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EXCELENTiISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
DA 7° VARA CIVEL DO FORO DE SOROCABA DA
COMARCA DE SOROCABA DO ESTADO DE SAO
PAULO

Processo: 0008028-28.2022.8.26.0602
Requerente: Condominio Cedro
Requerido: Jorgiane da Silva Costa

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.

Sao0 Paulo, 05 de novembro de 2024.

Eng. Ingo Jurgen Giuliano Scorciapino
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1- Consideragoes Preliminares

O presente laudo tem como objetivo avaliar o valor de mercado para compra e
venda do imével localizado na Rua lolanda dos Reis, n°® 440, Condominio Cedro
— Bloco 6A, Apartamento 102, situado no Bairro Caguassu, Sorocaba/SP. O
referido imovel esta registrado sob a Matricula n°® 194.359 no 1° Cartério de
Registro de Imdveis de Sorocaba/SP.

Os valores e as pesquisas realizadas nesta pericia referem-se ao més de
novembro de 2024.

Modalidade do Laudo: Este Laudo de Avaliagao Imobiliaria € apresentado na
Modalidade B — Completo, conforme especificado no item 10.2-B da norma
ABNT NBR 14.653-1:2001.

Finalidade da Pericia de Avaliagao: A finalidade desta avaliacdo € determinar
o valor de mercado do imével em questao para fins de compra e venda.

“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 (Avaliagdo de Bens - Parte 2: Imoveis
Urbanos)

e ABNT NBR 13.752:2006 (Pericias de Engenharia na Construgao 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. - Sao Paulo: Leud, 2014;

¢ Engenharia de Avaliagdes Vol. 2 / IBAPE. 2. ed. - Sao Paulo: Leud, 2014;

e Avaliacido de Bens — Principios Basicos e Aplicacoes. 2. ed. — Sao Paulo:
Leud, 2013;

¢ 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 administracao, ciéncias contabeis
e economia / FIPECAFI; Luiz J. Corrar, Edilson Paulo, José Maria Dias
Filho — Sdo 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 diligéncia no objeto pericial em 21 de outubro de 2024, as 15h.

Na ocasiado, este engenheiro foi recebido pela equipe de portaria, que permitiu o
acesso ao interior do condominio. Contudo, o requerido ndo compareceu a
diligéncia, e o imével se encontrava fechado, o que impossibilitou a vistoria no
interior do apartamento.

De acordo com a ABNT NBR 14.653-2:2011, item 7.3.5.2 — "Impossibilidade de
Vistoria", adotou-se a hipotese de vistoria externa, conforme permitido pela
norma mencionada.

Dessa forma, a inspecdo do imovel foi realizada de forma externa, em
conformidade com as disposi¢cdes da ABNT NBR 14.653-2:2011.

. \.'//\
Foro de Sorocaba Emitido em: C :’r‘/ X

Certidao - Processo 0008028-28.2022.8.26.0602 [ TJSP

CERTIDAO DE PUBLICACAO DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo, constante da relacdo n® 0785/2024, foi disponibilizado no Diario de Justica
Eletrénico em 02/10/2024. Considera-se a data de publicacdo em 03/10/2024, primeiro dia util subsequente a
data de disponibilizacéo.

Advogado

Erivelto Diniz Corvino (OAB 229802/SP)
Gisele Salvador Mendes (OAB 90955/SP)
Giza Helena Coelho (OAB 166349/SP)

Teor do ato: "Vistos. As partes ficam intimadas da data designada da pericia - 21 de outubro de 2024,
as 15h00, bem como da peticdo do profissional nomeado (fls. 164). Informem as partes o endereco de e-mail
e nuimero de telefone, conforme requerido pelo perito. Atente-se de que eventual auséncia ndo justificada
podera acarretar na preclusdo da prova a seu desfavor, fato que sera observado no julgamento da demanda.
Intime-se."

Sorocaba, 2 de outubro de 2024.

lorme o processo 0008028-28.2022.8.26.0602 e codigo 6d7WYLql.

erado nos autos em 02/10/2024 as 02:34 .

Consideracdes: Certidao de publicacdo do agendamento (autos fl. 167).
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2.1- Caracteristicas Gerais do Objeto Pericial:
Trata-se de um apartamento com 47,40m? de area de privativa, constando na
Matricula o direito de uso a uma vaga para automével no estacionamento
coletivo do condominio.
O objeto pericial esta situado frente a rua de elevado fluxo de veiculos.
A rua do imével em questdo possui os seguintes melhoramentos publicos:
pavimentagdo em asfalto, guias, sarjetas, passeios, rede de agua, rede de

esgoto, rede de luz, iluminagao publica e coleta de lixo.

Classificagao Segundo IBAPE (Valores de Edificagoes de Iméveis Urbanos
-2017):

Classe: Residencial

Tipo: Apartamento

Padrao Construtivo: Padrao Econémico
Estado de Conservacao: Referéncia “N.A.”
Idade Aparente da Edificacao: 10 Anos

Legena: Fachada do Objeto Pericial.

© (1) 95780-3311 | X ingo@peritojudicialengenharia.com.br
@ Rua Dr. Fadlo Haidar, n°106 (42) | Itaim Bibi | S&do Paulo - SP | CEP 04545-050
@ www.PeritoJudicialEngenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por INGO JURGEN GIULIANO SCORCIAPINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/11/2024 as 19:08 , sob o nimero WSCB24705264916

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008028-28.2022.8.26.0602 e cddigo epHYBvVPo.



fls. 173

Jur enANO-SI PERICIAS E
g | CONSULTORIA

1.2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVES DE SOROCABA - SP
g~ MATRICULA FICHA
194.359 j CNS n° 11.146-8
[ LIVRO N.°2 - REGISTRO GERAL

Em 23 de margo de 2017.

IMOVEL: A unidade residencial autdnoma designada por apartamento n° 102,
localizada no pavimento térreo do Bloco 6A, integrante do condominio residencial
denominado “CONDOMINIO CEDRO”, tendo entrada pelo n® 440 da Rua 1, situada
no loteamento denominado Jardim Carandd, Bairro Caguassi, com uma 4area
privativa construida de 47,40 metros quadrados, uma drea de uso comum construida
de 5,479 metros quadrados, perfazendo uma area total construida de 52,879 metros
quadrados, correspondendo-lhe uma fragdo ideal de 0,00625 ou 0,625% no terreno
onde estd construido o condominio. Cabe-lhe o direito ao uso de 01 (uma) vaga de
garagem, descoberta e indeterminada, localizada no estacionamento coletivo do
condominio.

CADASTRO: 37.51.03.0001.00.000 - (em maior porgao).

: 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
ARRENDAMENTO 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.8/166.759, de 23/03/2017 - (Instituicdo e Especificagdo

Condominial).

(Protocolo n® 452,060 de 14/03/2017).

O Escrevente Autoriza //.(‘Adllson Fidencio). V
A Substituta do Oficial, ” ' (Marina Zapella Peres Gomes).

Av. 1, em 23 de margo de 2017.

(TRANSPORTE) - Conforme averbagd@o Av.2 da matricula n® 166.759 de ordem, deste
Registro Imobilidrio, feita em 19/07/2013, o imdvel objeto desta matricula, bem
como seus frutos e rendimentos, serdo mantidos sob a propriedade do BANCO DO
BRASIL S/A, e ndo se comunicam com o patrimdnio deste, compondo o patriménio
do FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR. Desta forma, tais bens e
direitos sujeitam-se as seguintes restrigdes: I - ndo integram o ativo do BB; II - ndo
respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do BB; III - ndo
compdem a lista de bens e direitos do BB para efeito de liquidacdo judicial ou
extrajudicial; IV - ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do BB; V
- ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do BB, por mais privilegiados
que possam ser; e VI - ndo poderd ser constituido qualquer dnus real sobre esses
bens e direitos, bem como sobre os demais imdveis que compSem o patriménio do

(CONTINUA NO VERSO)

Legenda: Matricula do Objeto Pericial.
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da Edificagdo

Caracteristicas

Nova

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

Regular

252

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substitui¢do de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substitui¢do de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pegas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessaria. Substituigcdo ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substitui¢do da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substitui¢do das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

Legenda:

Tabela 01 — Estado de Conservacéo “Ec’- IBAPE.
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GRUPO 1.3 - APARTAMENTO

1.3.1 PADRAO ECONOMICO

Edificagoes com dois ou mais pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo a estrutu-
ra convencional e sem preocupa¢ao com o projeto arquitetonico, seja de fachada ou de fun-
cionalidade.Hall de entrada e corredores com dimensoées reduzidas e acabamentos simples,
sem portaria e normalmente sem espaco para estacionamento, podendo, o térreo, apresen-
tar destinacdes diversas, tais como pequenos salées comerciais, oficinas ou lojas. Fachadas
sem tratamentos especiais, normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco.

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha e
area de servico conjugada, normalmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos essenciais e pelo emprego de pou-
cos acabamentos, tais como:

* Pisos: ceramica simples, caco de ceramica, taco, forracao ou até cimentado.

» Paredes: pintura a latex sobre emboco ou reboco, barra impermeavel (pintura ou azulejos
comuns) nas areas molhadas.

» Instala¢oes hidraulicas: sumarias com nimero minimo de pontos de dgua, banheiros
dotados das pegas sanitarias basicas, de modelo simples.

* Instalagoes elétricas: sumarias e com poucos pontos de luz, interruptores e tomadas,
utilizando componentes comuns.

» Esquadrias: ferro, venezianas de PVC ou de aluminio do tipo econémico.

Legenda: Definigdo de “Padrao Construtivo” — IBAPE.
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Legenda: Acesso ao Edificio.
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Legenda: Acesso ao Edificio.
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Legenda: Porta do objeto pericial.
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Legenda: Areas comuns do Condominio Cedro.
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Legenda:

7

reas comuns do Condominio Cedro.
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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:

De acordo com a NBR 14.653-1:2011, item 8.2.1, a determinacgdo do valor de
mercado de um bem requer o tratamento técnico dos atributos de elementos
comparaveis, constituintes da amostra, para se alcangcar uma estimativa precisa.

Para essa analise, adotamos a metodologia cientifica de Regresséo Linear,
utilizando o software Microsoft Excel para o tratamento dos dados coletados na
pesquisa de mercado. A aplicacdo desta técnica permite calcular o valor de
mercado do imével em questdo de forma fundamentada e técnica.

A Regressao Linear é amplamente reconhecida e aplicada na estatistica como
a metodologia ideal para estudar o comportamento de uma variavel dependente,
considerando outras variaveis que influenciam diretamente a variacdo observada
nos pregos. A utilizacdo deste modelo € normatizada pela ABNT NBR 14.653-
2:2011 e encontra-se descrita detalhadamente em seu Anexo A, com
procedimentos especificos aplicados nesta pericia.

Conforme descrito no Anexo A.1.1 da NBR 14.653-2:2011: “A técnica mais
utilizada quando se deseja estudar o comportamento de uma variavel
dependente em relagdo a outras que sado responsaveis pela variabilidade
observada nos pregos é a analise de regressao.”

3.2- Pesquisa Imobiliaria e Modelagem Matematica/Estatistica:

Nesta pericia, com o objetivo de selecionar amostras que se assemelhem ao
maximo ao perfil do imovel avaliado, delimitamos a abrangéncia das amostras
retiradas do mercado imobilidrio, observando as seguintes caracteristicas em
comum:

« Imédveis a venda na mesma regido, sujeitos a condigbes econdémico-
mercadoldgicas semelhantes ao bem em analise.
e Area privativa entre 40,00 a 60,00m?2.

Na pesquisa imobiliaria realizada, identificamos e quantificamos trés variaveis
principais, descritas a seguir, que exercem maior influéncia no valor de venda de
imdveis com caracteristicas semelhantes ao do imovel avaliado, respeitando as
premissas comuns aplicadas a todas as amostras.
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1. Area Construida;
2. Imodvel Favorecido (Sim/N&o);
3. Imdével Prejudicado (Sim/N&o);

Os dados de localizagido dos imdOveis que compuseram as amostras da pesquisa
imobiliaria estdo apresentados no Anexo 1 desta pericia. Nesse anexo, constam
informagdes como o nome das imobiliarias consultadas, o numero de referéncia
dos anuncios e o endereco dos imoéveis avaliados.

No Anexo 2, estido detalhadas as variaveis consideradas para os imoéveis
pesquisados, bem como os resultados obtidos na pesquisa.

Foram identificados 18 imoveis disponiveis para venda que atendem aos
critérios previamente estabelecidos. Esses imodveis compdem as amostras
utilizadas para descrever o comportamento do mercado imobiliario da regiéo,
considerando o intervalo de dados e as caracteristicas previamente fixadas.

3.3- Analise Estatistica da Pesquisa Elaborada

Calculando-se a Regressao Linear Multipla (conforme apresentado no Anexo 3)
entre as variaveis listadas no Anexo 2, é possivel observar que:

1. Todas as variaveis apresentam um alto indice de confianga em relagdo a
variavel “Valor do Imovel”, com IC > 95% (P-valor < 5%). Dessa forma, todas
as variaveis serao consideradas na modelagem matematica e estatistica.

Abaixo, destacamos os principais resultados da analise de Regressao Linear
Multipla das variaveis presentes no Anexo 2:

e R? (Coeficiente de Determinagao): A modelagem matematica proposta
descreve o comportamento do mercado imobiliario da regido com uma
precisao de 99,54%.

e Numero de Observagoes: Foram analisadas 18 amostras no calculo da
regressao.

o Teste T de Student: Fcac = 1.075,55, maior que FCrit = 2,1.

Com esses resultados, confirmamos a hipétese H1, indicando que existe ao
menos uma variavel que segue o padrao de regressao linear com significancia
estatistica.

P-valor (< 5%): O indice de confianga das variaveis incluidas na modelagem
matematica é superior a 95%, com P-valor < 5%, conforme segue:

P-valor (Area Privativa): 0,00%
P-valor (Imovel Favorecido): 0,00%
P-valor (Imovel Prejudicado): 0,00%
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Por fim, o Anexo 4 apresenta o resultado do processamento matematico da
equacao que descreve o comportamento do mercado imobilidrio da regido,
levando em conta a envoltéria de dados e as premissas qualitativas e
quantitativas previamente estabelecidas.

3.4- Calculo do Valor do Imoével Avaliado

Com base na pesquisa de mercado no Anexo 2, foi elaborada uma planilha no
MS Excel com os dados formatados para processamento via Regressé&o Linear
Multipla. Os detalhes e resultados estao apresentados nos Anexos 3 € 4.

De forma resumida, condensamos os dados da afericdo do modelo matematico:
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 regressado 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 conservacéo estimado, caracteristicas do
condominio, numero de vagas de garagem e padrao construtivo).

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

X3 = Imovel Prejudicado (Sim = 1 =» Objeto Pericial é classificado como um
“Imdvel Prejudicado”, visto estado de conservagao estimado, caracteristicas do
condominio, numero de vagas de garagem e padréo construtivo).

€i = Residuo ou erro aleatorio probabilistico, representando diversas causas que

geram desvios em relagdo ao valor esperado da variavel dependente caso a
relagao fosse completamente deterministica.

Todas as variaveis acima foram processadas na equacdo que descreve o
comportamento do valor do imével avaliado, conforme segue:

Y=Bo+P1.X1+P2. X2+ P3. Xs+ &

Y = R$0,00 + X1 . R$3.216,73+ X2 . R$66.869,84+ X5 . R$-61.304,48 + &
Y = R$0,00 + R$152.473,00 + R$0,00 + R$-61.304,48 + &i

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 Fundamentacao Il

paran<30,nj=3
para 30 <n <100, nj210% 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
n=4(k+1)=2>n=4(3+1)=>n=16 (Grau Il de Fundamentagéao)

Assim, como temos n = 18, a verificagdo 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 utilizagc&do de

modelos de regresséao linear” ABNT NBR 14.653-2:2011, temos o grau de
fundamentagéo dado por:

ltem Grau

1 — Caracterizacao do Imoével Grau 3
2 — Quantidade Minima de Dados Grau 2
3 - Identificagdo dos Dados de Grau 2
Mercado

4 — Extrapolacao Grau 3
5 — Nivel de Significancia (hipotese Grau 3
nula)

6 — Nivel de Significancia (Teste F) | Grau 3

De acordo com a Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de
fundamentagéo no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear da ABNT
NBR 14.653-2:2011, temos o seguinte enquadramento quanto ao grau de
precisao:

e Grau lll: Exige 16 pontos, com os itens 2, 4, 5 e 6 no Grau lll e os demais
no minimo no Grau Il — Ndo atendido

e Grau ll: Exige 10 pontos, com os itens 2, 4, 5 e 6 no Grau Il e os demais
no minimo no Grau | — Atendido

e Grau I: Exige 6 pontos, com todos os itens no Grau | — Atendido

Total de Pontos Obtidos: 16

Portanto, de acordo com a ABNT NBR 14.653-2:2011, esta pericia se enquadra
no Grau Il de Fundamentagao.

Enquadramento nos Graus de Precisao:

Conforme a Tabela 5 — Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de
regressao linear ou tratamento por fatores da ABNT NBR 14.653-2:2011, os
graus de precisao sao definidos da seguinte forma:

e Graulll: £30%
e Graull: £40%
e Graul:<50%

Com o intervalo de confianca calculado de R$69.002,12 < |.C. < R$113.334,92,
obtivemos uma precisao de |.C. = 24,31%.

Portanto, de acordo com a ABNT NBR 14.653-2:2011, esta pericia atinge o Grau
lll de Precisao, que representa o maior nivel de precisado previsto pela norma.
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3.6 - Ajuste da Modelagem Matematica:
Considerando que toda a metodologia aplicada nesta pericia para afericao do
valor de venda do imével foi baseada em anuncios da regido, é essencial aplicar
um ajuste de 10% (desconto de 10% na efetiva transag&o) sobre o valor obtido
na regressao linear multipla, a fim de refletir o real Valor de Mercado de Venda
do Imével.

Dessa forma:

Valor de Efetivo Negocio = 0,90 x R$91.168,52
Valor de Efetivo Negocio = R$82.051,67

4 - 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.

5 - Encerramento:

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

Sao0 Paulo, 05 de novembro de 2024.
Atenciosamente,

Eng. Ingo Jurgen Giuliano Scorciapino
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