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L ANO-SI._ CON'SULTORIA
Jurgen ) | PERICIAS E
EXCELENTiSSIMp SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
DA 7° VARA CIVEL DO FORO DE SOROCABA DA

COMARCA DE SOROCABA DO ESTADO DE SAO
PAULO

Processo: 1003838-39.2021.8.26.0602
Requerente: Condominio Paineiras
Requerido: Bruna Cristina Almeida Erreira

Eu, Ingo Jurgen Giuliano Scorciapino, Perito Judicial nomeado na presente acao,
tendo desempenhado as fungdes na conformidade das normas e preceitos em
vigor, venho, mui respeitosamente, apresentar as conclusdes a V. Exa., a partir
de observacdes e constatagcdes consubstanciadas no presente LAUDO DE
AVALIACAO IMOBILIARIA.

Sao Paulo, 31 de outubro de 2024.

Eng. Ingo Jurgen Giuliano Scorciapino
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1- Consideragoes Preliminares

O presente laudo tem por objetivo a avaliagdo de comercializagdo do imével
situado na Rua Abdias Ribeiro dos Santos, 167 (Condominio Paineiras - Bloco
2A — Apartamento 301) — Bairro Jardim dos Carandas, Sorocaba/SP, registrado
sob Matricula 192.313 no 1° Rl de Sorocaba/SP.

Os valores aferidos e as pesquisas realizadas nesta Pericia tém como referéncia
0 més de outubro do ano de 2024.

Esse Laudo de Avaliacao Imobiliaria € apresentado na Modalidade B — Completo
(Item 10.2-B da ABNT NBR 14.653-1:2001).

Finalidade da Pericia de Avaliagdo: avaliar o valor de mercado de compra e
venda do referido imovel.

“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.” ABNT NBR 14.653-1:2001

1.1- Referéncias Normativas Desta Pericia:

e ABNT NBR 14.653-1:2001 (Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais)

e ABNT NBR 14.653-2:2011 (Avaliacdo de Bens - Parte 2: Iméveis
Urbanos)

e ABNT NBR 13.752:2006 (Pericias de Engenharia na Construg&o Civil)

e Leis Federais n6766/79 e 9785/99 (Parcelamento do Solo Urbano)

1.2- Referéncias Bibliograficas Desta Pericia de Avaliagao:

e Engenharia de Avaliagdes Vol. 1/ IBAPE. 2. ed. - S&o Paulo: Leud, 2014;

e Engenharia de Avalia¢des Vol. 2 / IBAPE. 2. ed. - S&o Paulo: Leud, 2014;

e Avaliagédo de Bens — Principios Basicos e Aplicagdes. 2. ed. — Sdo Paulo:
Leud, 2013;

e Analise Multivariada de Dados — Hair, Anderson, Tatham e Black — Editora
Bookman - 5 ed. 2005.

o Estatistica Geral e Aplicada / Gilberto de Andrade Martins e Osmar
Domingues. 4. ed. — Sdo Paulo: Atlas, 2011

e Analise Multivariada: para os cursos de administragéo, ciéncias contabeis
e economia / FIPECAFI; Luiz J. Corrar, Edilson Paulo, José Maria Dias
Filho — S&do Paulo: Atlas, 2007

e Regression Analysis Microsoft Excel / Conrad Carlberg. 1. Ed. —
Indianapolis, Indiana/USA: Pearson Education, 2016.

e Statistical Analysis Micrisoft Excel / Conrad Carlberg. 1. Ed. -
Indianapolis, Indiana/USA: Pearson Education, 2018.
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2-  Vistoria no Imével:

Foi realizada vistoria no objeto pericial, em 21/10/2024, as 16:30.
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Na ocasido, este engenheiro foi recebido pela morador do imével, Sr. Carlos
Caique de Araujo, que franqueou acesso ao interior do apartamento e

acompanhou a diligéncia.

Foro de Sorocaba Emitido em: 02/10/2024 02:28
Certidao - Processo 1003838-39.2021.8.26.0602 Pagina: 1

CERTIDAO DE PUBLICAGAO DE RELAGAO

Certifico que o ato abaixo, constante da relagao n° 0784/2024, foi disponibilizado no Diario de Justica
Eletrénico em 02/10/2024. Considera-se a data de publicagdo em 03/10/2024, primeiro dia util subsequente a
data de disponibilizagao.

Advogado

Felipe Montagner de Diego (OAB 399984/SP)
Paulo Roberto Joaquim dos Reis (OAB 23134/SP)
Jose Roberto Rodrigues (OAB 344503/SP)

Teor do ato: "Ciéncia as partes do agendamento retro, bem como informe os dados solicitados pelo
expert, no prazo de 05 (cinco) dias."

lem 02/10/2024 as 02:28 .

1003838-39.2021.8.26.0602 e cddigo XntxBnF1.

Legenda: Publicagao da diligéncia (autos fl.314).
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2.1- Caracteristicas Gerais do Condominio:

O Condominio Paineiras possui em suas areas comuns portaria.

As vagas de garagem dos apartamentos estdo localizadas nos pavimentos
térreo, sendo indeterminadas e descobertas.

A rua do imével em questdo possui os seguintes melhoramentos publicos:
pavimentacdo em asfalto, guias, sarjetas, passeios, rede de agua, rede de
esgoto, rede de luz, iluminagao publica e coleta de lixo.

Classificagao do imoével segundo ABNT NBR 14.653-2:2011:
Quanto ao Uso: Residencial

Quanto ao Tipo do Imével: Apartamento
Quanto ao Agrupamento de Imoveis: Prédio de Apartamentos

Segue adiante o relatdrio fotografico do Condominio.

Condominio Paineiras — Acesso principal e portaria
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Condominio Paineiras — Acesso aos edificios e estacionamento.
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2.2- Caracteristicas Gerais do Apartamento:

O apartamento, objeto desta Pericia, possui area privativa igual a 47,40m?, que
compreendem sala de estar/jantar, cozinha, lavanderia, banheiro e 2 dormitorios.
Constata-se, na Matricula, o direito de uso de uma vaga de garagem
indeterminada.

4.2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SOROCABA - SP

"_1;"2’“;;;‘ j [_ CNS n°11.146-8
LIVRO N.°2 - REGISTRO GERAL

Em 21 de margo de 2017.
IMOVEL: A unidade residencial auténoma designada por apartamento n° 301,
localizada no 3° pavimento do Bloco 2A, integrante do condominio residencial
denominado “CONDOMINIO PAINEIRAS”, tendo entrada pelo n® 167 da Rua 5,
situada no loteamento denominado Jardim Carandd, Bairro Caguassy, com uma area
privativa construida de 47,40 metros quadrados, uma érea de uso comum construida
de 6,136 metros quadrados, perfazendo uma area total construida de 53,536 metros
quadrados, correspondendo-lhe uma fragdo ideal de 0,010417 ou 1,0417% no
terreno onde estad construido o condominio. Cabe-lhe o direito ao uso de 01 (uma)
vaga de garagem, descoberta e indeterminada, localizada no estacionamento coletivo
do condominio.

: 37.51.03.0001.00.000 - (em maior porgao).
PROPRIETARIO: BANCO DO BRASIL S/A, sociedade de economia mista, com sede
no Setor Bancario Sul, Quadra 01, Bloco G, Lote s/n, em Brasilia - DF, inscrita no
CNPJ/MF n° 00.000.000/0001-91, por sua agéncia Corporate - MG, prefixo 3308-1,
inscrita no CNPJ/MF sob n° 00.000.000/4934-49, na qualidade de executor do
Programa Nacional de Habitagdo Urbana e representante do FUNDO DE
ARRENDAMENTQ RESIDENCIAL - FAR, inscrito no CNPJ sob o n® 03.190.167/0001-
50, nos termos da Lei n© 10.188, de 12/02/2001.
REGISTRO ANTERIOR: R.9/166.763, de 21/03/2017 - (Instituigdo e Especificagdo
Condominial).
(Protocolo n© 452.047 de 14/03/2017).

O Escrevente Autorlzado,&u _(Adilson Fidencio).JV

N

A Substituta do Oficial, y (Marina Zapella Peres Gomes).

Legenda: Matricula do Objeto Pericial

Segue adiante o relatorio fotografico do Apartamento N° 301 (Objeto Pericial).
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Sala de Estar/Jantar.

Objeto Pericial — Sala de Estar/Jantar.

Objeto Pericial

Objeto Pericial — Sala de Estar/Jantar.
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Objeto Pericial — Cozinha/Laader'i.a.

o)
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Objeto Pericial — Dormitério 02.
bjeto“PericiaI - ormi 6rio 02.

Objeto Pericial — orm
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Objeto Pericial — Lavabo/Banheiro.
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3 - Avaliagao Imobiliaria Segundo ABNR NBR 14.653 (Partes 1 e
2):

Procedimentos Metodoldgicos para Identificagdo do Valor de Mercado segundo
ABNR NBR 14.653-2:2011:

“Para a identificagao do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método
comparativo direto de dados de mercado, conforme definido em 8.2.1 da ABNT
NBR 14.653-1:2001” - ABNR NBR 14.653-2:2011

3.1- 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.” - NBR 14.653-
1:2011/ltem 8.2.1

Utilizaremos a metodologia cientifica da regresséo linear com auxilio do Software
Microsoft Excel para tratar os dados das amostras obtidas na pesquisa de
mercado realizada, e, assim, calcular o efetivo valor de mercado do imével em
questao.

Salientamos que a utilizagdo de modelos de Regresséao Linear € a metodologia
mais utilizada na estatistica quando se deseja estudar o comportamento de uma
variavel dependente em relacdo a outras que sdo responsaveis pela
variabilidade observada nos precos.

Este modelo € normatizado pela ABNT NBR 14.653-2:2011, cujos
procedimentos se encontram em seu “Anexo A” e sdo aplicados nessa Pericia.

“A técnica mais utilizada quando se deseja estudar o comportamento de uma
variavel dependente em relagdo a outras que s&o responsaveis pela
variabilidade observada nos pregos é a analise de regresséo.” - ltem Anexo A.1.1
- ABNT NBR 14.653-2:2011

3.2- Pesquisa Imobiliaria e Modelagem Matematical/Estatistica:

Nessa pericia, com a finalidade de se buscar amostras com o perfil mais proximo
possivel do bem avaliado, delimitamos a abrangéncia de amostras retiradas do
mercado imobiliario com as seguintes caracteristicas em comum:

- Imoveis a venda na mesma regido do imével sob avaliagdo, onde se assumem
pertencentes a condigbes econdmico-mercadolégicas semelhantes;
- Area construida entre 40m? a 60m?;

Na pesquisa imobiliaria elaborada, listamos e quantificamos 3 variaveis, abaixo
elencadas, que sao as principais influenciadoras no nexo causal do valor de
venda de imdveis usados com as caracteristicas do imével em questdo, tendo
as premissas anteriormente descritas como comuns a todas as amostras.
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1. Area Privativa;
2. Imodvel Favorecido (Sim/N&o);
3. Imdével Prejudicado (Sim/N&o);

Encontramos, no “Anexo 1” dessa Pericia, os dados de localizagédo dos iméveis
que constituiram as amostras da pesquisa imobiliaria, incluindo o nome das
imobiliarias consultadas, numero de referéncia do anuncio e endereco do imovel
a venda.

Encontramos, no “Anexo 2” dessa Pericia, as variaveis consideradas nos
iméveis pesquisados e os resultados obtidos na pesquisa.

Foram levantados 18 iméveis a venda, segundo critérios acima detalhados, que
compdem a amostra que descreve o comportamento do mercado imobiliario da
regidao, para iméveis dentro da envoltoria de dados e caracteristicas fixadas.

3.3- Analise Estatistica da Pesquisa Elaborada

Calculando-se a “Regress&o Multipla Linear” (Anexo 3) entre as variaveis
encontradas no “Anexo 2”, é possivel verificar que:

1. Todas as variaveis possuem alto indice de confianca com a variavel “Valor
do Imovel”, ou seja, IC>95% (Pvaue< 5%). Devido a isso, todas as
variaveis serao consideradas na modelagem matematica/estatistica.

Comentamos, abaixo, o resultado da analise de “Regressao Linear Multipla” das
variaveis contidas no “Anexo 2”:

R Quadrado: 99,54% — A equacdo descreve com 99,54% de certeza o
comportamento do mercado com essa modelagem matematica.

Observagoes: 18 — Foram analisadas 18 amostras na regressao linear.
Teste de T-Student: Fcalc= 1.075,55 >> Fcriz 2,1

Dessa forma, temos a Hipdtese H1, ou seja, existe ao menos uma variavel que
segue a regresséo linear.

Pvaiue (<5%) — Verificamos que a variavel da amostra considerada na modelagem
matematica possui indice de confianga superior a 95%, ou seja, Pvaiue<5%.

Pvalue (Area Privativa) = 0,00%
Pvaive (Imével Favorecido) = 0,00%
Pvalue (IMmével Prejudicado) = 0,00%

Finalmente, no “Anexo 4”, temos o resultado do processamento matematico da
equacgao que descreve o comportamento do mercado imobiliario da regido, em
relacdo a envoltdéria de dados, considerando as premissas qualitativas e
quantitativas anteriormente elencadas.
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3.4- Calculo do Valor do Imoével Avaliado

Com base na pesquisa de mercado contida no “Anexo 2” dessa pericia, foi
montada uma planilha no software MS Excel formatando os dados obtidos, de
forma a ser possivel o seu processamento através do método da Regressao
Linear Multipla pelo Software MS Excel, sendo que as planilhas e seu
processamento estatistico final estdo disponiveis nos “Anexos 3 e 4”.

De forma resumida, condensamos os dados da aferigdo do modelo matematico
da referida avaliagao abaixo:

Y = Valor do Imovel Avaliado
Bo = Coeficiente de regressao relativo ao intercepto (R$0,00).

B1 = Coeficiente de regressdo relativo a variavel “Area Privativa”
(R$3.216,73/m?).

X1 = Area Privativa do Imével Avaliado (47,40m2).

B2 = Coeficiente de regressdo relativo a variavel “Imoével Favorecido”
(R$66.869,84).

X2 = Imovel Favorecido (Ndo = 0 =» Objeto Pericial é classificado como um
“Imével Prejudicado”, visto estado de conservag&o, acabamentos internos e
avaliagao geral do condominio).

Bs = Coeficiente de regressdo relativo a variavel “Imével Prejudicado” (R$-
61.304,48).

X3 = Imovel Prejudicado (Sim = 1 =» Objeto Pericial € classificado como um
“Imével Prejudicado”, visto estado de conservagdo, acabamentos internos e
avaliagéo geral do condominio).

€i = Residuo ou erro aleatério probabilistico, que é a expressdo de inimeras

causas que produzem um desvio do que a variavel dependente deveria ser se a
relagao fosse deterministica.

Processamos todas as variaveis acima elencadas na equacao que descreve o
comportamento do valor do imével avaliado. Segue:
Y=Bo+P1.X1+P2. X2+ P3. Xz+ &
Y = R$0,00 + X1 . R$3.216,73+ X2 . R$66.869,84+ X3 . R$-61.304,48 + &i
Y = R$0,00 + R$152.473,00 + R$0,00 + R$-61.304,48 + &
Y = R$91.168,52 + i
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Intervalo de Confianga (I.C.), temos:
Y = R$91.168,52 E= R$11.083,20 Y-2E < I.C. < Y+2E
O intervalo de confianga dessa modelagem matematica, com 95% de certeza, é
e R$69.002,12 < I.C. < R$113.334,92
Verificagao da Micronumerosidade:
Segundo a NBR ABNT 14.653-2:2011 - Anexo A, temos:

n=4 (k + 1) = Para Grau de Fundamentacgao Il

paran<30,nj=3
para 30 <n <100, nj=210% n
paran> 100, nj= 10

Dessa forma, fazemos a verificagdo com nosso modelo de dados:

k = Numero de dados viaveis de serem utilizados, evitando a
micronumerosidade.

Como temos 3 variaveis independentes, k=3
nz4(k+1)=22n=24(3+1)=>n216 (Grau Il de Fundamentacéo)

Assim, como temos n = 18, a verificagao de micronumerosidade foi atendida.

Temos:

K=3 Numero de variaveis independentes

n=18 Numero de amostras

nj=3 Numero de dados com mesma caracteristica

Portanto, ja que as condicbes acima foram atendidas em nossa analise,
confirma-se que nao ocorre a micronumerosidade no estudo elaborado.

“... Uma regra estatistica geral € que a razdo nao deveria ficar abaixo de 5:1, ou
seja, cinco observagdes para cada variavel independente. Se a proporgéao ficar
abaixo, havera o risco de haver OVERFITTING (superajuste) do modelo aos
dados amostrais, tornando o resultado demasiadamente especifico para a
amostra, com perda do seu poder de previsao para outras observacdes.” —
Analise Multivariada de Dados — Hair, Anderson, Tatham e Black — Editora
Bookman — 52. ed. 2005.

Conclusao: Dessa forma, verificamos e atestamos a conformidade do modelo
matematico exposto as premissas da ABNT NBR 14.653-2:2011.
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Enquadramento nos Graus de Fundamentagao:

Segundo “Tabela 1 — Grau de fundamentag&o no caso de utilizagdo de modelos
de regressao linear” ABNT NBR 14.653-2:2011, temos o grau de fundamentagao

dado por:
ltem Grau
1 — Caracterizacao do Imoével Grau 3
2 — Quantidade Minima de Dados Grau 2
3 — lIdentificagdo dos Dados de Grau 3
Mercado
4 — Extrapolacao Grau 3
5 — Nivel de Significancia (hipotese Grau 3
nula)
6 — Nivel de Significancia (Teste F) | Grau 3

Segundo “Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de
fundamentagédo no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear” ABNT
NBR 14.653-2:2011, temos o grau de precisdo dado por:

Grau lll - 16 Pontos com ltens 2, 4, 5 e 6 no Grau lll, com demais no minimo no
Grau Il — Nao

Grau Il - 10 Pontos com ltens 2, 4, 5 e 6 no Grau Il, com demais no minimo no
Grau | — Sim

Grau | - 6 Pontos com todos Itens no Grau | — Sim
Pontos Obtidos: 17

Dessa forma, segundo ABNT NBR 14.653-2:2011, essa pericia se enquadra no
Grau Il de Fundamentagao.
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Enquadramento nos Graus de Precisao:
Segundo “Tabela 5 — Grau de precisao nos casos de utilizagdo de modelos de

regressao linear ou do tratamento por fatores” ABNT NBR 14.653-2:2011, temos
0 grau de preciséo dado por:

Grau lll <= 30%
Grau |l <=40%
Grau | <=50%

R$69.002,12 < I.C. < R$113.334,92
1.C.=24,31%

Desta forma, segundo a ABNT NBR 14.653-2:2011, atingimos o Grau lll de
Precisao nessa pericia, que € o maior nivel de precisao previsto em Norma.

3.6 - Ajuste da Modelagem Matematica:

O valor da efetiva transacdo € dado por uma minoragdo/desconto de 10% no
valor de anuncio dos mesmos, segundo IBAPE/SP.

Como toda a metodologia aplicada para afericdo do valor de venda do imével
objeto dessa pericia foi elaborada a partir de anuncios da regido, é de
fundamental importancia se fazer o ajuste de 10% (10% desconto na efetiva
transac&o) no valor obtido na regressao linear multipla, para oferecermos o real
Valor de Mercado de Venda do Imével.

Assim:

Valor de Efetivo Negocio = 0,90 x R$91.168,52
Valor de Efetivo Negoécio = R$82.051,67
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4 — Quesitos Autor:
Quesito 01 - Onde o imovel periciado esta localizado?
Resposta: Vide laudo, o imodvel esta descrito segundo parametros da ABNT NBR
14.653-2 (Norma de avaliagao de Imdéveis da ABNT).
Quesito 02 - Qual o método de avaliagao para a determinagao do locaticio do
imovel periciado?

Resposta: O objeto desta pericia, segundo Deciséo de fls.293, é a avaliagao de
compra e venda do imovel.

Quesito 03 - Quais os imdveis pesquisados, localizagbes e respectivos valores
de venda, por metro quadrado, que serviram como base do valor calculado na
avaliagao?

Resposta: Vide anexos do laudo.

Quesito 04 - Quais as caracteristicas positivas e negativas dos imoveis
pesquisados em relagao ao avaliando?

Resposta: Vide anexos do laudo.

Quesito 05 - Quais sao as benfeitorias existentes no imével avaliando e nos
iméveis comparativos?

Resposta: Vide laudo, o imdével esta descrito segundo parametros da ABNT NBR
14.653-2 (Norma de avaliagao de Imoveis da ABNT).

Quesito 06 - Quais sédo as benfeitorias existentes no condominio em que fica
localizado o imovel avaliando e nos imoveis comparativos?

Resposta: Vide laudo, o imodvel esta descrito segundo parametros da ABNT NBR
14.653-2 (Norma de avaliagao de Imdveis da ABNT).

Quesito 07 - Teve acesso ao imovel?

Resposta: Positivo. Vide laudo.

Quesito 08 - Quantos anos tem o imodvel?
Resposta: Aproximadamente 15 anos.
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Quesito 09 - Quantos banheiros tem o imével?

Resposta: Vide laudo.

Quesito 10 - Quantos quartos tem o imovel?

Resposta: Vide laudo.

Quesito 11 - Qual o estado de conservacéo do imével avaliando? Ha problemas
estruturais? Ha algo que precisa de reparo/reforma?

Resposta: Vide laudo.

Quesito 12 - Quais sao os comércios existente nas proximidades, e distancia da
portaria do condominio?

Resposta: Prejudicado. Tal quesito se afasta em muito do objeto pericial, que é

uma avaliagao imobiliaria de compra e venda.

Quesito 13 - Quais sao os meios de transporte (linhas de 6nibus) existente nas
proximidades e a frequéncia, e a distancia do ponto mais proximo a partir da
portaria do condominio?

Resposta: Prejudicado. Tal quesito se afasta em muito do objeto pericial, que &
uma avaliagao imobiliaria de compra e venda.

Quesito 14 - Quais sdo os postos de saude e hospitais existentes nas
proximidades, e a distancia da portaria do condominio?

Resposta: Prejudicado. Tal quesito se afasta em muito do objeto pericial, que &
uma avaliagao imobiliaria de compra e venda.

Quesito 15 - Quais sao as escolas e creches existentes nas proximidades, e a
distancia da portaria do condominio?

Resposta: Prejudicado. Tal quesito se afasta em muito do objeto pericial, que é
uma avaliagao imobiliaria de compra e venda.

Quesito 16 - Qual andar fica localizado o imovel? Ha elevador?

Resposta: 3° Pavimento.
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Quesito 17 - Condominio possui portaria 24 horas?
Resposta: Constata-se portaria, entretanto, tendo em vista que tal resposta

compreende a analise de contratos de prestagao de servigco estranhos aos autos,
nao é possivel responder com assertividade a tal quesito.

Quesito 18 - Quais as areas comuns do condominio? Por gentileza, descrever
o estado de conservagao.

Resposta: Vide laudo.

Quesito 19 - Qual o valor do metro quadrado de aluguel e venda do imével da
pericia designada?

Resposta: Vide laudo.

Quesito 20 - Qual o valor sugerido para locagao e venda do imével periciado?
Resposta: Vide laudo.

Quesito 21 - O que ha ao redor do condominio? Quais sédo os vizinhos diretos
(encostados)? O que circunda o condominio?

Resposta: Prejudicado. Tal quesito se afasta em muito do objeto pericial, que &
uma avaliagao imobiliaria de compra e venda.

Quesito 22 - Qual a qualidade do bairro, incluso seguranga?

Resposta: Prejudicado. Tal quesito se afasta em muito do objeto pericial, que é
uma avaliagao imobiliaria de compra e venda.
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5 - Conclusao da Pericia:

O valor de mercado para compra e venda do imével, no estado em que se
encontra, é de R$82.051,67.

6 - Encerramento:

O signatario coloca-se a inteiro dispor para eventuais esclarecimentos
necessarios.

Sao Paulo, 31 de outubro de 2024.

Atenciosamente,

Eng. Ingo Jurgen Giuliano Scorciapino
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