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Exmo (a). Sr(a). Dr.(a). Juiz(a) de Direito da 212 Vara Civel da Comarca de

Belo Horizonte.

REFERENCIA

COMARCA Belo Horizonte - MG.

EM CURSO NA 212 Vara Civel.

ACAO Procedimento Ordindrio - Extingdo de Condominio
OBJETO Imovel localizado na Rua José de Alencar, n° 178,

Calafate - Belo Horizonte - MG
N° DO PROCESSO 5049996-11.2016.8.13.0024
AUTOR (ES) Rodrigo Otavio de Miranda Estrela
REU (S) Wilson de Miranda Estrela Filho e outros

PERITO OFICIAL Eng.% Marcos Almada Barbosa

Marcos Almada Barbosa, perito oficial nomeado nos autos em referéncia, honrado
pela confianca e nomeacdo, procede a apresentacdo do laudo pericial, solicitando sua

juntada ao processo, independente do que se pede a sequir.

Por oportuno, solicita reanalise no valor dos honorarios arbitrados, conforme
RESOLUCAO 232 do CNJ, esclarecendo que foram realizadas duas avaliagbes, sendo

uma para determinagao do valor venal e outra para determinagao do valor de locagao.

Entendo ndo ser o caso de ser mantida a assisténcia judicidria gratuita deferida, que
abrange os trabalhos periciais, eis que em desconformidade do que determina a Lei
1060/50, além de abarcar a grandiosidade do empreendimento com valor de mercado

acima de R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais).
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O trabalho pericial, no caso ESPECIFICO, que abrange, vistoria, pesquisa de mercado,
levantamento de dados de venda e locagao, dentre outros procedimentos, nao

comporta o valor dos honorarios fixados por Vossa Exceléncia!

Nesse caso, venho requerer que caso seja mantida a assisténcia judiciaria, que sejam
fixados honorarios periciais, sugerindo o valor constante na tabela do CNJ] de
R$ 860,00 (oitocentos e sessenta reais) , ou seja, 2 avaliagbes de R$ 430,00, diante

do que impera nessa Casa de Justica.
Apds esta andlise, solicita a liberagao dos honorarios profissionais.
Nestes termos, pede e aguarda deferimento.

Belo Horizonte, 04 de novembro de 2016.
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Eng©% Marcos Almada Barbosa

Perito Oficial do Juiz
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LAUDO

PERICIAL

N° DO PROCESSO
AUTOR (ES)
REU (S)

PERITO OFICIAL

REFERENCIA

COMARCA Belo Horizonte - MG.

EM CURSO NA 212 Vara Civel.

ACAO Procedimento Ordinario — Extincdo de Condominio
OBJETO Imovel localizado na Rua José de Alencar, n° 178,

Calafate - Belo Horizonte - MG
5049996-11.2016.8.13.0024
Rodrigo Otavio de Miranda Estrela

Wilson de Miranda Estrela Filho e outros

Eng.° Marcos Almada Barbosa
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I. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

Apresentacao

Marcos Almada Barbosa, -engenheiro civil, especialista em
engenharia de avaliacbes e pericias, perito, assistente técnico, consultor de
escritérios de advocacia, engenheiro credenciado da Caixa EconOmica Federal e
Banco do Brasil, diretor técnico da empresa Abaco Engenharia e Consultoria
Ltda e da LRM Engenharia Ltda, associado ao IBAPE - Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias de MG e ao ASPEJUDI - Associacao dos Peritos Judiciais,

Arbitros, Conciliadores e Mediadores de Minas Gerais.

Historico dos Fatos

Dos autos se depreende que o Autor " juntamente com os réus, herdaram o
imoével. Os réus Wilson de Miranda, Carlos Eugénio e Carla Ferreira se recusam
a mudar do imdvel objeto, onde residem ha alguns anos; exercem o direito de
preferéncia para aquisicao do imovel; alienarem o imdvel para terceiros e
alugarem o imdvel para terceiros ou para si, a fim de possibilitar a divisao de
rendimentos entre todos os condéminos.

O bem imédvel, por sua natureza, é judicialmente indivisivel. Ademais, na
escritura publica ndo contesta a individualizacdo das areas de cada um dos
litigantes, assim cada condomino é proprietario de fracdo ideal do referido

imovel. ”
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Objetivos

Constitui-se objetivo precipuo do presente trabalho a realizacdo de pericia nos
imdveis em referéncia, cuja analise busca responder a todos os quesitos

formulados pelas partes.

O presente trabalho objetiva ainda fornecer ao julgador elementos técnicos de
ordem pericial, extraidos da documentacdo apresentada pelas partes
(inclusive projetos), bem como daqueles resultantes das inspecdes realizadas

naquela area.

Atividades desenvolvidas durante o presente trabalho pericial

Atividades Periciais de Campo.

Diagnéstico da situacdo encontrada.

Cobertura fotografica dos itens relevantes de relato.

Coleta de informacodes locais.

Levantamento de dados contidos nos autos.

Anédlise de estudos e Normas Técnicas apresentados.
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II. NORMAS PERTINENTES

O presente trabalho foi elaborado com suporte nos requisitos constantes em
normas da ABNT (Norma Brasileira para Pericia de Engenharia na Construcao

Civil), onde se destacam:

Na Norma - NBR- 14.653-Partes 1e2
Na Norma - NBR- 13.752/96

Os requisitos de uma pericia sao condicionados a abrangéncia das
investigacdes, a confiabilidade e adequacao das informacdes obtidas, a
qualidade das analises técnicas efetuadas e ao menor grau de subjetividade
prestado pelo perito, sendo estes aspectos definidos pelos seguintes pontos: a
metodologia empregada; os dados levantados; o tratamento dos elementos
coletados e trazidos ao laudo; a menor subjetividade inserida no trabalho.

O conjunto de dados que contribui para a elaboracdo do parecer técnico deve

estar expressamente caracterizado, usando-se toda a evidéncia disponivel.

Vistoria:

Constatacao de um fato, mediante exame circunstanciado e descrigao
minuciosa dos elementos que o consistem e/ou influenciam, sem a indagacao
das causas que o motivaram.

Engenharia legal:

Ramo de especializagao da engenharia dos profissionais registrados nos CREA
que atuam na interface direito / engenharia, colaborando com juizes,
advogados e as partes, para esclarecer aspectos técnico-legais envolvidos em
demandas.
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A qualidade do trabalho pericial deve estar assegurada quanto a:

e Inclusdo de um numero significativo de fotografias, garantindo maior
detalhamento do bem periciado;

e Descricao detalhada dos bens nos seus aspectos fisicos, dimensoes, areas,
utilidades, materiais construtivos, etc.;

e Apresentacao de plantas individualizadas dos bens, que podem ser obtidas sob
forma de croqui;

e Indicacao e perfeita caracterizacao de eventuais danos e/ou eventos
encontrados, com planta de articulagdao das fotos perfeitamente numeradas;

e Andlise dos danos e/ou eventos encontrados, apontando as provaveis causas e

consequéncias.

III. DOS EXAMES

Exame

Inspecdo, por meio de perito, sobre pessoa, coisas, mdveis e semoventes,
para verificacao de fatos ou circunstancias que interessem a causa.

O perito signatario compareceu a area em apreco, inicialmente no dia 25 de
outubro de 2016, com o objetivo de levantar as caracteristicas existentes no
imoével, para que, interativamente com os dados documentais presente nos

autos fosse possivel reunir elementos que subsidiassem a presente andlise.

Durante a vistoria de campo procurou-se realizar um diagndstico dos itens que
sao objetos da pericia, estabelecer uma coleta preliminar de informacoes,
analisar dados contidos nos autos e reunir fotografias, além de anotar os

detalhes fisicos de real interesse.
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IV. DOS DOCUMENTOS APRESENTADOS

e Todos os documentos periciados estao contidos nos autos.

e Os documentos que foram apresentados pelas partes, estao acostados
no presente laudo.

e Este Perito coletou informacdes para o seu estudo através de pesquisa
em cartorio, imobilidrias, corretores de imdveis e negociantes na regido.

V. LEVANTAMENTOS TECNICOS

1) VISTORIA
Localizacao:

O imdvel objeto deste estudo, encontra-se localizado a Rua José de Alencar, n°
178 - Bairro Calafate, Belo Horizonte.

A Rua José de Alencar, na porcdo em que se localiza o imdvel, apresenta-se
plana, possui pavimentacdo asfaltica e calcadas pavimentadas com plantio de
arvores.

Toda a regiao € dotada de completa infraestrutura urbana, possuindo:

e Rede de energia elétrica (iluminagao publica a vapor de mercurio);
e Rede telefonica (publica e particular);

e Rede de agua tratada;

¢ Rede de captacao de aguias pluviais;

¢ Rede de esgotos sanitarios;

e Coleta diaria de lixo;

e Linhas de 6nibus coletivos;

e Pontos de taxi, etc.
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Caracterizacao do bairro

O bairro Calafate, localiza-se no municipio de Belo Horizonte - MG, a

uma latitude 19°955'34" sul e a uma longitude 43°58'27" oeste.

No comeco do século XX, iniciava-se a povoacao da regido Oeste através do
Nucleo Agricola do Carlos Prates. Povoado inicialmente por colonos, muitos
deles estrangeiros (italianos), confundia-se entdo a Vila Operaria do Barro

Preto.

Nesta época desenvolvia-se concomitantemente o Nucleo Suburbano do
Calafate, hoje bairro Calafate, localizado na regidao Oeste, uma das areas mais
povoadas nestes primeiros anos da capital. Esse local era formado por
chacaras e uma pequena capela. O acesso era precario e o transporte sé era

possivel através de animais.

Em 1902, o presidente do Estado de Minas Gerais, Francisco Salles,
determinava a construcao da Estrada de Ferro Oeste de Minas, rumo a Betim
passando pelo Calafate, o que trazia movimentagao e progresso para o bairro.

A primeira estacdo ferroviaria foi instalada na Rua Santa Quitéria.

Em 1910 era inaugurada a Estrada do Barreiro, passando também pelo

Calafate. Estas vias de acesso foram as primeiras do bairro.

Na década de 20 a cidade crescia e a regiao Oeste era a que mais se expandia.
O bairro Calafate, conjuntamente com o bairro Carlos Prates era classificado
pelo prefeito Flavio Fernandes dos Santos como o que mais prometia em

termos de desenvolvimento.
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Em 1936 o asfalto chegava oficialmente ao bairro Calafate. Neste mesmo ano
era erguida uma pequena capela que mais tarde se transformaria na atual

Igreja de Sao José do Calafate.

Desenvolvimento:
O bairro Calafate é essencialmente residencial, entretanto possui um grande

comércio de carater local ao longo da sua principal via, a Rua Platina, onde ha

e lojas

uma infinidade de servigos e produtos como bancos, sacoldes, locadores de
de autopecas.

mercados, supermercados

videos, acougues,

Fonte: http://bairrosdebelohorizonte.webnode.com.br/bairros%20da%20reqi%c3%a30%200e

ste-/
Encontra-se distante a 6,0 km do Centro da cidade.
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Descricao do imoével:
Tipo: Casa residencial
Endereco: Rua José de Alencar, n°® 178 - Bairro Calafate -Belo
Horizonte- MG
Coordenadas: 19°55’31,00” S
43°58'51,00" O
Documentacdo: Matricula n® 42741
Areas: Area Total Construida = 256,25 m2 (Conforme projeto)
Casa 1 = 50,34 m2
Casa 2 = 62,14 m2 (19 pavimento)
29,21 m2 (2° pavimento)
Casa 3 = 114,56 m?2
Area do Terreno = 399,0 m?2
Divisao do lote: 3 moradias.
Ocupantes: Wilson de Miranda Estrela Filho, Carlos Eugénio Ferreira

Estrela e Carla Ferreira Estrela
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Relatério Fotografico:

Foto: Vista Parcial do Logradouro

Foto: Vista Parcial do Logradouro
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Foto: Vista da fachada do imdvel

Foto: Vista da fachada do imdvel
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Foto: Vista padrao CEMIG

Foto: Casa 1 - Fachada
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Foto: Casa 1 - Fachada

Foto: Casa 1 - Cozinha Americana
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Foto: Casa 1 - Comodo Unico

Foto: Casa 1 - Comodo Unico
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Foto: Casa 1 - Banheiro

Foto: Vista Externa - Acesso
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A

Foto: Casa 2 - Fachada

7
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Foto: Casa 2 - Fachada

Foto: Casa 2 - 19 pavimento - Cozinha americana

50 o8 TR

Foto: Casa 2 - 1° pavimento - Sala
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Foto: Casa 2 - 1° pavimento - Banheiro
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Foto: Casa 2 - 1° pavimento - Quarto

Foto: Casa 2 - 19 pavimento - Escada de acesso ao 2° pavimento
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Foto: Casa 2 - 2° pavimento - Suite

Foto: Casa 2 - 2° pavimento - Banheiro suite inacabado

Rua Conselheiro Lafaiete, n® 83 - Sala 02 — Bairro Floresta— BH — MG — 31.015-165
E-mail: abaco.engenharia@terra.com.br — Telefax: (31)3468-6566 / 98881-3258

NUmero do documento: 16110415013172100000014638141
https://pje.tjmg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=16110415013172100000014638141 ,
Assinado eletronicamente por: MARCELO JOSE REZENDE DOS SANTOS - 04/11/2016 15:02:03 Num. 15224202 - Pag. 26




tAIBtA:CLOY

Engenharia e Consultoria

34

Foto: Casa 3 - Acesso ao fundo da casa 3
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Foto: Casa 3 - Sala
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Foto: Casa 3 - Circulacao

Foto: Casa 3 - Quarto 1
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Foto: Casa 3 - Sala

Foto: Casa 3 - Quarto 2
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Foto: Casa 3 - Banheiro social

Foto: Casa 3 - Banheiro social
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Foto: Casa 3 - Area de servigo
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Foto: Casa 3 - Banheiro de servico
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2) Avaliacao do Imével

PRESSUPOSTOS E RESSALVAS IMPORTANTES

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

> Na documentacao fornecida.
> Em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imodvel.

> Em informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, intermediarios, etc.).

> Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais
consultados e as informacdes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis.

> O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para a
sequéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacao deste parecer
técnico em conexdao com qualquer outro.

> O responsavel técnico ndo assume responsabilidade sobre matéria alheia
ao exercicio profissional, estabelecido em leis, cddigos e regulamentos
proprios.

> Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, dispensamos
consideracoes legais de mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas,
superposicao de divisas, etc., providéncias estas que consideramos de carater
juridico.
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CONCEITO DE VALOR

Entendemos como valor de mercado, a expressdao monetaria do bem, a data
de referéncia da avaliagao, numa situacao em que as partes, conhecedoras das
possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagao, nao estejam
compelidas a negociacao.

O referencial adotado nesta avaliagao encontra respaldo na NBR-14.653-1 da
ABNT (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais), onde, no seu item 3.44, preceitua:

“valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro
das condigbes do mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um mercado de
concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que ndo possam
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v" inexisténcia de influéncias externas;

v" racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o
bem, o mercado e as tendéncias deste;

v perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com
liberdade plena de entrada e saida do mercado.
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METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

A metodologia basica adotada para determinacdo do valor foi através do
método comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 8.2.1 da
NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde encontramos a seguinte definicao:

"8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra. ”

Este método é aquele que define o valor através da comparacao com dados de
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As
caracteristicas e os atributos dos dados analisados que exercem influéncia na
formacao dos precos e consequentemente, no valor, devem ser ponderados
por homogeneizacao ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de
fundamentacdo e precisdo definidos em Norma. E condicdo fundamental para
aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser
tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.
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CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

Classificacao do bem quanto:

a) Liquidez: Baixa

b) Desempenho de mercado: Recessivo
c) Numero de ofertas: Alto

d) Absorcao pelo mercado: Lenta

e) Publico alvo: Residencial

O mercado imobiliario estd com nivel de demanda em queda desde o segundo
semestre de 2013, o que tem influenciado na liquidez e nos valores praticados.
Tem-se observado uma diferenca (reducdo) consideravel entre os valores
ofertados e os realmente realizados.

Observamos que o imdvel possui vocacao tanto para incorporagao
multifamiliar, ou seja, construcdo de prédio, como para atividade comercial,

com aluguel das 03 moradias.

Verificamos ainda que o imdvel (lote) possui largura inferior (10 m) e que esta
caracteristica dificulta o aproveitamento do imével para construgao do prédios.

Verificado ainda que o imdvel esta localizado préximo a linha férrea.

Considerando todo o exposto acima, classificamos o imdvel como de baixa
liquidez.
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ANALISE DE REGRESSAO

A anadlise de regressao consiste na aplicacdo de métodos matematicos e
estatisticos para interpretar o comportamento das variaveis que influenciam na
formacdao do valor, ou seja, como as variaveis independentes atuam na
determinacao da variavel dependente.

Este estudo conduz a determinacao da equacdo de um modelo estatistico
representante de um conjunto de dados observados e que permite predizer o
valor possivel da varidvel procurada, a partir do conhecimento dos valores das
variaveis que explicam sua formacao.

No caso avaliatério, a inferéncia estatistica permite o estudo do
comportamento de uma variavel (dependente) em relacdo a outras
(independentes), responsaveis pela sua formacao, que podem ser de natureza
quantitativa (area) ou qualitativa (topografia, tipo de benfeitorias, etc.).

Através desta analise, busca-se a orientacdo de como cada atributo esta
influenciando na formacao do valor, podendo concluir se os atributos testados
sao ou nao importantes na formacao do valor, como se comportam na
composicao do modelo e o seu grau de confiabilidade.

Nos itens seguintes faremos uma analise (exemplo) de um caso de regressao
simples, assim denominada por possuir apenas uma variavel independente, e o
método de calculo utilizado sera o dos minimos quadrados, segundo o qual a
reta a ser adotada devera ser aquela que torna minima a soma dos quadrados
das distancias da reta aos pontos experimentais.

Imaginemos o caso de uma avaliagdo de um terreno com area de 450,00 m2,
onde a pesquisa efetuada encontrou 12 elementos com caracteristicas
perfeitamente identificdveis com o elemento avaliando, obtendo os seguintes
resultados:
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Item Valor ($) | Area (m?2) | Valor/m2 ($)
1 | 3.000,00] | 300,00] | 10,00
2 3.500,00] | 350,00] | 10,00
3 4.200,00] | 400,00] | 10,50
4 5.200,00] | 480,00] | 10,83
5 4.800,00] | 520,00] | 9,23
6 5.500,00] | 600,00] | 9,17
7 6.700,00] | 870,00] | 7,70
8 7.800,00| | 880,00] | 8,86
9 7.500,00] | 1.000,00] | 7,50
10 9.000,00] | 1.150,00] | 7,83
11 7.500,00] | 1.380,00] | 5,43
12 10.500,00] | 1.500,00] | 7,00

Por se tratar de uma regressao simples, onde nossa variavel independente (y)
é o valor/m2 a variavel dependente (x) é a area, teremos a seguinte equacao:

y = a + bx

Apds a execucdo dos calculos necessarios a determinacao do valor dos
coeficientes a e b, teremos, entao, o modelo linear, que representa a reta de
ajuste dos pontos relativos aos elementos da amostra apresentada
anteriormente, cuja expressao matematica é a seguinte:

V/m2 = 11,4919 - 0,0036 X

Na pagina seguinte, apresentamos um grafico que permite visualizar a situacao
descrita anteriormente, cujas linhas representam os pontos coletados e a reta
de ajuste, onde podemos encontrar o valor/m2 de qualquer imoével situado
entre os extremos de X (Area), compreendido, no presente exemplo, entre
300,00 m2 e 1.500,00 m?=2,

Dessa forma, a situacao imaginada, de calcular o valor de um terreno com
area de 450,00 m2, nos leva ao calculo do seguinte valor:

V/m2 = 11,4919 - 0,0036 x (450,00 m?2)
V/m2 =$ 9,87 /m?2
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O valor do terreno serda entao, a multiplicacdo do valor/m2 calculado na
expressao matematica ou grafico anexo, da seguinte forma:

V = 450,00 m2 x $ 9,87 /m2
V = $ 4.441,50

Por tratar-se de um mero exemplo didatico, objetivando a compreensdo da
metodologia estatistica utilizada, alguns passos importantes, exigidos em
Norma Brasileira, nao foram apresentados.

Grafico comparativo entre os valores por m?
coletados e a reta ajustada

-
VAR A

B Valor/m? coletado
B Valor/m? ajustado

PESQUISA DE MERCADO

E o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa inicial, onde serdo
levantados dados relativos a imodveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdo estrutura técnica ao
parecer.

Tanto a pesquisa de mercado como o tratamento estatistico se encontram
juntados ao Laudo.
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PROCESSAMENTO E ANALISE DOS DADOS:

Compreende a etapa onde se extrai o maior niumero de informacdes sobre os
elementos utilizados, realizando a selecdao das caracteristicas a serem
estudadas, num processo definido como inferéncia estatistica, como segue:

"Parte da ciéncia estatistica que permite extrair conclusdbes a partir do
conhecimento de amostragem técnica da populagao."

O valor de um imével, quer para locacdo, quer para venda, se forma a partir
da combinacao de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que concorrem de
modo mais ou menos significativo na composicao do valor, exigindo atencao
especial quanto a sua importancia.

Neste caso, apds a coleta de informacdes e analise dos dados analisados,
realizamos estudos das seguintes variaveis:

Periodo da pesquisa: Junho 2016
NUmero de dados coletados: 40
NiUmero de dados utilizados: 38

Tratamento dos dados: Inferéncia Estatistica
NUmero de variaveis pesquisadas:07
NUmero de variaveis utilizadas: 06
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O modelo de Regressao multipla do imdvel avaliando encontra-se em anexo
Foram utilizadas as seguintes variaveis

Variavel Dependente:

oY = R$/m2: Valor do metro quadrado.

Variaveis Independentes:

e x1 = Local: Varidvel qualitativa, representada por cddigos alocados (1 a 3),
sendo (1) o local de menor atratividade e (3), o local de maior atratividade.

e x2 = Area Construida(m2): Area do imdvel. Varidvel quantitativa,
crescimento negativo

e x3 = Padrao: Variavel qualitativa, crescimento positivo, representada por
dicotomia (1 ou 2), sendo (1) padrao inferior e (2) padrao superior.

e x4 = Conservacao: Variavel qualitativa, crescimento positivo, representada
por dicotomia (1 ou 2), sendo (1) conservacao inferior e (2) conservagao
superior.

e x5 = Locacao/Venda: Variavel qualitativa, crescimento positivo,
representada por dicotomia (1 ou 2), sendo (1) imoOveis em locacdo e (2)
imoveis a venda.

MODELO DE MELHOR AJUSTE:

Em seguida, foi realizado a operacionalizacao dos dados, através do programa
SISREN, onde encontramos a curva que apresentou o melhor ajuste do
modelo, ou seja, aquela que melhor representou o conjunto de pontos (ou
dados) analisados, com a seguinte forma:

Equacao:

R$/m2 = e (-2,416237434 +0,07971548502 * Local -0,07152240462 * Area Construida
(m2)2+0,1449160736 * Padrao -0,4575928462 / Conservacao +5,81174538 *
Locacao/Venda)
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DETERMINACAO DO VALOR DE LOCACAO

Atributos de entrada:

Local 1 (inferior)
Area Construida (m2) 256,25

Padrao 2 (superior)
Conservacao 1 (inferior)
Locacdo / Venda 1 (locagao)

Resultados para a moda, com intervalo de confianca ao nivel de 80%:

Minimo Unitario Maximo
Calculado
(R$/m?2)
- 16,08% 8,21 +19,21%
R$6,89/m?2 R$9,78/m?2
Resultados para o Campo de Arbitrio:
Unitario | Total (R$) | Amplitude
(R$/m?2)
Minimo 6,98 1.789,39 -15%
Calculado 8,21 2.105,16 ---
Maximo 9,44 2.420,93 +15%

Em que pese o atual cenario de retracdo econémica, o numero elevado e
crescente de imdveis em oferta, a baixa liquidez do imodvel, verificamos que o
imével estd subdividido em trés moradias que podem ser alugadas
individualmente potencializando o valor total de locagao, motivo que
entendemos ser pertinente para adocao do valor acima do pontual calculado.

Valor Adotado: R$ 2.400,00 - (Dois mil e quatrocentos reais)
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Conforme a NBR 14653 — Anexo A, o campo de arbitrio corresponde a semi — amplitude
de 15% em torno da estimativa pontual adotada.

Conforme a NBR 14653-1, o arredondamento no resultado da avaliagdo pode
ser feito, desde que, o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado.

Estes valores fazem parte das Planilhas de Calculos em anexo

RESULTADO DA AVALIACAO

Fundamentados nos elementos e condigdes consignados no presente Laudo de
Avaliacdo, atribuimos ao imdvel o seguinte valor de mercado para locacgao:

Valor Adotado: R$ 2.400,00

(DOIS MIL E QUATROCENTOS REAIS)

INTERVALO DO CAMPO DE ARBITRIO (DE R$ 1.789,39 A R$ 2.420,93)
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DETERMINACAO DO VALOR VENAL

Atributos de entrada:

Local 1 (inferior)
Area Construida (m2) 256,25
Padrao 2 (superior)
Conservacao 1 (inferior)
Locacédo / Venda 2 (venda)

Resultados para a moda, com intervalo de confianca ao nivel de 80%:

Minimo Unitario Maximo
Calculado
(R$/m?2)
-11,45% 2.745,56 +12,93%
R$2.431,30/m?2 R$3.100,44/m?2

Resultados para o Campo de Arbitrio:

Unitario | Total (R$) | Amplitude

(R$/m?2)
Minimo 2.333,73 | 598.018,32 -15%

Calculado | 2.745,56 703.550,96 ---
Maximo 3.157,39 | 809.083,60 +15%

Considerando o atual cendrio de retracdao econOmica do pais, o numero
elevado e crescente de imdveis em oferta, a localizagao préoxima a linha férrea,
a baixa liquidez do imével, entendemos ser pertinente a adocdo abaixo pontual
calculado.

Valor Adotado: R$ 650.000,00 - (Seiscentos e cinquenta mil reais)

Conforme a NBR 14653 - Anexo A, o campo de arbitrio corresponde a semi -
amplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada.
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Conforme a NBR 14653-1, o arredondamento no resultado da avaliagdo pode
ser feito, desde que, o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado.

Estes valores fazem parte das Planilhas de Calculos em anexo

RESULTADO DA AVALIACAO

Fundamentados nos elementos e condigdes consignados no presente Laudo de
Avaliacdo, atribuimos ao imodvel o seguinte valor de mercado para venda:

Valor Adotado: R$ 650.000,00

(SEISCENTOS E CINQUENTA MIL REAIS)
INTERVALO DO CAMPO DE ARBITRIO (DE R$ 598.018,32 A R$ 809.083,60)
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ltem Descricao Pontuacao Grau
1} Il |
1 Caracterizagdo do imovel 3 Completa quanto a todas |Completa quanto as variaveis| Adogao de situagdo
avaliando as varigveis analisadas utilizadas no modelo paradigma
. -~ 6 (k+1), onde k é o . , 3 (k+1),onde k é o
e e ey | 3| mmeodevminms | g onde N | imero de v
’ independentes P independentes
Apresentagao de
informagoes relativas a Apresentacio de informacées Apresentacao de
Identificacio dos dados de ltodos os dados e variaveis| P relativgs 20s dados eg informagoes relativas aos|
3 ¢ 1 analisadas na S . dados e variaveis
mercado variaveis efetivamente ) "
modelagem, com foto e utilizados no modelo efetivamente utilizados
caracteristicas observadas| no modelo
pelo autor do laudo
IAdmitida, desde que: a)
- medidas das
Af;ﬂg'f; d;egggr;isey;a caracteristicas do imével
medidas das caracteristicas 3;{?3“21:2;”1 100% ngg
do imével avaliando ndo | ﬁmite amostral? b) 0
10, il
4 Extrapolacao 3 Nao admitida nga:,fqigrﬁob? gs;i:’ alor estimado  néao
estimado ndo uItFapasse 15% ultrapasse 20% do valar
do valor calculado no limite calculado no_limite da
da fronteira amostral, para a fronteira amostral, para a
referida variavel; em Ymédulo referida varigvel,
’ lsimultaneamente; e em
moédulo
Nivel de significancia a
(somatério do valor das duas
5 caldas) maximo para a rejei¢cao 2 10% 20% 30%
da hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo
6 . ,admmdo para rejeicao da ) 3 19% 29, 6=5%
hipétese nula do modelo através
do teste F de Snedecor
Total da pontuacdo atingida: 15 Itens obrigatérios: 2,4,5 e 6 no minimo no grau Il

Tabela de Precisao

Grau
Descri¢ao 1] Il I
Amplitude do intervalo de confianca de 80%
em torno da estimativa de tendencia central |<30% <40% <50%

Locacao => Grau de Fundamentacao Il; Grau de Precisao Il.

Venda =>

Grau de Fundamentacao Il; Grau de Precisao lll.
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VII. RESPOSTA AOS QUESITOS

Nao foram apresentados quesitos pelas partes.

VIII. CONCLUSAO

Diante dos dados apresentados no corpo do presente laudo ha orientagdao para
concluirmos:

. O imdvel encontra-se habitado pelos réus;

J Observamos que as moradias (1) e (2) aparentam ter sido recentemente
reformadas e/ou construidas.

o Valor de locacao atual:

Valor Adotado: R$ 2.400,00 - (DOIS MIL E QUATROCENTOS REAIS)
INTERVALO DO CAMPO DE ARBITRIO (DE R$ 1.789,39 A R$ 2.420,93)

. Valor venal atual:

Valor Adotado: R$ 650.000,00 - (SEISCENTOS E CINQUENTA MIL REAIS)
INTERVALO DO CAMPO DE ARBITRIO (DE R$ 598.018,32 A R$ 809.083,60)
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IX. ENCERRAMENTO

O presente laudo acolhe amparo nas normas técnicas e éticas das entidades

que agregam os profissionais da engenharia.

Foram computados como corretos os elementos documentais consultados e as
informacdes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis.
Este laudo técnico ndo deve ser utilizado para se estabelecer conexdao com

qualquer outro trabalho, de qualquer natureza.

A responsabilidade do signatario se restringe somente a matéria relacionada ao
seu exercicio profissional, estabelecido em leis, cddigos e regulamentos

proprios.

Os itens objeto deste trabalho foram inspecionados pessoalmente pelo perito

signatario.

O signatario nao tem no presente, nem contempla no futuro, interesse nos
resultados decorrentes deste trabalho, bem como declara nao ter inclinagoes
nem interesses em relacdao ao tema deste laudo, tampouco em relacdao as

partes envolvidas.

Durante as etapas de investigacdo e analise do presente trabalho, bem como a

elaboracao do respectivo laudo, a necessaria confidencialidade foi mantida.

Este laudo contém 57 folhas editadas e devidamente rubricadas, além de

anexos.
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Foram estes os elementos técnicos colhidos, analisados e julgados relevantes

de relato pericial.

O perito oficial signatario coloca-se ao inteiro dispor, a quem de direito, para

prestar os esclarecimentos adicionais necessarios.

Belo Horizonte, 04 de novembro de 2016.

/ / < // i 7
e : g i £
[ losag) P P

MARCOS ALMADA BARBOSA
Engenheiro Civil - CREA - MG 94.349/D % 98881-3258
Membro Efetivo do IBAPE - MG.

Membro Efetivo ASPEJUDI - MG
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X. ANEXOS
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RESULTADOS E
CALCULOS
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Eng. Marcos Almada Barbosa 04/11/2016 08:02:18
Perito Judicial

Resultados Estatisticos

Modelo
Casa Calafate

Dados & Variivei
Total Dados | Considerados = 40 [ 38
Tatal Varidveis | Consideradas = 7 /&

Coeficientes da Regressio [ Estimativa
Comrelacio = 9 - 0,9967002 [ 0,%333153
Detarminac3o = 9 - 0,9934113 [ 0,9665030

R2 Ajustado = 9 - 0,9923818 [ 0,5617385

Testes de Hipiteses
F Calculado = 965

Significincia do Modslo = 0,01

Durbin Watson =

N lidade dos Resid
-1 e +1 desvies padries = 71%

-1,64 & +1,64 desvios patries = 92%
-1,9 & +1,96 desvios padries = 97%

Diversos

Desvio Padrdo = 0,2378

Outliers do Modelo = 1 [ 2,63%)
Opeies de Cakulo = Simplificado
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Eng. Marcos Almada Barbosa 04/11/2016 DB02:19
Parito Judicial

Significéncia dos Regressores

Variaveis Equacao t Calculado Significancia
Local X 140 17,09
Area Constrisida [m#) Xt 4,75 0,01
Padrao x 1,49 14,59
Conservacao 1fx 2,31 2,76
Locacio/Venda X 52,27 0,01
R$/m= In[x}
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Eng. Marcos Almada Barbosa 04/11/2016 08:03:09
Perito Judicial

Jestes de Aderanci

Modelo : Casa Calafate
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Eng. Marcos Almada Barbosa 04/11/2016 080324
Perito Judicial

Modelo : Casa Calafate

HHEHHHHE RS
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Eng. Marcos Almada Barbosa 04/11/2016 080324
Perito Judicial

Correlacies Isolad Influénd

Modelo : Casa Calafate

- + -
-|:--——|_-T'I_|-————+ —————— | SR
2
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Eng. Marcos Almada Barbosa 04/11/2016 08:03224
Perito Judicial

Modelo : Casa Calafate
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Eng. Marcos Almada Barbosa 04/11/2016 080324
Perito Judicial

Modelo : Casa Calafate

Pagina 4 de 6

Rua Conselheiro Lafaiete, n® 83 - Sala 02 — Bairro Floresta— BH — MG — 31.015-165
E-mail: abaco.engenharia@terra.com.br — Telefax: (31)3468-6566 / 98881-3258

NUmero do documento: 16110415013946700000014638159
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=16110415013946700000014638159

Assinado eletronicamente por: MARCELO JOSE REZENDE DOS SANTOS - 04/11/2016 15:02:04 Num. 15224221 - Pag' 28




tAIBtA:CLOY

Engenharia e Consultoria

69

Eng. Marcos Almada Barbosa 04/11/2016 080324
Perito Judicial

Modelo : Casa Calafate
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Eng. Marcos Almada Barbosa 04/11/2016 080324
Perito Judicial

Modelo : Casa Calafate
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Eng. Marcos Almada Barbosa 04/11/2016 08:03:43
Parito Judicial
Dad| Prego Valor Residua Residuo Residuo,/DP
Observado Estimado Relativa Estimativa
i L] 813 0,35 4,16% 386
2 iy | 7.63 0,08 113% 0,50
3 EAT 85 -0,07 -087% -0,93
4 B2l 813 0,08 0,98% 077
5 7,59 7.73 -013 -1,79% -0,78
3 E80 846 0,13 1,56% 183
7 BAT7 841 0,05 0.64% 0,68
3 E16 828 012 -14T% -119
9 A0 Bad -0,03 -042% -043
10 B26 B4l -0,14 -1,78% -166
11 753 7.7% 023 307 EE
12 B0l 199 0,01 0.2 013
13 E14 7.96 0,18 225% 155
14 791 7.96 -0,04 -0,54% -0,32
15 759 158 001 013% 005
16 B24 838 -013 -164% -148
17 3 288 032 10.1% 0,01
19 287 27 014 495% 0,00
20 248 274 025 -10 76% 0,00
21 228 241 -013 -5,09% -0,00
22 233 268 -035 -1513% -001
23 259 275 -0,16 -6.28% -0,00
24 281 262 0,19 6,77% 0,00
% 22 249 -0,26 -1211% 0,00
27 235 257 -0.21 -9.23% -0,00
28 3 298 0,23 715% 0,01
29 i 291 0,30 9,56% 0,01
30 o 25 0.20 TAT 0,00
31 268 268 0,00 0,18% 0,00
32 278 291 -012 -441% -0,00
33 250 284 0,24 -0 268% 0,00
34 261 25 0,04 1L75% 0,00
35 252 268 -015 -62T% -0,00
36 293 253 0,40 13.64% 0,01
37 3,06 265 0,40 1315% 0,01
38 243 293 -0,50 -20,58% -001
39 3,03 275 028 9.34% 0m
40 253 2865 012 -4,85% -0,00
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Eng. Marcos Almada Barbosa 04/11/2016 DB03:44
Parito Judicial
Dad| Residuo/DP | VariagSo Variagho Variagho
Regressio Inicial Residual Explicada
i 148 4,45% 6,90% 444%
2 0,35 2% 042% 273%
3 -0 442% 0.27% 4,45%
4 0,34 380% 0,36% 380%
13 <057 248% L02% ZAT%
3 0,58 4,76% 0,99% 4,78%
7 0,23 442% 0.16% 4,45%
3 -0.50 367% 0.79% 369%
9 <015 425% 0,00% 428%
10 -0,62 3.90% 1,209 304%
11 -097 235% 297% 236%
12 0,05 333% 0.01% 3,35%
13 077 363% 185% 364%
14 -0,18 313% 0,10% 315%
15 0,04 24T% 0,00% ZA%%
16 -0.56 387 Lo1% 389%
i7 137 114% 5949 111%
19 0,58 L61% 111% LEZ%
20 -1,07 2I7T% 3,50% 226%
21 -0,57 266% 109% 26T
22 -148 255% 6,90% 252%
23 -0.68 208% 146% 209%
24 0,80 171% 2.01% 17M%
26 -113 276% 4, 12% 275%
27 09 252% 251% 252%
8 0,96 113% 293% 1L1%
29 13 L13% 5.23% L1
30 0,87 L7E% 238% LTT%
31 0,02 190% 0,00% 193%
iz -0,51 175% 0E3% 176%
i3 -101 2,05% 322% 205%
34 0,19 2.05% 011% Z206%
35 -0.65 230% 138% 220%
36 168 153% B.86% L48%
37 169 135% 893% 130%
38 -2,10 2 36% 13,90% 229%
9 119 138% 4,44% 1L36%
40 -051 218% 0.83% 219%
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Eng. Marcos Almada Barbosa 04/11/2016 DB:03:44
Parito Judicial

Analise dos Residuos
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Eng. Marcos Almada Barbosa 04/11/2016 DB 10357

Parito Judicial

Funcao Estimativa

Modelo : Casa Calafawe

Fungao Estimatve:

RE/m? - &*{

-2,416237434

+0,07871548502 " Local
-0,07152240462 * Araa Consirulda (m3's
+0,1449160736 * Padrao

-0,4575828462 [ Consanvacan
+E,B1174638 * LocagaaVenda)

Variavel Velor M&dic  t Calculado ‘Coed EQuagsn Transi. Ralac.
LLocal 20263 1,40 +0,07871566 X 161
Area Construida (m3) 197 218 476 -0,0715224 b 42 -10,98
Paorao 1,0000 1,49 +0,142916 x 16,58
(CONEEN B30 1,7632 -2H -0 467593 1E 2568
LocaganVenda 1,0000 B2 +5811TE X X018
R&'m= 11,4227 T-Indep -2 41624 In(x)
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Eng. Marcos Almada Barbosa 04/11/2016 0804236
Parito Judicial

Estimativas

Modelo
Casa Calafate

Endereco
Endereco: Rua Jose de Alencar, 178

Complemento: Casa
Bairro: Calafata
Municipio: Balo Horizonte
UF: MG

Variaveis

Local = 1,00

Area Constrisda (m#) = 256,25
Padrio = 2,00

Conservacao = 1,00
Locagio/Venda = 2,00

Valor Unitar
Maximo IC (12,93%): 3.100,44

Médio: 2.745,56
Minimo IC (11,45%): 2.431,30

¥alor Total
Maximo IC: 794.489,67

Meédio: 703.550,96
Minime IC: £23.021,11

Pardmetros
Nivel de Confianga: 80%
Estimativa pela: Moda
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Eng. Marcos Almada Barbosa 04/11/2016 0810455
Parito Judicial

Estimativas

Modelo
Casa Calafate

Endereco
Endereco: Rua Jose de Alencar, 178

Complemento: Casa
Bairro: Calafata
Municipio: Balo Horizonte
UF: MG

Variaveis

Local = 1,00

Area Constrisda (m#) = 256,25
Padrio = 2,00

Conservacao = 1,00
Locagio/Venda = 1,00

Valor Unitari
Miximo IC (19,12%): 9,78

Meédio: 8,21
Minimo 1C (16,08% ): 6,89

Yalor Total
Miximo IC: 250699

Medio: 2.105,16
Minimo IC: 1.767,74

Pardmetros
Nivel de Confianga: 80%
Estimativa pela: Moda
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