01% 1,72692%
X4 X m? Continua 0,294708 2,637 1,11775% 1,93151%
X5 1/x Cédigo alocado -93,408361 -3,796 0,0406% 0,96697%

5 Analise da Sensibilidade do Modelo Estatistico

A andlise da sensibilidade do modelo, mediante representacdo gréfica individualizada do grau de
responsividade da varidvel dependente em funcao das variacdes de cada independente aplicada,
permite a afericao da coeréncia do comportamento estatistico em relagdo ao mercado, de suas
tendéncias de crescimentos e das adequabilidades em relagdo ao esperado pela modelagem, além da
elasticidade em torno da estimativa de tendéncia central (nivel de elasticidade da varidvel dependente
em funcao de alteracdes arbitradas e aplicadas nas varidveis independentes). Abaixo, mostram-se 0s
graficos de sensibilidade obtidos e parametros representativos de cada varidvel independente:

Sensibilidade Variaveis
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Variaveis

380
370
360
350
340
330
320
310

www.castler.com.br

Sensibilidade: Varidvel X1

)

[

11 21 31 41 51 61 71

Data do Evento

Tipo: Varidvel de Tempo
Transformagao: In(x)
Amplitude: 72

Desvio Padrio: 34,55

Crescimento Esperado/Obtido: (+)positivo / (+)positivo

o Sensibilidade: Varidvel X2 Www.castler.com.or Renda IBGE 2010
Tipo: Continua
330 ~
Transformacao: x
380 Origem: geoespacial
370 Unidade: R$
360 Amplitude: 2158,78 R$
350 Desvio Padrio: 538,95 R$
340 _ _ Crescimento Esperado/Obtido: (+)positivo / (+)positivo
1.534,66 2.034,66 2.534,66 3.034,66 3.534,66
380 Sensibilidade: Varidvel X3 WWw.castler.com.or Tipo do Negécio
S50 Tipo: Cédigo alocado
360 Transformagao: In(x)
350 Amplitude: 1
340 .
Desvio Padrio: 0,39
330
320 Crescimento Esperado/Obtido: (+)positivo / (+)positivo
310
300
1

420
410
400
390
380
370
360
350

340
1

www.castler.com.or

Sensibilidade: Varidvel X4

\

8

200 250 300 350

Area Privativa

Tipo: Continua
Transformagdo: x
Unidade: m?
Amplitude: 236,06 m?
Desvio Padrio: 55,5 m?

Crescimento Esperado/Obtido: (+)positivo / (+)positivo
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Sensibilidade Variaveis

- Sensibilidade: Varidvel X5 “WWw.castier.com.or Aterro
Tipo: Cédigo alocado

360 Transformacdo: 1/x

350 Amplitude: 2

340 Desvio Padrao: 0,69
330
320

Crescimento Esperado/Obtido: (+)positivo / (+)positivo

300

6 Equacao

A funcdo de ajuste € a seguinte:
Funcao

Y =155,33082310248346 +18,26223604366288 * In(X1) +0,025314292352489873 * X2 +116,17301898127039 * In(X3)
+0,29470810534966674 * X4 -93,4083606834779 / X5

7 Multicolinearidade

Deve-se investigar se hd dependéncias entre os regressores, pois existem situagdes em que essas
dependéncias sao significativas, causando efeitos nocivos de multicolinearidade.

A multicolinearidade pode ser um problema no ajuste do modelo de regressdo, podendo causar sérios
impactos nas estimativas dos parametros e degeneracdes em seu comportamento.

A correlagdo prejudicial pode ocorrer da forma isolada ou de forma multipla.

Diagnostica-se a correlagdo multipla, de forma preliminar, por meio do FIV (Fator de Inflacdo de
Variancia), que ¢ uma medida do grau em que cada varidvel independente € explicada pelas demais
varidveis também independentes.

Pode ocorrer a multicolinearidade nociva mesmo quando os coeficientes de correlacio isolada sdo
baixos, no momento em que existirem uma ou mais varidveis independentes altamente correlacionadas
entre si, de forma multipla. Verifica-se este comportamento por intermédio de regressdes auxiliares de
cada Xi contra as demais X’s, obtendo-se os respectivos coeficientes de correlacdo (r). Cada uma
dessas regressoes € chamada de regressao auxiliar em relacio a equagdo de regressdo principal, que
tem Y como varidvel dependente dos Xs.

A seguir, mostram-se, para cada varidvel independente, os pardmetros das regressdes auxiliares
realizadas e os graficos relativos as correlacdes isoladas:
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Variavel em Analise r FIV F Significancia

Data do Evento X1 73,41% 2,1688 14,61 0,01%

Acessoria Isolada Coef. t Signif.

Renda IBGE 2010 X2 -285% -0,001 2,318 2,46% -

Tipo do Negécio X3 3425% 3,551 4,702 0,01% +
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Acessoria Isolada Coef. t Signif.
Area Privativa X4  -4737%  -0,018 -4,702 0,01% -
Aterro X5 -3074% 27 -2,961 0,47% +
Data do Evento VYW CHELI . COREG
60
40 34%
: —
-0
-40 -29% -31%
Y X1 X2 X3 X4 X5
Variavel em Analise r FIV F Significancia
Renda IBGE 2010 X2 4507% 1,255 3,187 2,08%
Acesséria Isolada Coef. t Signif.
Data do Evento X1 -285% -107,206 2,318 2,46% -
Tipo do Negécio X3 22,12% 708,19 2,396 2,04% +
Area Privativa X4 28,83% 0,392 0,254 80,05% +
Aterro X5  505% -179,638 -0,53 59,87% +
Renda IBGE 2010 S
30
20 19%
10
-0
-10
-20
-20 . . ' .
Y X2 X3 X4 X5
Variavel em Analise r FIV F Significancia
Tipo do Negécio X3 5892% 1,5316 6,646 0,02%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.
Data do Evento X1 3425% 0,086 4,702 0,01% +
Renda IBGE 2010 X2 22,12% 1,454e-004 2,396 2,04% +
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Acessoria Isolada Coef. t Signif.
Area Privativa X4 1547% 0,002 2,852 0,63% +
Aterro X5 -1% 0,215 1,423 16,09% -
Tipo do Neg()CiO www.castler.com.or
70
60
50
40 24%
30 22%
20 15%
-0
-10 . . ) : ) -1%
Y X1 X2 X3 X4 X5
Variavel em Analise r FIV F Significancia
Area Privativa X4 60,85% 1,5879 7,349 0,01%
Acesséria Isolada Coef. t Signif.
Data do Evento X1 -47,37% -17,443 -4,702 0,01% -
Renda IBGE 2010 X2 28,83% 0,003 0,254 80,05% +
Tipo do Negécio X3 1547% 75,576 2,852 0,63% +
Aterro X5 1,27% -47,075 -1,547 12,8% +
Area Privativa www.castler.com.br
20
15%
20 10%
-0
-10
-20
-20
-40
-50 y . . ,
Y X3 X4 X5
Variavel em Analise r FIV F Significancia
Aterro X5 3896% 1,179 2,237 7,82%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.
Data do Evento X1 -30,74%  -0,055 -2,961 0,47% +
Renda IBGE 2010 X2 5,05% -3,106e-005 -0,53 59,87% +

ob 0 nimero WMN
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Acessoria Isolada Coef. t Signif.
Tipo do Negocio X3 -1% 0,181 1,423 16,09% -
Area Privativa X4 1,27% -0,001 -1,547 12,8% +
Aterro www.castier.com.or
10
1%
(SRR —
-0
-1%
-10
-20
-20
-31%
-40
o -43% _
Y X1 X2 X3 X4 X5

Grafico de Coeficientes de Correlagao Multiplos (Variaveis Independentes)

Coeficientes de Correlagdo Mdltiplos WiNW.castier.com-n

— 61%
45%
. 39%
X2 X3 X4

7.1 Fator de Inflagdo da Variancia

0,8

0,7

0,6

0,5

0.4

0,3

0,2

0,1

0

X1

Uma forma eficaz para detecc¢ao da presenga de multicolinearidade é o calculo do Fator de Inflacdo de
Variancia (FIV), que mede o quanto da variancia de cada coeficiente de regressdo do modelo
estatistico se encontra inflado em relacao a situacdo de correlacdo em que as suas varidveis preditoras
se encontram.

Representamos esta estatistica, que quantifica a gravidade da multicolinearidade, no grifico abaixo:

4700404

ob 0 nimero WMN

punal de

39

Este documento é

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003200-92.2022.8.26.0368 e codigo y5QMCONC.



fls. 197

RESPONSAVEL TECNICO: Eng.° CELSO HENRIQUE ROSSIGALLI PICCOLO
CREA: 5063890241/SP

Fator de Inflagdo da Variancia

2,17
2
1,53 1,59
1.25 1,18
| -
0
el X2

8 Tabela ANOVA

A tabela ANOVA ¢ uma forma usual de se representar a Andlise de Varidncia de uma amostra
populacional. Para o caso do modelo estatistico, aqui descrito, tem-se a seguinte tabela:

Variacao Graus Soma dos Quadrado Médio  F Calculado Significancia
Quadrados

Explicada 5 222241,811700203 44448,362340041 33,96538 0,01%

Nao Explicada 49 64123,229866203 1308,637344208

Total 54 286365,041566405

9 Avaliandos

Os parametros obtidos, para os avaliandos, sdo os seguintes:

Rua JOSE GARCIA, 90

O Terreno possui 200m? de drea(privativa), 10m de frente(principal) e tem como posicionamento:
"meio de quadra".

O tipo de uso "Residencial Unifamiliar" é predominante no entorno do Imével Avaliando e a
infraestrutura presente nesta regido € a seguinte: "Guias e Sarjetas”, "I[luminagdo Publica", "Rede
Coletora Pluvial", "Rede Coletora de Esgoto Sanitario"”, "Rede de cabeamento para TV", "Rede de
Abastecimento de Agua Potdvel", "Rede de Energia Elétrica” e "Rede de Transmissio de Dados".
Os servigos presentes na regido do entorno sdo: "Coleta de Lixo", "Comércio", "Esporte/Lazer",
"Transporte Coletivo", "Unidade de Saude" e "Unidade de Seguranca".

Atributos de Calculo do Avaliando: Data do Evento(X1)=78 , Renda IBGE 2010(X2)=1971,6 , Tipo
do Negocio(X3)=2 , Area Privativa(X4)=200 e Aterro(X5)=2.

Endereco completo: Rua JOSE GARCIA, 90. CEP: 15910-000. Bairro: jardim dos ypes. Monte
Alto/Sao Paulo.

Foi extrapolada a seguinte varidvel: 'Data do Evento'. Admitindo-se:
* Variavel 'Data do Evento': Para o grau de fundamentagéo Il, a Variavel pode ser majorada em 6,849315068493155%, em relagdo a amostra. Limite
admitido: 100%. Atribuido: 78 / Fronteira amostral Superior: 73.

* Para o grau de fundamentagao Il: Somente é permitida e foi efetuada a extrapolagéo de somente uma variavel independente.
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* Variavel 'Data do Evento': Atribuido: 78 / Fronteira amostral Superior: 73. Para o grau de fundamentagao 1, o valor estimado do avaliando (R$
377,57 | m?), afastou-se, de forma aceitavel, em 0,32146715663306225%, do obtido pela projegdo no limite desta fronteira amostral (R$ 376,36 /

m?), sendo 0 maximo permitido: 15%.

Coordenadas (Sirgas2000 / WGS84) Latitude - y Longitude - x Fuso
UT™M 7647751 m 759574 m 22K
Geodésica Decimal -21,253415° -48,498729° -

Geodésica Sexagesimal

21°15'12,30" S

48°29'55,43" O -

Inferido

Nivel de Confianca Estimador Pontual Precisao

Venda Valor

80%

Mediana grau III

Valor Unitario

Estimador pontual - Valor Mediano (Unitario)
Intervalo de Confianca (Unitario)

Campo de Arbitrio (Unitario)

Amplitude (Unitario)

Valor Definido (Unitario)

Avaliacao Intervalar (Unitario)

R$ 377,57 / m? (-0%)

R$ 365,40 / m? (-3,22%) a R$ 389,74 / m? (3,22%)
R$ 320,93 / m? (-15%) a R$ 434,20 / m? (15%)

R$ 24,34 / m? (6,45%)

R$ 377,57 / m? (0%)

R$ 365,40 / m? (-3,22%) a R$ 389,74 / m? (3,22%)

Valor Total

Estimador pontual - Valor Mediano (Total)
Intervalo de Confianca (Total)

Campo de Arbitrio (Total)

Amplitude (Total)

Valor Definido (Total)

Avaliacao Intervalar (Total)

R$ 75.513,23 (0%)

R$ 73.079,25 (-3,22%) a RS 77.947,22 (3.22%)
RS 64.186.25 (-15%) a R$ 86.840,22 (15%)
RS 4.867,97 (6.45%)

RS 75.513,23 (0%) — (R$ 76.000,00)

R$ 73.079,25 (-3,22%) a R$ 77.947,22 (3,22%)

Graficos de Pontos Extremos

500
480
460

Valor Unitario versus "Area Privativa”

www.castler

.Com.or

420 ——
400

380

i\

360
340
320

300

150 200

250

300 350

o= Estimador Pontual = Intervalo de Confianga « ™ Campo de Arbitrio
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200.000
180.000
160.000
140.000
120.000

100.000

80.000 /
60.000 /

40.000
150 200

Valor Total versus "Area Privativa”

250

«= Estimador Pontual = Intervalo de Confianga =™ Campo de Arbitrio

www.castler.com.br

360 350

10 Descarte

10.1 Dados e Variaveis

Durante os testes estatisticos, 22(VINTE E DOIS) dados ndo se mostraram aptos a fazerem parte da
amostra populacional e foram descartados.
Quanto as varidveis, S(CINCO) ndo tiveram a significAncia desejada e ndo foram consideradas, sao

elas:
Nome

Tipo

Descricao

* Taxa de Ocupaciao

* Coeficiente de Aproveitamento

* Infraestrutura presente no Condominio

* Area Comum de Terreno da Unidade

* Area Total (calculada)#

Continua

Continua

Discreta

Continua

Continua

Quantitativa. Porcentagem mdxima de constru¢ao em
projecdo horizontal permitida na unidade terrestre.

Quantitativa. Indice que, multiplicado pela drea de
uma unidade terrestre, indica a quantidade total de
metros quadrados passiveis de serem construidos.

Quantitativa. Assume o valor da somatdria das
caracteristicas presentes dentre as seguintes: 'Rede de
Abastecimento de Agua Potével', 'Poco Artesiano’,
'Rede Coletora de Esgoto Sanitério', 'Estacdo de
Tratamento de Esgoto', 'Rede Coletora Pluvial', Rede
de gds', 'Guias e Sarjetas', 'Pavimentacdo Asfaltica ou
Equivalente', 'Rede de Energia Elétrica', Tluminacio
Comunitaria', 'Automacao do Portao', 'Gerador de
Energia', 'Central de Gas', 'Central de Aquecimento de
Agua', 'Hall de Entrada Diferenciado’, 'Circuito interno
de Vigilancia' e 'Bicicletario'.

Quantitativa. Medida da superficie de quaisquer
dependéncias ndo cobertas que integram a edificagao,
de uso comum.

Resultado da somatéria entre a varidvel 'Area
Privativa' e a variavel 'Area Comum de Terreno da
Unidade'. Varidvel gerada automaticamente pelo
sistema que soma 'Area Privativa' e 'Area Comum de
Terreno da Unidade'

10.2 Transformagdes Configuradas para os testes Estatisticos e nao Aplicadas

Durante o processo de determinag@o da equagdo de ajuste, algumas transformagdes podem ser também
testadas, além das que sao efetivamente aplicadas no modelo. Entretanto, estas nio sdo utilizadas no
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célculo por ndo serem geralmente as que melhor representam o comportamento real do mercado com
relacdo ao atributo ao qual se vinculam.
Como se mostra a seguir, para as seguintes varidaveis:

Nome Transformacoes Descartadas
Preco Unitario 1/y e In(y)

Data do Evento xe l/x

Renda IBGE 2010 1/x e In(x)

Tipo do Negocio xe l/x

Area Privativa 1/x e In(x)

Aterro x e In(x)

11 Fundamentagao

O enquadramento de Fundamentagdo se trata da especificacdo da avalia¢do, sendo funcdo direta do
nivel de aprofundamento do estudo, englobando verificacdes quanto a qualidade estatistica,
objetividade e empenho do avaliador, tipo da metodologia empregada, niveis de confiabilidade do
modelo matematico, qualidade dos dados amostrais utilizados, entre outros.

11.1 Parametros Obtidos

Grau: IL.
Soma da pontuacdo para enquadramento global: 16 (dezesseis).

11.2 Tabela - Enquadramento Geral

Pontos minimos Grau III (16) Grau II (10) Graul (6) Enquadramento
Itens obrigatérios 2,4,5e6no Graulll e 2,4,5e6nominimono  Todos, no minimo, no Grau II

os demais no minimo no  Grau II e os demais no Grau I

Grau II minimo no Grau |
11.3 Tabela - Pontuagao
Descricao Grau II1 Grau Il Graul Ponto(s)
1 - Caracterizacao do(s) Completa quanto a todas Completa quanto as Adocgao de situacao 3 (trés)
imovel(eis) avaliando(s) as variaveis analisadas variaveis utilizadas no paradigma

modelo

2 - Quantidade minima 6(K+1),onde Kéo 4(K+1),onde Kéo 3(K+1),onde Kéo 3 (trés)
de dados de mercado nimero de varidveis ndmero de varidveis ndmero de varidveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 - Identificacao dos Apresentacao de Apresentacdo de Apresentacdo de 2 (dois)

dados de mercado

4 - Extrapolacao

informacdes relativas a
todos os dados e varidveis
analisados na
modelagem, com foto e
caracteristicas observadas
no local pelo autor da
avaliac@o

Nao admitida

informacdes relativas a
todos os dados e varidveis
analisados na modelagem

Admitida para apenas
uma varidvel, desde que:
a)as medidas das

informagdes relativas aos
dados e variaveis
efetivamente utilizados
no modelo

Admitida, desde que: a)as
medidas das
caracteristicas do(s)

2 (dois)
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Descricao Grau III Grau II Graul Ponto(s)
carateristicas do(s) imovel(eis) avaliando(s)
imével(eis) avaliando(s) nao sejam superiores a
ndo sejam superiores a 100% do limite amostral
100% do limite amostral superior, nem inferiores a
superior, nem inferiores a metade do limite amostral
metade do limite amostral inferior; b)o(s) valor(es)
inferior; b)o(s) valor(res) estimado(s) ndo
estimado(s) ndo ultrapasse(m) 20% do
ultrapasse(m) 15% do valor calculado no limite
valor calculado no limite da fronteira amostral,
da fronteira amostral, para as referidas
para a referida varidvel, varidveis, de per si e
em modulo simultaneamente, e em
modulo
5 - Nivel de significancia 10% 20% 30% 3 (trés)
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicao da
hipotese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6 - Nivel de significincia 1% 2% 5% 3 (trés)
maximo admitido para
arejeicao da hipotese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
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Anexo VIII: Projeto Aprovado e Memorial Descritivo
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PROJETO COMPLETO

FOLHA
UNICA

Tipo de Construcao:

CONSTRUCAO DE UMA RESIDENCIA

Proprietarios:

LUCRECIO ANTONIO DOS SANTOS
CLAUDIA MARIA DANTAS DOS SANTOS

Localizagao:

RUA: JOSE GARCIA N° 90

LOTE : 07 - QUADRA : 06 - RESIDENCIAL PARQUE DOS IPES

Municipio

MONTE ALTO - SP

A APROVACAO DO PRESENTE NAO IMPLICA POR PARTE
DA PREFEITURA NO RECONHECIMENTO DE PROPRIEDADE

DO TERRENO

Proprietario

/{/J‘(d i 4{/ \%./-7’/

LUCRECIO ANTONIO DOS SANTOS
CPF: 098.885.698-05 RG: 20.220.013-9

Q SITUACAO S/ ESCALA
&
_AEN
& RUA JOSE GARCIA
)\ &
3 4 g N.
< o
O 63,14 & '}
: (e
< 10.00
=
E
12}
[
o
<
4
<
s
<
=]
4
TERRENO 200,00 m?
AREA TOTAL DA CONSTRUGAO 136,75 M?
TAXA DE OCUPAGAO 67,875 %
AREA LIVRE 63,25 m?

Proprietario:

N T B \/ |

lw'u AN - ~l C{J‘sz )/\;NN}&\
CLAUDIA MARIA DANTAS DX)S SANTOS
CPF: 167.082.348-23 RG: 19.403.160-3

Tec. Responsével

N L/
HELI®-DANILO CIETO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA-SP: 5063805669

ART ALINHAMENTO E EXECUGAO

28027230201375926

RET= 23020( 37575

O habite-se somente sera expedido

mediante a verificaggo “inloco _da obra
Secretaria Municipal de Planejamento

/y: s de20_2f7(_/'_7
I

Arquiteto e Urbanista
Wertington Lulz Ccelatrello
Cau: A1€820-C

Monte Alto,
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DISPENBA

2.44
2

10.00

el 070 —

4.75

ESC. 1:100 A “W'

PROJEGAO DO BEIRAL

COZINHA

110

1.50X1.00

2.60
DORMIT

P

20
1.00 X 0.60 i 1.5041.00
P=170 P=110

Tv¥Ee 04 0¥d3Iroud

PROJEGAO DO BEIRAL

B
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PONSAVEL TECNICO: Eng.° CELSO HENRIQUE ROSSIGALLI PICCOLO
K ¢ CREA: 5063890241/SP

|
|
|

PREFEITURA DE MONTE ALTO

SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO

ALVARA DE CONSTRUGAO N° 18194/2020

PROPRIETARIO:

NOME: LUCRECIO ANTONIO DOS SANTOS E S/IM
CPF/CNPJ: 098.885.698-05

AUTOR DO PROJETO:
NOME: HELIO DANILO CIETO

CREA/CAU n°: 506.380.566-9 / ART/RRT PROJETO: 230201378751

RESPONSAVEL TECNICO:
HELIO DANILO CIETO

CREA/CAU n°: 506.380.566-9 / ART/RRT OBRA: 230201378751

FIRMA CONSTRUTORA OU RESPONSAVEL PELA EXECUGCAO DA OBRA:
NOME:

CPF/CNPJ:

Tendo em vista o constante no processo n® 09944/2020 fica concedida a licenga para
execucao do projeto aprovado em 09/11/2020 a obra denominada de CONSTRUCAO
RESIDENCIAL, a ser construida no endereco: RUA JOSE GARCIA LOTE 07

QUADRA 06 N°90 , no Bairro:PARQUE DOS IPES, MONTE ALTO-SP com area total
de 136,75m>2.

Especificagdo:
RESIDENCIAL TERREO

Observagées:
CADASTRO MUNICIPAL: 26.141

MONTE ALTO - SP, em 09 de novembro de 2020.

WERLINGTON LUIZ COLATRELLO
Arquiteto e Urbanista
Cau: A16870-0

Rua Dr. Ra_ulpa Rocha Medeiros, 1390 - Centro - Monte Alto - SP

kmerQJALMNIMEQA.OAlE_
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CELSO HENRIQUE ROSSIGALLI PICCOLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/09/2024 as 12:31,sobon

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003200-92.2022.8.26.0368 e codigo y5QMCONC.
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RESPONSAVEL TECNICO: Eng.° CELSO HENRIQUE ROSSIGALLI PICCOLO
CREA: 5063890241/SP

Secretaria Municipal de « g
APROVAD @724
Memorial Descritivo y

Arqufie i
Werlington Luﬂ%’“ﬂ“ .
Para: CONSTRUGAO RESIDENCIA Cau: A16870-
Local: JOSE GARCIA n° 090 )
Bairro: PARQUE DOS IPES MONTE ALTO - SAO PAULO

Propnetanos LUCRECIO ANTONIO DOS SANTOS, - CLAUDIA MARIA DANTAS DOS SANTOS
Areas: Lote = 200 m?, Area total da construgdo= 136,75, Area livre= 63,25m?, Taxa de ocupacio: 67,87%

Alicerces: - Serdo com vigas baldrames de acordo com o projeto, apoiadas com brocas em 25 cm de didmetro & profundidade
variaveis sobre as vigas baldrames serdo assentados tijolos macicos com argamassa mista e impermeabilizantes, finalizando com
uma cinta de amarragéo nos respaldo do alicerce, e uma capa de material impermeabilizante isolando as paredes do alicerce.

Paredes: -De alvenaria de tijolos macigos com espessura de acordo com a planta assestes com argamassa de cimento, cal e
areia no traco 1:2:8

Revestimento interno: -Chapisco, embogo e reboco nos dormitérios, circulagdo e azulejos até no teto na cozinha copa e banheiro
lavanderia.

Revestimento externo: - Chapisco, embogo e reboco em toda residéncia e muros.
Estrutura: -Toda estrutura necessaéria sera de concreto armado incluindo a escada.
Telhado: -Telhas seréo de fibrocimento, apoiadas em estruturas de peroba sem beiral aparente

Forros: -Seréo de laje pré moldada e também de gesso em todos os comodos na parte inferior e revestidos de reboco nos demais
cémodos.

Janelas: -Serdo metélicas nos quartos e na cozinha, no banheiro, e na sala serdo de vidros temperados todas as medidas e
localizacéo delas serdo obedecidas as do projeto arquiteténico.

Portas: -Serao de madeira nos quartos, no banheiros e sala e suas dimensdes estdo descritas em legendas na planta da
prefeitura na cozinha sera uma porta de metal com vido e na copa contera uma porta de vidro temperado grande que compensara
a claridade e a movimentagéo.

Piso: -De ladrilhos de cerdmicas em toda a casa.
Obs. o piso do banheiro da cozinha e da lavanderia havera rebaixo aproximadamente 2,0cm.

Azulejo: -Na cozinha e no banheiro contera o azulejo até o teto e na lavanderia havera uma barra impermeéavel até a altura de
1,50m.

Instalagao elétrica: - Devera seguir o projeto elétrico, conforme a NB- 03.

Instalacado hidraulica: - Sera de PVC para agua fria contendo 1 reservatério de 1000 litros, e sera provida para todas as torneiras,
bacias sanitarias, e chuveiros. O esgoto sera ligado em rede publica e sera provido de ventilagdo e caixas de inspegédo.

As aguas pluviais serdo coletadas até a via publica, tudo conforme o projeto hidraulico.

Pintura: - Sera dada uma demao de massa corrida em toda a alvenaria que seréa pintada de latex.

As esquadrias metalicas terdo um tratamento a base de zarcéo e depois seréo pintadas com tinta esmalte.

As esquadrias de madeiras serdo escurecidas envernizadas.

Vidros: - Seréo utilizados vidros lisos na porta da cozinha e nas venezianas e vidros temperados na porta da copa e nas janelas
do banheiro, sala e cozinha.

Limpeza: - No termino da obra seréa efetuada a limpeza e os entulhos seréo retirados.

Muros e gradis: - A residéncia sera murada até a altura de 2,40m.

Lucrecio Antonio dos Santos Claudia Maria Dantas dos Séantos Helio Danilo Cieto
RG: 20.220.013-9 RG: 19.403.160-3 Responsavel tecnico
CPF: 098.885.698-05 CPF: 167.082.348-23 Crea-SP = 50630805669

Proprietario Proprietaria Enaenheiro Civil
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