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1. CONSIDERACOES GERAIS
1.1. ldentificacao do Processo

Processo: 0013708-96.2019.8.26.0602
exequente: Condominio Edificio Luizana e outro
executado: Neuza Regina Palladino Cancellara e outros.

1.2. Resumo do Processo

Os presentes autos tratam de uma acdo de cobranca de despesas
condominiais proposta pelo Condominio Edificio Luizana contra Neuza Regina
Palladino Cancellara e outros, em tramitacdo na 72 Vara Civel do Foro de
Sorocaba, sob 0 n° 0013708-96.2019.8.26.0602.

Conforme consta na peticao inicial, 0 Exequente ingressou com a presente acao
requerendo o pagamento das taxas condominiais em atraso. Diante do
inadimplemento, o imovel objeto desta pericia foi indicado para penhora, sendo
este perito nomeado para a avaliagdo do referido bem.

1.3. Objeto

Trata-se de um imovel do tipo apartamento, com caracteristicas e

localizagdo melhores descritos no item 4 deste Laudo Pericial.

s WUV

W

imagem 1: Objeto da pericia - Fonte: Google Earth — Data: 09/2024.
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1.4. Objetivo / Finalidade

A presente pericia, em conformidade com a r. Decisdo que nomeou 0
perito busca atender os pontos controvertidos da presente agcao judicial. A
vistoria no local e a elaboracao do laudo de avaliagao tem por finalidade apurar
o valor de mercado para o imovel, bem como a apresentagcédo de fatores que

subsidiaram sua execugao.

1.5. Atividades Desenvolvidas

Para realizacdo do presente encargo procedeu-se com a seguinte

metodologia:
v Estudo dos Autos;
v" Diligéncia ao local;
v Registro fotografico do local objeto da lide;
v Diagnostico de mercado procedidos através de levantamentos

realizados em anuncios classificados, empresas imobiliarias,
corretores de imdveis e contato direto na regido onde se situa o
imovel;

Coleta de dados;

Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliagao;
Calculo do valor do imovel;

NS NERNEEN

Tratamento das informacdes e redacao do laudo pericial.

1.6. Conceito de Valor

A pericia entende como valor de mercado, a expressao monetaria do bem,
a data de referéncia da avaliacdo, numa situacdo em que as partes,
conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transacéo,
néo estejam compelidas a negociacao.
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O referencial adotado nesta avaliagdo se encontra respaldo na NBR-
14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1:

Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.1.47, preceitua:

“Valor de mercado: quantia mais provavel 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" Numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que nao
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.

1.7. Condicoes e Limitacoes

Este parecer técnico avaliatorio segue as condigdes e limitagdes abaixo
relacionadas.

Neste trabalho a pericia computa como correto os elementos documentais

consultados e as informagdes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis.

O trabalho apresentado e os resultados sao validos apenas para a
sequéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste parecer

em conex&o com qualquer outro.
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A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada
na legislacdo que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em

regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.
1.8. Diagndstico de Mercado

O imdvel se situa em uma local onde existe uma forte vocagcédo para
edificacées de apartamentos e onde este tipo de empreendimento vem sendo
construido ha muitos anos. Com o aquecimento do mercado de construgéo civil
nos ultimos anos, ocorreu uma oferta ainda maior deste tipo de unidade. Desta
forma, n&o se encontrou dificuldades na obtencédo de amostras para a avaliagcao,

em bairros proximos e com as mesmas caracteristicas.

Com relacao a liquidez, a pericia observou que algumas unidades foram
comercializadas nos ultimos 12 meses, tanto novas unidades como imoveis mais

velhos. Portanto considera-se liquidez normal.
2. METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

Atendendo ao artigo preconizado no Cédigo de Processo Civil de 2015,
abaixo sera exposta a metodologia utilizada, bem como, a normatizagao técnica
para ancoragem dos argumentos dispostos no presente Laudo.

Art. 473 CPC 2015.

O laudo pericial devera conter:

| - A exposicdo do objeto da pericia;

Il - A analise técnica ou cientifica realizada pelo perito;

Il - A indicag@o do método utilizado, esclarecendo-o e demonstrando
ser predominantemente aceito pelos especialistas da area do
conhecimento da qual se originou;

IV - Resposta conclusiva a todos os quesitos apresentados pelo juiz,
pelas

partes e pelo 6rgao do Ministério Publico.

2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
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A metodologia adotada para determinacao 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 Avaliacdo 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 comparaveis, constituintes da amostra.”

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

imobiliario.

2.2. Especificacao da Avaliacao

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliacdo sera
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 precisédo, assim definidos:

“A fundamentacdo sera fungdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razéo
da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais
disponiveis.

A precisdo sera 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 avaliagdo, da conjuntura de mercado,
da abrangéncia alcangada na coleta de dados (quantidade, qualidade
e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”
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Os graus de fundamentacéao e precisao foram definidos na NBR-14.653-

2 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos), a seguir

reproduzidos:

2.3. Método Comparativo

“9.2.1 O grau de fundamentagao, no caso de utilizagao de

modelos de regressao linear, deve ser determinado

conforme a Tabela 1.

Tabela 1 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

Item Descrigao Grau Grau Grau
1 I I
1 | Caracterizagéo do Completa quanto a Completa quanto as Adocgéao de situacao
imoével avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas paradigma
analisadas no modelo
2 Quantidade minima 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k é o | 3 (k+1), onde k é o nimero
de dados de numero de variaveis numero de varidveis | de variaveis independentes
mercado, independentes independentes
efetivamente
utilizados
3 Identificagédo dos Apresentacao de Apresentagao de Apresentacao de
dados de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas | informacgdes relativas aos
todos os dados e a todos os dados e dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados | efetivamente utilizados no
modelagem, com foto e na modelagem modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor do
laudo
4 Extrapolacéo N&o admitida Admitida para Admitida, desde que: a) as
apenas uma variavel, medidas das
desde que: a) as caracteristicas do imovel
medidas das avaliando ndo sejam
caracteristicas do superiores a 100 % do
imovel avaliando ndo | limite amostral superior,
sejam superiores a | nem inferiores a metade do
100% do limite limite amostral inferior; b) o
amostral superior, valor estimado néo
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nem inferiores a ultrapasse 20 % do valor
metade do limite calculado no limite da
amostral inferior, b) o | fronteira amostral, para as

valor estimado nao | referidas variaveis, de per
ultrapasse 15% do | si e simultaneamente, e em
valor calculado no médulo

limite da fronteira

amostral, para a

referida variavel

Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatoério do valor
das duas caudas)
maximo para a
rejeicao da hipotese
nula de cada
regressor (teste
bicaudal)

Nivel de significancia 1% 2% 5%
maximo admitido
para a rejeigao da
hipétese nula do
modelo através do

teste F de Snedecor

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

a) conversao de valores a prazo em valores a vista, com taxas de
desconto praticadas no mercado na data de referéncia da avaliacao;
b) conversao de valores para moeda nacional na data de referéncia
da avaliacao;

c) conversdo de areas reais de construcdo em dareas equivalentes,
desde que com base em coeficientes publicados ou inferidos no

mercado;
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d) incorporacao de luvas ao aluguel, com a consideragao do prazo
remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado

financeiro.

9.2.1.3 E permitida a utilizagdo de tratamento prévio dos precos
observados, limitado a um Unico fator de homogeneizacao, desde que
fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados
em 9.2.1.2.

9.2.1.4 Recomenda-se a nao extrapolagdo de variaveis que
presumivelmente explicariam a variagdo dos pregos e que nao foram
contempladas no modelo, especialmente quando o campo de arbitrio
nao for suficiente para as compensacdes necessarias na estimativa

de valor.

9.2.1.5 O engenheiro de avaliagbes deve analisar o modelo, com a
verificacdo da coeréncia da variacdo das variaveis em relacao ao
mercado, bem como exame de suas elasticidades em torno do ponto

de estimacao.

9.2.1.6 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamentacao, devem ser considerados 0s seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e seis itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau |,
dois pontos; e do grau lll, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentagéo deve
considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,

atendendo a Tabela 2.
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9.2.1.6.1 No caso de amostras homogéneas, sera adotada a Tabela

1, com as seguintes particularidades:

a) serao admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a ficar

caracterizada a homogeneidade;

b) sera atribuido o Grau Ill para os itens 5 e 6, por ser nulo 0 modelo

de regressao.

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de

utilizacao de modelos de regressao linear

Graus

Pontos Minimos

16

10

6

Itens obrigatérios

2,45e6nograullle
os demais no minimo

no grau Il

minimo no grau |

2,4,5 e 6 no minimo no

grau Il e os demais no

Todos, no minimo
no grau |

9.2.3 Grau de precisédo conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisao no caso de utilizacao de modelos de regressao linear

. Grau
Descrigdo
11l Il |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em
o . <30% <40% <50%
torno da estimativa de tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo hé classificacdo do resultado quanto a

precisao e € necessaria justificativa com base no diagnéstico de mercado.

2.4. Aproveitamento Eficiente

O principio que norteou o trabalho avaliatério € o do aproveitamento

eficiente, determinado por andlise do mercado imobiliario, cujo conceito
encontra-se assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data

de referéncia,

observada

a tendéncia

mercadolégica nas

circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela legislagao

pertinente".
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3. VISTORIA

Conforme fls. 375/376, a pericia foi agendada e realizada na quinta-feira,
22 de agosto de 2024, as 09h45, na presenca dos exequentes. No entanto, o
executado ndo compareceu ao local para abrir a porta do imével. Por essa razao,
foi necessaria a presenca de um chaveiro para realizar a abertura do imével e
permitir que a pericia fosse conduzida adequadamente. A presenga do chaveiro
garantiu o acesso ao imovel, possibilitando a avaliacado completa e detalhada do
bem. Participaram da pericia o Dr. Daniel Franco Camargo, advogado do

condominio, juntamente com a sindica.

3.1. Localizacao

R. Santo Amaro, 15 - Jardim Paulistano, Sorocaba - SP, 4° andar, Apto. 43.

Imagem 2: Localizacao do imoével - Fonte: Google Earth Pro - Data da pesquisa: 08/2024.
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3.2. Acesso

Vias de Acesso: A Rua Santo Amaro estd bem conectada a outras vias
principais, facilitando o acesso ao centro da cidade e a outras regides. A
proximidade com avenidas importantes pode proporcionar facilidade de

locomocao para quem utiliza transporte particular.

Proximidade a Rodovias: Sorocaba € bem servida por rodovias, como a
Rodovia Raposo Tavares e a Rodovia Castelo Branco, que conectam a cidade
a Sao Paulo e outras cidades do interior.

3.3. Infraestrutura Publica

Servigos Basicos: O bairro Jardim Paulistano, em Sorocaba, possui uma
boa infraestrutura em termos de servicos basicos, como abastecimento de agua,
energia elétrica, e coleta de lixo. A cidade de Sorocaba é conhecida por ter um

sistema de saneamento relativamente eficiente.

Educacao e Saude: A regiao conta com escolas publicas e privadas, além
de unidades de saude proximas, como postos de saude e hospitais, que atendem
as necessidades béasicas dos moradores.

Transporte Publico: a regido possui um sistema de transporte publico que
inclui linhas de 6nibus que atendem a outras varias regides, facilitando o
deslocamento dos moradores do Jardim Paulistano para outras areas.
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3.4. Tipo de Circunvizinhanca:

Residencial e Comercial: O Jardim Paulistano é predominantemente
residencial, mas também possui &reas comerciais que oferecem conveniéncias
como supermercados, farmacias, restaurantes e lojas.

Perfil dos Moradores: A vizinhanga é composta, em sua maioria, por
familias e profissionais que trabalham na cidade, refletindo um ambiente

tranquilo e familiar.

Areas Verdes e Lazer: Sorocaba valoriza suas areas verdes, e o bairro
Jardim Paulistano tem acesso a parques e pragas que oferecem opgdes de lazer

e recreacgao ao ar livre.

3.5. Caracteristicas Fisicas

v Matricula: 48.424 CRI de Sorocaba.
v Area privativa: 70,9.
v" Elevador.

v' 1 Vaga de garagem.
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Foto 2: Objeto da pericia - Fonte: prépria — Data: 08/2024.

Foto3: Objeto da pericia - Fonte: prépria — Data: 08/2024.
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Foto4: Objeto da pericia - Fonte: prépria — Data: 08/2024.

Foto5: Objeto da pericia - Fonte: prépria — Data:

08/2024.
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Foto 9: Objeto da pericia - Fonte: prépria — Data: 08/2024.
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Foto11: Objeto da pericia - Fonte: propria — Data: 08/2024.
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Foto12: Objeto da pericia - Fonte: propria — Data: 08/2024.

Foto13: Objeto da pericia - Fonte: propria — Data: 08/2024.
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Foto15: Objeto da pericia - Fonte: propria — Data: 08/2024.
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4. DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO

4.1. Analise de Regressao

A andlise de regressao consiste na aplicacao de métodos matematicos e
estatisticos para interpretar o comportamento das variaveis que influenciam na
formacao do valor, ou seja, como as variaveis independentes atuam na

determinacao da variavel dependente.

No caso avaliatério, a inferéncia estatistica permite o estudo do
comportamento de uma variavel (dependente) em relagdo a outras
(independentes), responsaveis pela sua formacao, 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 formacao do valor, podendo concluir se os atributos testados
sdo ou nao importantes na formacdo do valor, como se comportam na

composicdo do modelo e o seu grau de confiabilidade.
4.2. 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 fornecerao estrutura técnica ao Laudo de
Avaliagao.

Para uma melhor comparacgao entre todos os elementos da amostra, fora
realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os iméveis semelhantes ao
avaliando sédo apartamentos, localizadas na mesma microrregido do imével em

tela.
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4.3. Processamento e Analise dos Dados

O valor de um imovel, quer para locagéao, quer para venda, se forma a
partir da combinacdo de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que
concorrem de modo mais ou menos significativo na composicdo do valor,

exigindo atencao especial quanto a sua importancia.

Neste caso, ap6s a coleta de informacdes e analise dos dados

pesquisados, a pericia realizou estudos das seguintes variaveis:

Valor por metro guadrado: E o elemento procurado, a incégnita da

avaliacdo, € a variavel que recebe influéncia das demais, razdo pela qual é
denominada variavel dependente, sendo as outras chamadas variaveis
independentes.

by

Estado de Conservacdo: Refere-se a condicdo fisica do imével no

momento da avaliacdo. Isso inclui o desgaste natural dos materiais, a
manutencdo realizada, e possiveis danos ou deterioragcdes. O estado de
conservacao pode variar de regular a étimo, impactando diretamente no valor do
imovel. Um imoével bem conservado geralmente tem um valor de mercado mais
alto do que um que necessita de reparos significativos.

Padrao Construtivo: Diz respeito a qualidade dos materiais e técnicas utilizadas
na construcdo do imdvel. Isso envolve aspectos como o tipo de acabamento, a
qualidade dos materiais de construcao, e as especificacoes técnicas seguidas
durante a construcdo. Um padrdo construtivo mais elevado pode aumentar o

valor do imével, pois implica em maior durabilidade e estética superior.

Localizacdo: A localizagao refere-se a posicao geografica do imével e sua
proximidade a servigos, infraestrutura e pontos de interesse, como escolas,

hospitais, comércio e transporte publico.
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Impacto na Avaliacao:

Proximidade a Centros Urbanos: Iméveis localizados proximos a

centros urbanos ou em areas com boa infraestrutura tendem a ser mais

valorizados.

Acessibilidade: A facilidade de acesso a vias principais e transporte

publico pode aumentar o valor do imovel.

Seguranca e Qualidade de Vida: Areas consideradas seguras e com

boa qualidade de vida sdo geralmente mais procuradas e valorizadas.

Zonas de Expansao:Iméveis em areas de crescimento ou

desenvolvimento urbano podem ter potencial de valorizagao no futuro.

Estas variaveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor
(variavel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado
juntamente com suas variaveis independentes, anteriormente descritas.

Apébs os testes efetuados sobre as variaveis descritas anteriormente,
tomados os diversos elementos constantes da pesquisa efetuada, a pericia
concluiu que a melhor composicao de variaveis foi a seguinte:

Data da Pesquisa: 09/2024
|Amostras Bairro Site Cadigo Informante estado de” hrea  |localizagio padrao de Valor/m? Valor

conservagao constru;ao
1 Jardim Paulistano www vivareal.com.br 2742007404 Viva Real bom 76 ofima baixo R$4.21053 | R$ 320.000,00
2 Jardim Paulistano www vivareal.com.br 2724520743 Viva Real bom 70 ofima normal | R$542857 | R$  380.000,00
3 Jardim Paulistano www vivareal.com.br 2578443202 Viva Real regular 80 otima baixo R$4.250,00 | R§ 340.000,00
4 Jardim Paulistano www.vivareal.com.br 2121213726 Viva Real bom 70 otima normal | R§5.357 14 | R§  375.000,00
5 Jardim Paulistano www.vivareal.com.br 2557692374 Viva Real otimo 62 otima baixo R$5.000,00 | R$ 310.000,00
6 Jardim Paulistano www vivareal.com.br 2738394737 Viva Real otimo 68 ofima baixo R$ 5808682 | R$ 395.000,00
7 Jardim Paulistano www vivareal.com.br 2726880542 Viva Real regular 66 ofima normal | R§4.54545 | R$  300.000,00
8 Jardim Paulistano www. vivareal.com.br 2719886986 Viva Real otimo 65 otima baixo R$461538 | R§ 300.000,00
9 Jardim Simus www vivareal.com.br 2683961888 Viva Real bom 54 otima alto R$ 462963 | R§ 250.000,00
10 Jardim Guaruja www vivareal.com.br 2644848339 Viva Real regular 53 boa normal | R$4.71698 | R§ 250.000,00
11 Jardim Refugio www.vivareal.com.br 2742013383 Viva Real bom 51 regular normal | R$5.29412 | R$  270.000,00
12 Jardim Saira www.vivareal.com.br 2709482479 \iva Real otimo 65 reqular normal R$ 5.538.46 | R$  360.000.00

Imagem 2: Relagdo de amostras - Fonte: Prépria (Excel) - Data:09/2024.
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4.4. Modelo de Melhor Ajuste

Em seguida, foi realizado a operacionalizagdo 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 seguintes formas:

[valor R$/m?]= Exp(8,1332 + 0,08582x[estado de conservacao] + 0,07131
X[padrdo de acabamento] + 2,0593x10-2x[localizagéo])

4.5. Tratamento Estatistico da Amostra

Em funcao da especificacdo da avaliacdo, os dados amostrais obtidos no
processo avaliatério terdo tratamento para serem levados a formagao 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 céalculos realizados e os resultados
obtidos.

v Coeficiente de correlacao (r):

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora ndo seja
obrigatdria por Norma, oferece indicacéao sobre a escolha dos diversos modelos
testados.

Nas situacées em que o coeficiente de correlacao (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:
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Valor de r Correlacao
0 nula
entre 0 € 0,30 Fraca
entre 0,30 e 0,60 Média
entre 0,60 e 0,90 Forte
entre 0,90 e 0,99 Fortissima
1 Perfeita

No caso em questao o calculo do valor do coeficiente de correlacao (r),
nos levou ao seguinte valor para o modelo escolhido: r = 0,9927 - Correlacao

fortissima.

v' Coeficiente de determinagao (r?)

Como a propria representacgao indica, o coeficiente de determinagao é o
quadrado do coeficiente de correlacdo (r), por exemplo, se o valor do “”

calculado é igual a 0,93, entdo o coeficiente de correlagao sera igual a 0,86.

Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do
resultado das variaveis testadas, ou seja, na hipétese sugerida acima, significa
que 86% do resultado € explicado pelas variaveis adotadas, enquanto os outros
14% indicam a existéncia de outras varidveis nao testadas ou algum erro

amostral.

Em nosso estudo, temos: r2 = 0,9799 ou 97,99%.
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Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlacdo (r) ... 20,9927

Valortcalculado .. 123,23

Valor t tabelado (i critico) ................. - 1,860 (para o nivel de significdncia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacgdo (r#) ... 20,9854

Coeficiente r* ajustado ... 20,9799

Classificacdo: Correfacao Fortissima

Imagem 4: Memoria de calculo - Fonte: Propria (Infrer32) - Data do célculo: 09/2024.

v Significancia dos regressores

Além da significancia geral do modelo, ha que se analisar os regressores,
verificando sua consisténcia e importancia na inferéncia. Esta analise pode ser

feita pela distribuicao "t" de Student.

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
estado de conservagao b1 16.92 15*10'% | Sim
padrao de acab b2 10.44 6.1*10°% | Sim
localizacao b3 3.576 0.7% Sim

Os coeficientes s&o importantes na formagéo do modelo.
Aceita-se a hipotese de 8 diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5459

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
estado de conservacao b1 12,79 6,6x10 %
padrao de acabamento b2 8,069 2,1%10-%

localizagao b3 3,124 0,7%

Imagem 6: Memoria de calculo - Fonte: Propria (Infrer32) - Data do célculo: 09/2024.

v Analise de variancia

A analise de variancia, que se encontra na meméria de calculo, indicara a
significAncia do modelo, que devera ter um valor tanto menor quanto maior for o
grau de fundamentacao (1%, 5%, ou 10%), representando uma confiabilidade
minima de 99%, 95% ou 90%, respectivamente.
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Esta andlise é feita com a utilizacdo da Tabela de Snedecor, onde obtém-
se o Ftab (abscissa tabelada), que devera ter valor inferior que a Fcal (abscissa

calculada no modelo de regressao) para que seja aceita a equagdo como

representativa.

Analise da Variancia

SignificAncia do modelo igual a 1,1x10-%%

Aceita-se a hipdtese de existéncia da regressédo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau I.

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 0,1238 3 0,0412 1799
Residual 1,83502107 8 2,2938*10+
Total 0,1256 11 0,0114

F Calculado -179.9

F Tabelado : 4,066 (para o nivel de significancia de 5.000 %)

Imagem 6: Memdria de célculo - Fonte: Propria (Infrer32) - Data do célculo: 09/2024.

v Verificacao de homoscedasticidade

O grafico de residuos x valor estimado, que se encontra na memoria de

célculo juntada abaixo, ndo apresenta forma definida, o que significa ser o

modelo homocedastico.

Residuos x Valor Estimado

Residuos

(elementos da amostra)

ooz
o0
oota

aman”

A

Residun

-ao1ia

amen

Rilizc1)

Rilixzi)

ZE @aj|

7400

7665

3130 B0 BRS55 9230

Lnivalor em R$/m?)

oFIm

Este grafico deve ser usado para verificagdo de homocedasticidade do modeio.

Imagem 7: Memoria de calculo - Fonte: Propria (Infrer32) - Data do calculo: 09/2024.
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v Normalidade de residuo

O teste de sequéncia, indicada na memoria de célculo abaixo, indica que
os residuos se encontram normalmente distribuidos, portanto, a aleatoriedade
esta comprovada, bem como nao foi constatada a presenca de outliers no
modelo.

Reta de Normalidade

Normalidade
(elementos da amostra)
onz -
207
1m0
7w
g 3
2 amad? @
o = w
1,410 [
21007
opzs |-
s |-
H
o o217 043 ogs oE \®

Imagem 8: Memodria de célculo - Fonte: Propria (Infrer32) - Data do célculo: 09/2024.

Grifico de Indicacio de Outliers
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Imagem 9: Memoria de calculo - Fonte: Propria (Infrer32) - Data do célculo: 09/2024
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v Intervalo de confianca

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianca de 80,0%:

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
estado de conservagio | 4.506.28 4.598,75 92,47 203 %
padrao de acabamento | 454760 | 455696 9,37 0,21 %
localizagao 453485 4.569,78 34,93 0,77 %
E{valor em R$/m?) 4.442 63 466464 222,01 488 %
Valor estimado 4.497 43 4.607,80 110,36 242 %

Amplitude do intervalo de confianga (precisdo): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Imagem 10: Memoria de calculo - Fonte: Propria (Infrer32) - Data do célculo: 09/2024.

v Campo de Arbitrio

A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo inferido,
cuja definicao é a seguinte:

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

O calculo do Campo de Arbitrio, através de formulas que expressam os
seus limites, baseia-se na Distribuicdo "t" de Student, uma vez ndo serem as
amostras avaliatérias distribuicdes normais, pois a média do universo amostral
é desconhecida, devendo seguir especificagdo 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
A1)

a) ao intervalo de predicdo ou ao intervalo de confianca de 80% para a
estimativa de tendéncia central
b) ao campo de arbitrio.”
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Imagem 12: Figura A.1 - Fonte: NBR 14653-2 - Data: 04/2024

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

Além disto, em fungdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final da
avaliagdo 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:

VALOR UNITARIO MiNIMO VALOR UNITARIO MAXIMO
R$ 4.497,43/m2 R$ 4.607,80/m?

v' Calculo do valor de mercado
Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até esta

etapa o valor unitario do imdével avaliando que se encontra num intervalo

compreendido entre os valores apresentados no item anterior.
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Vicios Construtivos

Para deter o valor de mercado do imdével, foi realizada a multiplicacéo

destes valores pela area do imdvel, dentro do novo intervalo encontrado, foi

arbitrado um valor inteiro, situado entre os limites calculados.

VALOR DE MERCADO
R$ 320,000,00 (trezentos e vinte mil reais)

4.6. Classificacao da Avaliacao

v" Quanto ao grau de fundamentacgao:

O grau de fundamentacgao obtido na presente avaliacao sera demonstrado

nos quadros a seguir.

Item Descrigao Grau Obtido Pontos
1 Caracterizagdo do imével avaliando I 3
: Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente | )
utilizados
Identificacdo dos dados de mercado 1] 2
4 Extrapolacao I 3
5 Nivel de significancia o maximo para a rejeigdo da hipétese " 3
nula de cada regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significAncia méximo admitido para rejeicdo da " 3
hipétese nula do modelo através do teste F de Snedecor
Pontuagao atingida 15
Graus 11 I |
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5e 6 nograulll e os 2,4,5 e 6 no minimo no
Itens obrigatérios demais no minimo no grau Il e os demais no Todos, no minimo no grau |
grau Il minimo no grau |
Pontuagéao sim sim sim
Requisitos nao sim sim
Classificacao quanto a fundamentacao: Grau Il
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v" Quanto ao grau de precisao:

O grau de precisdo da estimativa de valor obtido na presente

avaliacdo sera obtido atraveés do calculo a seguir, cujo enquadramento seguird o

quadro respectivo.

Ilc = Vmax - Vmin = 4.607,80 - 4.497.43 = 0,02 ou 2%

Vmédio 4.552,62
) Grau
Descricao
1 I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da
<30% <40% <50%

estimativa de tendéncia central

Amplitude atingida sim sim sim

Classificacao quanto a precisao: Grau lll

5. CONCLUSAO

Para a avaliagdo do imovel objeto desta lide, foram utilizados os preceitos
das normas NBR 14653-1 e NBR 14653-2. Para este tipo de imdvel,
considerando a quantidade de ofertas no mercado e a regido em que se

encontra, a norma supracitada recomenda o método comparativo direto de

dados de mercado por inferéncia estatistica, método este que foi aplicado no

presente Laudo Pericial.

Assim, ap0s a verificagdo das caracteristicas da amostra obtida, a analise

dos resultados do tratamento efetuado e a consideracado de todos os fatores

influentes, sejam eles de natureza social, econdmica, governamental, fisica ou

natural, a pericia conclui que o valor de mercado do imével na data da avaliagao

é de:
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Valor de mercado:
R$ 320.0000 (trezentos e vinte mil reais)

E o relato e o parecer.

6. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido este laudo pericial que se compde
de 35 (trinta e cinco) laudas, tendo todas assinadas digitalmente por este
Engenheiro Civil Perito Judicial.

Sorocaba/SP, 19 de setembro de 2024.
assinado eletronicamente

TARCISO DE OLIVEIRA
ENGENHEIRO CIVIL — CREA/SP 5071008293
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e NBR 14653 Avaliacao de bens - Parte 1;

e NBR 14653 Avaliacdo de Iméveis Urbanos - Parte 2.
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