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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA
42 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL I - SANTO AMARO

Processo n° 1082328-95.2022.8.26.0002

Pelo presente instrumento, referente ao PROCEDIMENTO
COMUM CiVEL - EXTINGAO para determinar o valor de
venda do imdvel matricula 212.691, ap. 71, 7° andar,
incluindo duas vagas indeterminadas, do Edificio Villa
Verde, situado a Rua Sdcrates n°515, Vila Sofia, Sao
Paulo, movida por MONIKKE LEHMANN ANDERSEN em
face a Suzana Maria Valente Anderson e outros, vem
respeitosamente apresentar o laudo pericial.

Este documento apresenta-se em folhas numeradas sequencialmente de 1 a 31 e
dois anexos.

Nestes termos,
Pede deferimento,

Sado Paulo, 03 de maio de 2024

Marilisa Sarian Altounian
Engenheira Civil - CREA 5060340646

[)cmen !
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1) CONSIDERACOES PRELIMINARES
1.1) Objetivo:
Constitui objetivo do presente trabalho a determinagdo do justo valor de mercado
do imdvel abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:
» Tipo: apartamento;
» Endereco: Rua Sdcrates n° 515, ap. 71
» Local: Vila Sofia;

» Municipio: Sdo Paulo/SP;

» Finalidade: apuracdo do valor de venda para o imdvel em questdo, bem como, a
apresentacado dos fatores que subsidiaram a execu¢do do mesmo.

1.2) Conceito de valor:
Entendemos como valor de mercado, a expressdo monetdria do bem, a data de
referéncia da avaliagdo, numa situagdo em que as partes, conhecedoras das
possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagdo, ndo estejam compelidas a
negociagao.

O referencial adotado nesta avaliacdo encontra respaldo na NBR-14.653-1 da ABNT
(Norma Brasileira para Avaliagdao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde,
no seu item 3.1.47, preceitua:

“valor de mercado: quantia mais provdvel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,

dentro das condigdes 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" nimero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que nd3o possam
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;
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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.

1.3) Condigoes e limitagdes:
Este parecer técnico avaliatério segue as condigdes e limitagdes abaixo
relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais
consultados e as informacgdes 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 utilizacdo deste parecer em
conexdo com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na
legislagdao que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em regulamentos
elaborados pelo respectivo conselho profissional.

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos consideragdes legais
de mérito, concernentes a titulos, invasées, hipotecas, superposicao de divisas, etc.,
providéncias estas que consideramos de carater juridico.

1.4) Vistoria:
A vistoria € uma importante fase do processo avaliatorio que visa proporcionar ao
Engenheiro conhecer da melhor forma possivel tanto o imdvel que serd avaliado,
bem como a regido na qual ele se encontra, inclusive trazendo informagdes
importantissimas para o laudo, conforme discriminadas na sequéncia.

Efetuada visita ao imdvel para fins de vistoria no dia 27 de margo de 2024, as 9:00h,
conforme agendada, na qual a Sra. Karen Mayrink estava presente e mostrou o
imovel.
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1.5)Diagnostico de Mercado:
O bairro Vila Sofia estd entre as principais vias da zona sul paulistana, como a Marginal
Pinheiros, e as avenidas Washington Luis, Santo Amaro e Adolfo Pinheiro. As principais
vias do bairro sdo: a Avenida Nossa Sra. de Sabara, a Rua Dr. Ferreira Lopes, a Avenida
Dr. Silva Melo e a Rua Duque Costa.
https://secovi.com.br/pesquisa-secovi-sp-do-mercado-imobiliario-fevereio-2024/
A Pesquisa Secovi-SP do Mercado Imobiliario (PMI), realizada pelo departamento de
Economia e Estatistica da entidade junto as incorporadoras associadas, apurou em
fevereiro a comercializacdo de 6.600 unidades residenciais novas na cidade de Sao
Paulo. Em 12 meses (margo de 2023 a fevereiro de 2024) as vendas totalizaram 79,2 mil
unidades.
COMERCIALiZA(ﬁD ACUMULADA EM 12 MESES EM UNIDADES
Evolucdo de unidades residenciais vendidas (acumulada 12 meses) Mil unidades
@ MCMV @ Outros mercados
79,3
65,5 8% 70,6 1%‘3’6 (1009%)
100%) “
fev.22 fev.23 fev.24
Fonte: Secovi-5P
5
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2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGAO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:
A metodologia adotada para determinacdo do valor foi através do método
comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da NBR-14.653-
1 (Norma Brasileira para Avaliagdao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde
encontramos a seguinte definicao:

"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

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

Este método é aquele que define o valor através da compara¢do com dados de
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As
caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacgao dos precos e consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de
fundamentagdo e precisdo definidos em Norma. E condi¢io fundamental para
aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser
tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobilidrio.

2.2) Especificagao da avaliagao:
A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliagdo serd especificada em
decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos, disponibilidade de
dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a
fundamentacao e precisdo, assim definidos:

“A fundamentagdo serd fungdo do aprofundamento do trabalho avaliatdrio, com o
envolvimento da selegdo da metodologia em razéo da confiabilidade, qualidade e quantidade
dos dados amostrais disponiveis.

A precis@o serd estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
toleravel numa avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagGo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcan¢ada na coleta de dados (quantidade, qualidade
e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”
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Os graus de fundamentacdo e precisdo foram definidos na NBR-14.653-2 (Norma
Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos), a seguir reproduzidos:

] Método Comparativo:

“9.2.1 O grau de fundamentagdo, no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear,

deve ser determinado conforme a Tabela 1.

Tabela 1 — Grau de fundamentaciio no caso de utilizacio de modelos de regressdo linear
7 biidos
it} 1 1
1 | Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto s Adocdo de situagio
avaliando todas as vanidveis varidveis utilizadas no paradipma
lisad modelo
2 Quantidade minima de 6 (ktl), ondek € o 4(ktl), onde kéo 3 (ktl)ondekéo
dados de mercado, mimero de varidveis nimero de varidveis niimero de varidveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 | Identificagio dos dados |  Apresentagio de AT do de AT Ao de
de mercado informagies relativas a | informagtes relativas a | informagbes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto maodelagem no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do lando
4 Extrapolagio Nio admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:
uma varidvel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das sticas da
caracteristicas do imével avaliando néo
imdvel avaliando nfio | sejam superiores a 100
5Ejam Superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores & metade do
inferiores & metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado nao
estimado nio ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor caleulado no
vilor caleulado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a4 referidas varidveis, de
referida varidvel persie
simultaneamentg, e em
modulo
5 Nivel de significéincia 10% 20% 30%
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigio da
hipotese nula de cada
(teste bicaudal)
6 Nivel de significincia 1% 2% 5%
méximo admitido para a
rejeigao da hipitese nula
do modelo através do
teste F de Snedacor

9.2.1.2 E permitido ao engenheiro de avaliacées fazer ajustes prévios nos
atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de
fundamentagdo, desde que devidamente justificados, em casos
semelhantes aos seguintes:

a) convers@o de valores a prazo em valores a vista, com taxas de
desconto praticadas no mercado na data de referéncia da avaliagbo;

b) conversdo de valores para moeda nacional na data de referéncia da
avaliagdo;
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c) conversdo de dreas reais de construgdo em dreas equivalentes, desde
que com base em coeficientes publicados ou inferidos no mercado;
d) incorporagdo de luvas ao aluguel, com a consideragdo do prazo
remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro.
9.2.1.3 E permitida a utilizacdo de tratamento prévio dos pregos
observados, limitado a um unico fator de homogeneizagdo, desde que fundamentado
conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados em 9.2.1.1

9.2.1.4 Recomenda-se a ndo extrapolagdo de varidveis que
presumivelmente explicariam a varia¢éo dos precos e que ndo foram contempladas no
modelo, especialmente quando o campo de arbitrio ndo for suficiente para as
compensagdes necessdrias na estimativa de valor.

9.2.1.5 O engenheiro de avaliacbes deve analisar o modelo, com a
verificagdo da coeréncia da variagdo das varidveis em relagdo ao mercado, bem como
exame de suas elasticidades em torno do ponto de estimagdo.

9.2.1.6 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamentagdo, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus lll, Il e |) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau ll,
dois pontos; e do grau lll, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentagdo deve
considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2.

9.2.1.6.1 No caso de amostras homogéneas, serd adotada a Tabela
1, com as seguintes particularidades:

a) serdo admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a
ficar caracterizada a homogeneidade;

b) serd atribuido o Grau Ill para os itens 5 e 6, por ser nulo o
modelo de regressdo.

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de
utilizagdo de modelos de regressao linear

Graus I I I
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5e 6 no 2,4,5e 6 no
grau IIl e os minimo no grau Todos, no
Itens obrigatérios demais no II e 0s demais minimo no
minimo no grau no minimo no grau I
I grau I
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9.2.3 Grau de precisdo conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizacdo de modelos de regressio linear
Grau
T II I

Descrigdo

Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno da estimativa de <30% A40% <50%
tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha
classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base
no diagndstico de mercado.

2.3) Aproveitamento eficiente:
O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do aproveitamento eficiente,
determinado por analise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-se assim
definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomenddvel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia,
observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos
permitidos pela legislagdo pertinente".

3) DESCRICAO DO OBIJETO
Condominio Edificio Villa Verde

3.1) Localizagao:
O posicionamento do imdvel no contexto urbano possui as seguintes caracteristicas:

» Logradouro frontal: Rua Sdcrates n°515;
» Bairro: Vila Sofia;

3.2) Acesso:
Tratando-se de imdveis situados em regido urbanizada, o acesso é muito facilitado,
por diversas vias de bom gabarito viario, destacando-se as seguintes:

» Marginal Pinheiros;

» Av. Washington Luis;

» Av. Nossa Senhora do Sabar3;
» Av. Interlagos
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3.3) Tipo de ocupacgao circunvizinha:
A regido é ocupada predominantemente por construcdes e padrdes de acabamento
abaixo classificados:

» Tipo de imdvel: Residencial e Comercial;
» Padrdo construtivo: Médio.

3.4) Infraestrutura urbana:
O local onde esta situado o imovel avaliando é dotado dos seguintes melhoramentos,
servicos publicos e equipamentos comunitarios: pavimentacdo da via publica,
drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de agua potdvel, rede de energia
elétrica, rede telefonica, iluminagdo publica, transporte coletivo, arborizacdo, coleta
de lixo, entrega postal.

3.5) Caracteristicas fisicas:

» Matricula: 212.691 — 11° Cartério do Registro de Imdveis de Sdo Paulo

» Idade de construcdo: 36 anos

» O condominio é constituido por uma torre, com treze andares e quatro
apartamentos por andar.

P S3o duas vagas por apartamento.

E-mail: marisarian8(@gmail.com Telefone: (011) 99421-1314

10

WSTA24706888666

mdmero

do oniigjimell, zssimeai di gt et g MA BXASID8ARIBN AICT QIENRANe €T filhnab Hee s tieaddoEs shaitodee StaoHzaldto  ottamméakioesm B M5 2125 & 16k 143 ,, sulb o

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 008298&-26.2022.8.26.0002 e codigo F33RIyh.

€é copia

Este documento



fls. 165
MSA

ENGENHEIRA CIVIL g, —
PERITA JUDICIAL" —

Marilisa Sarian Altounian

Engenheira Civil — Perita Judicial

Para melhor visualizagdo da localizagao do imével seguem fotos aéreas.
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As caracteristicas construtivas do edificio, no que se refere aos seus aspectos quantitativos

e qualitativos, sdo as seguintes:

» Area Gtil: 91,27 m2

» Area comum: 104,58 m2 ( incluido as duas vagas)
» Area total: 195,85 m2

» Padrdo construtivo: médio

Divisdo Interna:

trés dormitdrios (sendo uma suite), dois banheiros, sala, varanda, cozinha, area de
servico, quarto de empregada (reversivel) e banheiro de empregada.
Area comum:

Saldo de festas, churrasqueira, forno de pizza, sala de jogos, playground, academia,
piscina adulto e infantil, vestidrio, sauna, quadra de esportes

E-mail: marisarian8(@gmail.com Telefone: (011) 99421-1314
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- Suite

-Cuadra de esportes

-Academia e sauna
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5)PESQUISAS REALIZADAS
Amostras:
Endereco* Latitude*  |Longitude* | Dormitdrios |Banheirgs | Vagasde garagem |Pardrdo de acab i

1 |Avenida Interlagos n°492 -23,682802 | -46,690417 3 2 1 1

2 |Rua Roque Giangrande Filho n* 130 -23,664666| 46,687012 3 2 1 2

3 |Avenida Interlagos, n2 492 -23,656901 | -46,680305 3 2 2 2

4 |Rua Professor Guilherme Belfort Sabinon® 1347 | -23,665252 | -46,679453 3 2 1 1

5 |Rua José lardim da Silveira n® 160 -23,664187 | -46,689894 3 2 1 2

6 |Avenida Interlagos n® 492 -23,657464 | 46,679694 3 2 2 2

7 |Rua Nilo Torres n*186 -23,657172 -46,67745 3 2 2 1

8 |Rua DuqueCosta n® 495 -23,658939 | -46,690037 3 2 2 2

9 |Avenida Interlagos n® 492 -23,656901 | -46,680305 3 2 2 2
10| Avenida Washington Luisn” 1260 -23,656145 -16,69288 3 2 2 1
11 |Avenida Interlagos n° 492 -23,656901 | -46,680305 3 2 2 1
12 |Rua DuqueCosta n® 495 -23,658 | -46,690462 3 2 2 1
13 |Rua José Benedito Salinas n®110 -23,663951 -16,68864 3 2 2 1
14 |Rua José Benedito Salinas n®110 -23,663951 -16,68864 3 2 2 1
15 |Avenida Damasceno Vieiran® 924 -23,647009 | -46,667026 3 2 2 1
16 |Avenida Sargento Geraldo Sant'Ana n® 240 -23,663611| -46,689116 3 2 2 1
17 |Rua José Homero Roxo n* 165 -23,668915 | -46,678645 3 2 2 1
18 |Rua Quararibéia n* 300 -23,670446 | -46,691507 3 2 2 2

Area Prego Vaor unitirio |Imobilidria Contato Nome Cadigo

1 93 RS 550.000,00 | RS 5.913,00 |[RUMO SUL IMOVHS LTDA -ME {11)4369-2447 | Durvalina COD. 44212

2 85 RS 530.000,00 | RS 6.235,00 |[RUMO SUL IMOVHS LTDA -ME {11)4369-2447 | Durvalina COD. 43963

3 97 RS 615.000,00 | RS 6.340,00 |[ROSELOPES {11)997550016 |Rose COD. 11199

4 84 RS 540.000,00 | RS 6.428,00 |1. Nogueira Imdveis {11)5524-2002 | Reginald COD. MAB18

5 86 RS 560.000,00 | RS 6.511,00 |LeardiJardim Marajoara 249 {11)34439903 (Isabel COD. 741831

[ 94 RS 620.000,00 | RS 6.595,00 |SCHEID IMOVEIS - MARAIOARA {11)5523-0177 | Rodrigo COD. MR89960

7 89 RS 635.000,00 | RS 7.134,00 |1. Nogueira Imdveis {11)5524-2002 | Reginald COD. MA2084

B 83 RS 620.000,00 | RS 7.469,00 |Opimo Imoweis {1191639-8899 | Gabriela COD. AP5685

9 92 RS 690.000,00 | RS 7.500,00 |ROBSON ALVES SANCHEZ JUNIOR {11)96755-1000 |Robson COD. RR73995
10 84 RS 640.000,00 | RS 7.619,00 |ROBSON ALVES SANCHEZ JUNIOR {11)96755-1000 |Robson COD. RR60690
11 93 RS 720.000,00 | RS 7.741,00 |ROBSON ALVESSANCHEZ JUNIOR {11)96755-1000 |Robson COD. RR68782
12 100 RS 775.000,00 | RS 7.750,00 |SCHEID IMOVEIS -MARAIOARA {11)5523-0177 | Rodrigo COD. MR79903
13 86 RS 675.000,00 | RS 7.848,00 |LopesUrban {11)5694-2222 |Claudia COD. REQ726178
14 85 RS 680.000,00 | RS 8.000,00 |Gedor Imoveis {11) 5660-6062 | Luis fGilberto [COD. 4566
15 87 RS 700.000,00 | RS 8.045,00 |PaulaBastos {11)959940894 {99106 6068 |Marli Magel COD. Mim2annecy
16 82 RS 670.000,00 | RS 8.170,00 |ROBSON ALVES SANCHEZ JUNIOR {11)96755-1000 |Robson COD. RR67164
17 80 RS 730.000,00 | R$9.125,00 |ROBSON ALVES SANCHEZ JUNIOR {11)96755-1000 |Robson COD. RRG3873
18 81 RS 750.000,00 | R$9.259,00 |ROBSON ALVES SANCHEZ JUNIOR {11)96755-1000 |Robson COD. RR69153

Fotos das amostras em anexo
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6) DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA

6.1) Analise de regressao:
A analise de regressao consiste na aplicacdo de métodos matematicos e estatisticos
para interpretar o comportamento das variaveis que influenciam na formacao do
valor, ou seja, como as varidveis independentes atuam na determinac¢ao da variavel
dependente.

No caso avaliatério, a inferéncia estatistica permite o estudo do comportamento de
uma variadvel (dependente) em relacdo a outras (independentes), responsaveis pela
sua formacdo, que podem ser de natureza quantitativa (area, frente, etc.) ou
qualitativa (padrao, idade aparente, etc.).

Através desta analise, busca-se a orientacdo de como cada atributo esta
influenciando na formagao do valor, podendo concluir se os atributos testados sao
ou ndo importantes na formacdo do valor, como se comportam na composi¢ao do
modelo e o seu grau de confiabilidade.

6.2) Coleta de dados:
E o pilar de qualquer avaliagdo, pois compreende a etapa inicial, onde serdo
levantados dados relativos a iméveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando,
cujos tratamentos seguintes fornecerdo estrutura técnica ao Laudo de Avaliacao.

Para uma melhor comparacdo entre todos os elementos da amostra, foi realizada
uma pesquisa seletiva, onde todos os imdveis semelhantes ao avaliando sdo
apartamentos usados, com 3 dormitérios, localizados no mesmo bairro do avaliando.

6.3) Processamento e analise dos dados:
O valor de um imdével, quer para locacdo, quer para venda, se forma a partir da
combinacdo de alguns fatores ou varidveis influenciadores que concorrem de modo
mais ou menos significativo na composicdao do valor, exigindo atencao especial
quanto a sua importancia.

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

» V/M?2: é o elemento procurado, a incdgnita da avaliacdo, é a varidvel que recebe
influéncia das demais, razao pela qual é denominada variavel dependente, sendo as

outras chamadas variaveis independentes. Amplitude da amostra aproveitada:

De RS 5.913/m?a R$ 9.259/m?

E-mail: marisarian8(@gmail.com Telefone: (011) 99421-1314
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» AREA UTIL: varidvel independente, de natureza quantitativa, relativa 8 medida da
area construida dos imdveis pesquisados em metros quadrados. Amplitude da
amostra aproveitada:

De 80,00m? a 100,00m?

» PADRAO DE ACABAMENTO: (1-3) varidvel independente, de natureza qualitativa,
que caracteriza o padrao de acabamento de cada elemento, convencionando-se:

1 = baixo;
2 = médio;

» VAGAS DE GARAGEM: variavel independente, de natureza quantitativa, relativa a
qguantidade de vagas de garagem
De 1 a 2 vagas

Estas varidveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor (varidvel
dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente
com suas variaveis independentes, anteriormente descritas. Dos 18 dados da
pesquisa, todos foram efetivamente aproveitados na inferéncia.

6.4) Modelo de melhor ajuste:

Em seguida, foi realizada a operacionalizacdo dos dados, através do programa INFER-
32, onde encontramos a curva que apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja,
aquela que melhor representou o conjunto de pontos (ou dados) pesquisados, com a
seguinte forma:

[RS/m2] = 1/( 2,8427x10-4 - 1,1582x10-2 /[Area] + 6,9825x10-6 x [Padrio de
Acabamento] - 4,5352x10-5 x Ln([Vagas de garagem]))

6.5) Tratamento estatistico da amostra:

Em funcdo da especificacdo da avaliagao, os dados amostrais obtidos no processo
avaliatdrio terdo tratamento dispensado para serem levados a formacao do valor,
através da estatistica inferencial.

As diversas fases do estudo realizado serdo detalhadas a seguir, com o objetivo de
explicar de forma simplificada os cdlculos realizados e os resultados obtidos.

E-mail: marisarian8(@gmail.com Telefone: (011) 99421-1314
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4 Coeficiente de correlagdo (r):
E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora n3o seja obrigatdria por
Norma, oferece indicacao sobre a escolha dos diversos modelos testados.
Nas situacdes em que o coeficiente de correlagdo (r) aproxima-se de +1 ou -1,
observa-se um maior agrupamento em torno da curva testada, sendo que a
bibliografia técnica sugere os seguintes parametros indicativos:

| Valorder | Correlagdo

| 0 | nula

| entre 0e 0,30 | Fraca

| entre 0,30 0,60 | Média

| entre 0,60 e 0,90 | Forte

| entre 0,90 e 0,99 | Fortissima

| 1 | Perfeita
O célculo do valor do coeficiente de correlacao (r), nos levou ao seguinte valor para
o modelo escolhido:

r =0,8930 ou 89,30 % (Correlacao Forte)
¢ Coeficiente de determinacg3o (r?):
Como a propria representacdo indica, o coeficiente de determinacdo é o quadrado
do coeficiente de correlacdo (r), por exemplo, se o valor do r calculado é igual a
0,8930, entdo o coeficiente de determinacdo sera igual a 0,7975.
Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do resultado
das variaveis testadas, ou seja, na hipdtese sugerida acima, significa que 79,75% do
resultado é explicado pelas varidveis adotadas, enquanto os outros 20,25% indicam a
existéncia de outras variaveis ndo testadas ou algum erro amostral.
Em nosso estudo, teremos:
r2=0,79750u 79,75 %
¢ Analise de variancia:
A analise de variancia indicara a significancia do modelo, que devera ter um valor
tanto menor quanto maior for o grau de fundamentacdo (1%, 5%, ou 10%),
representando uma confiabilidade minima de 99%, 95% ou 90%, respectivamente.
Esta analise é feita com a utilizagdo da Tabela de Snedecor, onde obtém-se o Ftab
(abscissa tabelada), que devera ter valor inferior ao Fcal (abscissa calculada no
modelo de regressdo) para que seja aceita a equagdo como representativa.
24
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F Calculado :18,38
F Tabelado : 4,549 (para nivel de significancia de 2%)

Significancia do modelo igual a 4,0x10-3%
Aceita-se a hipdtese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il.

¢ Significancia dos regressores:
Além da significancia geral do modelo, ha que se analisar os regressores, verificando
sua consisténcia e importancia na inferéncia. Esta andlise pode ser feita pela

distribuicdo "t" de Student.

O calculo de "t" (t observado), para regressores multiplos resulta:
Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,345

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area b1 -3,972 0,14% | Sim
Padrao de Acabamento b2 1,605 13% Sim
Vagas de garagem b3 -6,372 1,7x107% Sim

A comparac¢do dos valores de t calculado com o t observado (critico), permite
concluir sobre a importancia das varidveis na formac¢dao do modelo.

O t observado (critico) maximo, é aquele cuja significancia maxima sera tanto menor
guanto maior for o grau de fundamentacdo, o que nos indica que os dados
escolhidos sdo importantes na formag¢do do modelo.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il.

¢ Verificagao de homocedasticidade:
O grafico de residuos x valor estimado, ndao apresenta forma definida, o que significa
ser o modelo homocedastico.

+ Normalidade de residuos:

O teste de sequéncia, indica que os residuos encontram-se normalmente
distribuidos, portanto, a aleatoriedade estd comprovada, bem como ndo foi
constatada a presenca de outliers no modelo.
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¢ Campo de Arbitrio:
A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo inferido, cuja
definicdo é a seguinte:

“Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na avaliagdo,
dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela
existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.”

O calculo do Campo de Arbitrio, através de férmulas que expressam os seus limites,
baseia-se na Distribuicdo "t" de Student, uma vez ndo serem as amostras avaliatorias
distribuicGes normais, pois a média do universo amostral é desconhecida, devendo
seguir especificacdo do item A.10.1.1 da NBR-14.653-2, como segue:

“Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de valores
admissiveis deve estar limitado simultaneamente (ver figura A.1):

a) ao intervalo de predigdo ou ao intervalo de confianca de 80% para a

estimativa de tendéncia central
b) ao campo de arbitrio.”
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Figura A.1

O valor de mercado do imével é calculado através da aplicacdo dos atributos do
imdvel (variaveis independentes) sobre a curva obtida por processo estatistico.

Além disto, em funcdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final da avaliacdo
esteja contido em um Campo de Arbitrio, faz-se necessario que se determine o limite
inferior e superior do valor especifico (Estimativa de Tendéncia Central) encontrado
no resultado final:

VALOR UNITARIO MiNIMO VALOR UNITARIO MAXIMO
RS 7.289,79/m? RS 7.771,87/m?

26

E-mail: marisarian8(@gmail.com Telefone: (011) 99421-1314

WSTA23706938666

mdmero

do oniigjimell, zssimeai di gt et g MA BXASID8ARIBN AICT QIENRANe €T filhnab Hee s tieaddoEs shaitodee StaoHzaldto  ottamméakioesm B M5 2125 & 16k 143 ,, sulb o

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 008298&-26.2022.8.26.0002 e codigo F33RIyh.

€é copia

Este documento



MSA

Sl g

e e e ors . .

R Marilisa Sarian Altounian
Engenheira Civil — Perita Judicial

6.6) Calculo do valor de mercado

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até esta etapa o
valor unitdrio do imével avaliando que se encontra num intervalo compreendido
entre os valores apresentados no item anterior.

Para determinarmos o valor de mercado do imével, faremos a multiplicacdo destes
valores pela drea util descrita abaixo e, dentro do novo intervalo encontrado,
arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados.

» Apartamento na Rua Sdcrates n° 515, ap. 71, 7° andar, Vila Sofia, Sdo
Paulo/SP

Area util: 91,27m?

Vagas de garagem: 2

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
VALOR MiNIMO VALOR MAXIMO
RS 665.338,73 RS 709.338,98
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6.7) Classificagcao da avaliagdo:
4 Quanto ao grau de fundamentacao:
O grau de fundamentacdo obtido na presente avaliacdo serd demonstrado nos
quadros a seguir.
Item Descricao Grau Obtido Pontos
1 Caracterizacdo do imével avaliando II 2
Quantidade minima de dados de
2 . o 11 2
mercado, efetivamente utilizados
3 Identificacdo dos dados de mercado II 2
4 Extrapolacdao 111 3
Nivel de significancia a maximo para a
5 rejeicdo da hipotese nula de cada II 2
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significdncia maximo admitido
6 para rejeicdo da hipotese nula do I 2
modelo através do teste F de Snedecor
Pontuagdo atingida 13
Graus I1I I1 1
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5e 6 nograu IIl e 2,4,5 e 6 no minimo -
. - . P . Todos, no minimo no
Itens obrigatoérios 0s demais no minimo no grau II e os demais rau I
no grau II no minimo no grau I 9
Pontuacdo 13 13 -
Requisitos nao Sim -
H Classificacdo quanto a fundamentacgao: Grau ll.
4 Quanto ao grau de precisao:
O grau de precisdo da estimativa de valor obtido na presente avaliacdo sera obtido
através do calculo a seguir, cujo enquadramento seguira o quadro respectivo.
Ic = Vmax. — Vmin. =709.338,98— 665.338,73=6,41%
Vmédio 686.634,68
Descrigao Grau
s I I I
Amplitude dg int_ervalo de cclnfi_anga de 80% em <30% <40% <50%
torno da estimativa de tendéncia central
Amplitude atingida Sim - -
Classificacdo quanto a precisao: Grau lll
28
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7) CONCLUSAO

Ap0s a verificacdo das caracteristicas da amostra obtida, os resultados do tratamento
efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis, e ainda conforme a NBR
14653-1 item 6.8.1, permite arredondar o resultado da avaliagdo em até 1%, desta
forma segue:

» Apartamento na Rua Sdcrates n° 515, ap. 71, 7° andar, Vila Sofia, Sdo
Paulo/SP

Area util: 91,27m?

Vagas de garagem: 2

- o valor de venda do imdvel a data da avaliacdo (03/05/2024):

RS 685.000 (seiscentos e oitenta e cinco mil reais)
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8) QUESITOS DO REQUERENTE
1) Qual a descricdo do imével objeto da presente demanda judicial, regido em que se
localiza, caracteristicas fisicas do condominio e da unidade?
Resposta: Informado no laudo.
2) Qual o método de avaliacdo a ser adotado? Pede-se que a escolha seja justificada.
Resposta: Informado no laudo.
3) Sdo os elementos comparativos adotados para o cotejo com o imével avaliando,
intrinseca e extrinsecamente, semelhantes a ele?
Resposta: Sim.
4) Algum dos sobreditos elementos se situa no proprio edificio?
Resposta: Nao.
5) Caso haja elemento comparativo presente no proéprio edificio, qual seu valor de
oferta de venda?
Resposta: Nao existe.
6) Que procedimentos e parametros foram adotados para a homogeneizagao destes
comparativos?
Resposta: Informado no laudo.
7) A avaliagdo elaborada atende o preconizado pelas normas NBR 14.653 e estudos
elaborados pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia?
Resposta: Sim.
8) Qual o valor aferido para a venda do imével em tela?
Resposta: Informado na conclusao.
CREA 30
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9) ENCERRAMENTO

Tendo concluido o presente laudo pericial em 31 (trinta e uma) folhas e dois anexos (
fotos das amostras e cédlculos INFER-32) a qual se coloca a disposicdao desse Juizo
para dirimir quaisquer duvidas porventura ainda existentes, e por fim pede a juntada
deste laudo aos autos.

Nestes termos,

Pede deferimento,

S3o Paulo, 03 de maio de 2024

Marilisa Sarian Altounian
Engenheira Civil - CREA 5060340646
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