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Capitulo |

Escopo de Trabalho

1.1. Introducao

Esta obra técnica procede a avaliacao de bem imével, objeto dos autos de
n? 0002882-18.2020.8.26.0362, para arbitramento de valor de mercado do
mesmo, afim de solucionar os quesitos, para dirimir os conflitos e duvidas que
possam haver entre as partes, com o intuito de alienacdo do bem imével,
constituindo-se do conjunto de procedimentos técnicos necessarios destinados
a levar a instancia deciséria elementos necessarios a solucao do litigio, na forma
de Laudo Pericial, em conformidade com as normas aplicaveis e a legislacéo
especifica pertinente.

Para a realizacdo deste trabalho, o planejamento envolveu estudo
minucioso da situacdo em questdo, com consequentemente tomada de ciéncia

do objetivo.

1.2. Principios legais do laudo pericial: quanto as limitacoes reprodutivas,
publicacoes, publicidade e direitos técnicos de trabalho

Uma vez finalizado e entregue o presente trabalho, faz-se necessério
destacar que, tendo em vista a natureza do mesmo, solicita-se que o profissional
seja expressamente consultado sobre quaisquer duvidas ou contestacbes
oriundas deste laudo técnico. Isso permitira defender e comprovar a capacidade
técnica e a responsabilidade envolvidas, considerando tratar-se de um laudo 'Ad

Corpus'.
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Tendo em visa de nao integrar o escopo do trabalho, bem como o objetivo
da questao de dirimir a solugéo da lide, diante das caracteristicas técnicas desta
avaliacao, nao foram efetuadas investigacées no tocante a hipotecas, arrestos,
usufrutos, penhoras, considerando-se o bem avaliando e os titulos de
propriedade constantes dos autos, livres de quaisquer 6nus, gravames ou litigios
que recaiam sobre os mesmos, prejudiquem de forma adequada o seu bom uso
e influam diretamente no processo de obsoletismo e depreciacao do imovel.

Nesta avaliagéo técnica, foram considerados como corretos e fidedignos,
os elementos documentais existentes nos autos, assim como informacgdes
técnicas fornecidas por terceiros, quando vem ao caso do trabalho, tendo como
aceitas como verdadeiras, de boa fé e sempre confiaveis.

Quaisquer modificacbes e/ou alteracoes executadas no imdvel avaliando,
bem como também em areas em avaliagdo ou qualquer modificagdo de seu
entorno que atinja diretamente as propriedades avaliativas que integram o valor
de mercado do bem, ocorridas ap6s a data da elaboracao deste laudo, sdo de
Unica e exclusiva responsabilidade de quem procedeu as referidas modificacoes
e/ou alteracdes.

Este laudo técnico de avaliagdo de imoveis tem carater de laudo pericial
e é de uso exclusivo para atender a determinacao judicial nos autos do processo
em epigrafe, sendo terminantemente proibida a sua utilizagdo total ou parcial,
bem como sua reproducdo sem autorizacao, para outras finalidades ou outros
demais interessados. De maneira idéntica, ndo € permitida sua reproducéo
integral ou parcial para outros fins, assim como divulgagéo publica sem a devida

autorizagao do juizo.

1.3. Principios legais do laudo pericial: quanto aos principios éticos

Este laudo pericial apresenta todas as condi¢des limitativas impostas pela
metodologia empregada e utilizada na composicao e dimensionamento do valor
imobiliario final do bem, que afetam as analises, opinides e todas as conclusdes.
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Para a propriedade em estudo, fora empregada a metodologia mais
tecnicamente recomendavel, e que seja tecnicamente viavel as circunstancias
do objeto da avaliagdo, com a cuidadosa pesquisa de valores de mercado, sua
compatibilizac¢ao, homogeneizagao, saneamento, inferéncia e
dimensionamento.

O signatario vistoriou e analisou pessoalmente a propriedade avaliada e
o laudo fora elaborado por si mesmo e nédo ha, de forma alguma, qualquer trecho
ou capitulo desta peca técnica elaborado por terceiros, a ndo ser o préprio
signatario da obra, assim como o laudo foi elaborado com a observancia dos
respeitados constantes do Cédigo de Etica Profissional.

O perito avaliador ndao tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacao a
pauta envolvida neste laudo, nem contempla para o futuro, qualquer interesse
no bem objeto desta presente avaliagdo, assim como os honorarios profissionais
do perito ndo estdo subordinados as conclusbes deste laudo técnico, sob
qualquer hipotese.

1.4. Objetivo, escopo do objeto e documentacao legal do imével

Esta pericia técnica tem por objetivo determinar o valor de mercado de dois
imdveis do tipo residencial, com o nivel de precisdo adequado, sendo iméveis de
fronteira vizinha direta, situados a Rua Pedreira, n® 202 e 190 (Lote 16 da Quadra
18 e lotes e lotes formados pelo englobamento dos lotes 12 e 14 da quadra 18),
Jardim Santo Anténio, na cidade de Mogi Guacu/SP, matriculas 5.913 e 26.393
do CRI Mogi de Mogi Guacu, estado de Sdo Paulo, onde os mesmo encontram-
se devidamente registrados junto ao Cartério de Registro de Imoveis de Mogi
Guacu — SP, bem como com seu devido cadastro em conforme com a Prefeitura
Municipal local.
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1.2. Lista de Abreviaturas Padrao

ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas

CREA/SP - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Séo
Paulo

NBR — Normas Técnicas Brasileiras

m? — Metro quadrado

IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo/SP

Sinduscon/SP — Sindicato da Industria da Construcao Civil do Estado de Sao

Paulo

1.5. Estudo de caso da situacao do imével sub judice e caracteristicas
do imével, benfeitorias e confrontacoes

Os iméveis avaliando, de propriedade de NABOR KONDO E SEIGORO
KONDO, estao localizados na Rua Pedreira, n® 202 e 190 (Lote 16 da Quadra
18 e lotes e lotes formados pelo englobamento dos lotes 12 e 14 da quadra 18),
Jardim Santo Anténio, na cidade de Mogi Guacu/SP, matriculas 5.913 e 26.393
do CRI Mogi de Mogi Guacu, sendo iméveis diretamente vizinhos.

Encontram-se o imével registrado sob cadastro municipal Junto a
Prefeitura Municipal de Mogi Guagu, com seus respectivos dados, onde infere-

se:

Imdvel de nimero 202 da Rua Pedreira (Lote 16 da quadra 18). conforme
ficha cadastral expedida pela Prefeitura Municipal n? 29.778 (NE.21.09.06.010):

e Area do terreno do imével: 300,00 m?; com testada de 10,00

metros.
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e Area construida informada do imével: 163,95 m2, conforme ficha
cadastral do imével de numeros 29778.

Imével de numero 190 da Rua Pedreira (englobamento dos lotes 12 e 14

da quadra 18), conforme ficha cadastral expedida pela Prefeitura Municipal n®

6057 e 6058 (NE.21.09.06.008 e NE.21.09.06.009):

e Area do terreno do imével: 600,00 m?;
e Area construida informada do imével: 325,33 m2, conforme ficha

cadastral do imével de niUmeros 6057 e 6058.

De acordo com PDDI (Lei Complementar Municipal 1.291, de 26/10/2015),
o imével avaliando esta inserido na ZR (Zona Residencial), a qual possui como

indices urbanisticos:

e CA —coeficiente de aproveitamento maximo = 5x area do lote;

e TO-taxa de ocupacédo maxima = 70%;

e TE- taxa de ocupagcdo maxima da edificacdo = 50%;

e TP —taxa de permeabilidade minima = 20%;

e GA — Gabarito maximo, pavimento térreo mais 15 pavimentos, desde que
o pavimento térreo ndo seja utilizado para atividades habitacionais;

e RF-recuo frontal = 5,00 m, acrescidos 0,30m por pavimento excedente, a
partir do 11° pavimentos.

e RLF-recuo lateral/fundo = 1,50 m, obrigatério para edificagbes com mais
de 02 (dois) pavimentos, acrescidos de 0,35m por pavimento excedente.

O imobvel encontra-se localizado em regidao de média alta valorizacao
imobiliaria na cidade de Mogi Guagu, estando proximo a regido de entrada e

saida da mesma, com acessibilidade direta, proximo a relativos polos comerciais
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e distante em aproximadamente 3,50 Km do nucleo central da cidade de Mogi
Guacu. A localizacao do imével caracteriza-se por ser uma regidao de uso
residencial e comercial, predominantemente para uso misto em sua ampla

regiao.

1.6. Croqui de localizacao do imovel e localizacao via satélite e raio
amostral

E apresentada as imagens eletrénicas da localizagdo do imével, obtida
por meio do sistema de geracado de imagens de satélite do Google Earth.

Figura 1.6.1: Vista por satélite da localizagao do imovel objeto da avaliacao

e determinacdo do raio amostral em 1.200,00 metros no entorno (circulo em

azul).
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Figura 1.6.2: Vista por satélite da localizacao do imével objeto da avaliacao.

1.7. Vistoria técnica do imdvel e relatério fotografico

Fora realizada vistoria do imével, apds a designacdo da data para tal,
conforme folhas 171 dos autos, na data de 11/01/2024 as 11:00hs, sendo
aferidas dimensdes da construgdo e do terreno, topografia da area, verificagéo
das caracteristicas técnicas de construcdo, estado de conservacido e
depreciacado da construcao, avaliando avarias, sistema estrutural e instalagdes
incorporadas as benfeitorias.

e Vistoriador: Eng. Jean Lucas C. Moraes e equipe de assisténcia do perito.
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e Acompanhantes: Sr. Washington Sugamo e Sra. Maria Kondo, ambos

residentes do imovel.

1.7.1. Detalhamento de vistoria: imével de matricula 26.393 - Rua
Pedreira, 190, Jardim Santo Anténio, Mogi Guacu.

Residéncia principal, divisoes internas:

e 03 dormitérios;

e (2 suites;

e 01 sala de estar;

e 01 banheiro social;

e 01 cozinha ampla;

e Corredor de acesso

¢ 01 mezanino contendo: area util livre de uso e compartimento com

reforma inacabada;
Area externa aos fundos:

o Area de lavanderia externa.
e Area de lazer com churrasqueira e amplo espaco;
e Contém ainda uma area de piscina onde a mesma se encontra

desativada e aterrada.

O imével avaliando em questao trata-se de um imével de padrao médio
de construcao e de acabamento, com caracteristica de acabamento em padrdes
gue podem ser considerados de médio a médio alto, onde o mesmo apresenta
uma caracteristica arquiteténica que obedece a projeto especifico, no que tange

as suas disposigdes internas bem como seu padrao de acabamento superficial
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e pintura; com preocupacao com projeto especifico ou disposicao especifica para
determinados cdmodos, possuindo comodos divididos de forma organizada,
contendo duas suites, trés dormitérios, todos em amplo espaco, banheiro social,
cozinha com copa integrada em amplo espaco, sala de estar com amplo espaco;
dispondo de area externa para utilizacdo de despensa e lavanderia, além de area
externa destinada a atividades de lazer com churrasqueira integrada, além de
uma area de piscina, porém a mesma se encontra desativada e aterrada. O
imével apresenta estrutura portante em concreto armado, com fundagdes rasas
simplificadas do tipo vigas de fundagao conectadas as estacas de fundagéo para
fundagdes rasas. A estrutura da edificacdo apresenta sinais de deterioracéo
continua, como os quartos apresentam fissuras e rachaduras, onde alguma ja
foram reparadas; As lajes apresentam fissuras localizadas, principalmente na
area de corredor, 0 que configura uma preocupacdo no que tange a sua
estrutura, necessitando de reparos importantes para a seguranca estrutural
como um todo. O imével apresenta alvenarias de vedacao comum, apresentando
cobertura em laje pré-fabricada e telhado construido sobre estrutura pontaletada
de madeira, tendo impermeabilizacdo deteriorada em alguns pontos devidos as
falhas no sistema de vedacdo, bem como a manutencdo nao realizada
devidamente ao longo do tempo, causadas por processo temporal sem
existéncia de manutencao periddica e talhamento ceramico em estrutura de
telhado em madeira. As paredes internas e externas apresentam revestimento
composto por chapisco, embogo e reboco, seguido de pintura comum a tinta PVA
latex e em alguns pontos em caracteristica acrilica em todas as paredes internas
e externas, inclusive fachadas, com excecdo de areas molhadas onde o
revestimento se da em azulejo ceramico em toda a altura do pé-direito, ainda

com design mais antigo dos mesmos.

Importante salientar que a residéncia de um modo geral apresenta
deterioragdo consideravel de seus elementos construtivos, principalmente no

qgue tange a estrutura (ainda que em pontos localizados e ndo de uma forma
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geral), acabamentos em gesso e revestimentos, desplacamento de pisos nas
regides da cozinha, copa, sala e corredor; impermeabilizacdo e vedacédo de
elementos como alvenaria e forro. A instalacdo elétrica necessita de revisao,
uma vez que conforme relatado pelo residente do imével a mesma apresenta
caréncia de manutencédo e de revisdo de deus elementos, com alguns deles
ainda que ausentes. A instalacdo hidraulica apresenta regulares condicoes,
necessitando apenas de reparos simples.

Em suma, o imovel apresenta razoavel deterioracdo de alguns de seus
elementos construtivos, por falta de manutencédo periodica, conferindo ao
mesmo o carater de abandono de necessidade de reparos simples e importantes
no mesmo. O terreno do imével absorve também consideravel parcela de seu

valor de mercado, devido a sua localizagao e sua condi¢ado topografica.

Pisos: O imOvel apresenta pisos em revestimento ceramico esmaltado,
apresentando pisos ocos em alguns pontos como cozinha, sala e corredores,
com banheiros social em piso ceramico.

Paredes: pintura sobre reboco, em bom estado de conservagao,
necessitando apenas de alguns reparos simples.

Forros: Forros em laje pré-fabricada em concreto armado, apresentando
algumas fissuras localizadas, necessitando de reparos simples e importantes.

Instalac6es hidraulicas: apresentam regular estado de conservacgao,

nao sendo detectadas avarias e mal funcionamento.

InstalacOes elétricas: instalagbes elétricas necessitando de reparos e
revisbes de carater simples e importantes, inclusive sendo recomendada a

revisao total da instalacao elétrica do imovel.

A sequir, sdo apresentados registros fotograficos realizados na avaliagao
técnica em campo, apresentando as caracteristicas da construgcao descritas por
esta obra técnica.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecénico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail:
contatoengoficial @ gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

fls. 194

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2025 as 15:07 , sob o nimero WMGU25700050161

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e codigo PXFzYnyk.



LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEIS >
1313 ENGENHARIA
b g FEE I AL

1.7.2. Detalhamento de vistoria: imovel de matricula 5.913 — Rua Pedreira,
202, Jardim Santo Antonio, Mogi Guacu.

Residéncia principal, divisdes internas:

e 02 dormitérios;

e 01 suite;

e 01 sala de estar;

e 01 banheiro social;

e 01 cozinha;

e 01 copa com mesa de jantar;

e Corredor de acesso interno.
Area externa aos fundos:

e Area de lavanderia externa;
e Corredor de acesso externo;
e Area de estar;

e Despensa.

O imével avaliando em questao trata-se de um imével de padrao médio
de construcao e de acabamento, com caracteristica de acabamento em padroes
que podem ser considerados de médio, onde o mesmo apresenta uma
caracteristica arquiteténica que obedece a projeto especifico, no que tange as
suas disposicdes internas bem como seu padrdao de acabamento superficial e
pintura; também com preocupacdo com projeto especifico ou disposicao
especifica para determinados comodos, possuindo cdmodos divididos de forma
organizada, contendo uma suite, dois dormitérios, todos em amplo espaco,

banheiro social, cozinha, copa com mesa de jantar, sala de estar com amplo
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espaco; dispondo de area externa para utilizacao de despensa e lavanderia,
além de area externa destinada a atividades de lazer e descanso. O imovel
apresenta estrutura portante em concreto armado, com fundacdes rasas
simplificadas do tipo vigas de fundacao conectadas as estacas de fundagéo para
fundagcbes rasas. A estrutura da edificacdo apresenta estado regular de
conservacao em todos os seus aspectos, ndo sendo detectadas avarias como
no imovel anterior; as lajes apresentam bom estado de conservacao, assim como
as alvenarias de vedagcao comum, apresentando cobertura em laje pré-fabricada
e telhado construido sobre estrutura pontaletada de madeira, tendo
impermeabilizacédo e vedacdo em estado bom de conservagao, necessitando de
reparos simples em alguns pontos, bem como a manutencao periédica. As
paredes internas e externas apresentam revestimento composto por chapisco,
emboco e reboco, seguido de pintura comum a tinta PVA latex em todas as
paredes internas e externas, inclusive fachadas, com exceg¢do de areas
molhadas onde o revestimento se da em azulejo ceramico em toda a altura do

pé-direito, também com design mais antigo dos mesmos.

Importante salientar que a residéncia de um modo geral apresenta estado
regular de conservagdo no que tange aos seus elementos construtivos,
necessitando de reparos simples a importantes bem pontuais, principalmente no
que tange aos revestimentos de piso (ainda em tacos de madeira com
necessidade de limpeza e aplicacdo de sinteco), acabamentos em gesso e
revestimentos; impermeabilizacdo e vedacdo de elementos como alvenaria e
forro. A instalacdo elétrica aparentemente apresenta bom estado de
conservacao, nao sendo detectadas avarias, assim como também a instalacéao
hidraulica. A cobertura necessita de reparos simples de manutencdo e as
esquadrias e vidros se encontram em bom estado de conservacao, necessitando

de reparos simples como limpeza em geral.

Em suma, o imdvel apresenta satisfatério estado de conservacdo em

relacdo aos seus elementos construtivos, necessitando de reparos simples a
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importantes em alguns elementos pontuais. O terreno do imével absorve também

consideravel parcela de seu valor de mercado, devido a sua localizagao e sua

condi¢cao topografica.

Pisos: O imével apresenta pisos em revestimento de tacos de madeira,
com excecao das areas molhadas e areas externas, necessitando de reviséo e

manutencdo como aplicagao de sinteco.

Paredes: pintura sobre reboco, em bom estado de conservagao,

necessitando apenas de alguns reparos simples.

Forros: Forros em laje pré-fabricada em concreto armado, nao

apresentando fissuras localizadas.

Instalac6es hidraulicas: apresentam regular estado de conservagao,

nao sendo detectadas avarias e mal funcionamento.

Instalacoes elétricas: apresentam regular estado de conservagao, nao

sendo detectadas avarias e mal funcionamento.

A seguir, sdo apresentados registros fotograficos realizados na avaliagao
técnica em campo, apresentando as caracteristicas da construcao descritas por
esta obra técnica.
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antbénio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antbénio, Mogi Guagu-SP.

Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antbénio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu-SP.

Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antbénio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imdvel avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antbénio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imdvel avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu-SP.
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Eng. Jean C. Moraes
11/01/2025 11:11 AM

Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu-SP.
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Eng. Jean C. Moraes
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antbénio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antbénio, Mogi Guagu-SP.

Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antbénio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antbénio, Mogi Guagu-SP.

Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antbénio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antbénio, Mogi Guagu-SP.

Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antbénio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdénio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdénio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu-SP.
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Capitulo li

Avaliacao dos bens

2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Para elaboracdo de avaliacao referente a imdveis em geral, utiliza-se o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, este é
preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre
que houver dados semelhantes ao avaliando, segundo a NORMA PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP: 2019, complementado
pelo TRATAMENTO CIENTIFICO para a determinagcdo do valor unitario do
imével (R$/m?2), valores de locativos, bem como sua relagao referente ao valor
de mercado, que pode ser inferido também como valor patrimonial do imével.
Neste tratamento, realiza-se a elaboragdo de um banco de amostras que
apresentem caracteristicas heterogéneas entre si, porém de compatibilidade
com o imével avaliando e suas particularidades, estabelecendo uma relagcéo de
variaveis que funcionardo como atributos norteadores da avaliagdo de mercado
do imdvel, através da INFERENCIA ESTATISTICA, elaborando um modelo de
regressao linear que seja capaz de explicar uma quantidade satisfatoria de
variagao entre os precos observados em mercado para as amostras e os valores
estimados de avaliagao para cada situacao pretendida.

Em fungcdo das particularidades da area a ser avaliada e do
comportamento do mercado imobiliario da regido, e em conformidade com a
NBR 14.653-2:2011, item 9.2.1 — Tabela 1, Tabela 2 e Tabela 3, e a Norma para
avaliagdo de Imoéveis Urbanos, do IBAPE/SP:2011 — Tabelas 5, 6 ¢ 11, o
presente laudo de avaliacdo possui Grau de Fundamentacao | e Grau de
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Precisao lll, atingindo a pontuacao de 15 pontos, conforme tabelas 2.1.1, 2.1.2
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e 2.1.3.
Itam Descrigio i Gr"au T
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caracteristicas analizados na modelagem P
observadas no local pelo ;
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Admitida, dosde que:
Admitida para apanas ema a as_m_n;dldis F’“ﬂ |
variavel, desds qua: caractansticas do imove
a) as medidas das SEEES W [13.0 Ea.f?
caracigristicas do imdvel Iiﬁlﬁglﬂmmué!?nj Eﬁ mric:-Dr
avalianda nao safEm e pe il
superioras a 100 % do limite "grg '"I. il m“;ja
= amostral supernior, nem iy A VBT
4 Extrapolacao MNao admitida T " S F Ry inferior;
inferioras 4 metade do imige Bl o valorasimadd oo
amosiral inferior; hr 5 doval
b} o valor estimado nao H m:’lgﬁmzri Ffrnint;dacr
ultrapasse 15 % dio valor X : 3 I
calculado no limite da aﬁmﬁgzilgi%gnuﬂa?;@%mgg
fronteira amostral, para a : . %
e iatrons persie
raferida variawel, em modulo sipuitanaaments, & om
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Nivel da significincia
{somatdric do valor das
duas caudas) maximo
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meamo admifido para
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Tabela 2.1.1: Graus de fundamentacao para utilizagao de modelos de
regressao linear. Fonte: IBAPE/SP.

Graus

Pontos minimos

16

10

G

Itens obrigatdrios

2.4, 5 e 6 no grau
Il @ os demais no
minimo no grau |l

2,4, 5 e 6 no minimo
no grau |l e os demais
no minimo no grau |

1 Todos, no
miinimo no grau |

Tabela 2.1.2: Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentacéao

Engenheiro Civil | Engenheiro Mecénico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial

para modelos de regresséo linear. Fonte: IBAPE/SP.
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Grau de Precisao para modelos de regressao linear ou do tratamento
por fatores

Grau de precisao de acordo com o
grau de fundamentacao

Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno da estimativa de 1l 1 |
tendéncia central

<=30% <=40% <=50%

indice de Precisdo adotado segundo a

fundamentacdo do laudo 30,00%

Tabela 2.1.3: Graus de precisdo no caso de homogeneizagao através do
tratamento por fatores ou da utilizagdo da inferéncia estatistica. Fonte:
IBAPE/SP.

Detalhamento do grau de fundamentacao do laudo, no método comparativo:

e Item 1: Grau lll - 3 pontos;
e Item 2: Grau | — 1 ponto;

e Item 3: Grau Il - 2 pontos;

e Item 4: Grau lll — 3 pontos;
e Item 5: Grau lll — 3 pontos;
e Item 6: Grau lll — 3 pontos;

e Somatdria e pontuacao final: 15 pontos (Grau de fundamentacéo | e Grau
de precisdo lll, para o método comparativo, no modelo de regressao

linear).

2.2. Método Evolutivo

Para elaboracdo de avaliacao referente a benfeitorias (edificacdes) existentes,
utiliza-se o METODO EVOLUTIVO, preconizado pelos diplomas normativos
ABNT NBR 14.653 — Avaliagédo de Bens - Parte 1 — Procedimentos Gerais e

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecénico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail:
contatoengoficial @ gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

fls. 250

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2025 as 15:07 , sob o nimero WMGU25700050161

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e codigo PXFzYnyk.



LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEIS
ENGENHARIA
OFI1 CIlI AL

ABNT NBR 14.653 — Avaliagédo de Bens - Parte 2 — Iméveis Urbanos e detalhado
pelo IBAPE/SP. Em funcao das particularidades do imével a ser avaliado, e em
conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item 9.5 — Tabela 11 e Tabela 12, e o
Manual Consolidado Final — Manual de Avaliacao de Imoveis, do Patriménio da
Unido— Tabelas 9 e 10, o presente laudo de avaliagdo possui Grau de

Fundamentagéo I, no método Evolutivo, com pontuacao de 5 pontos, conforme

tabelas 2.2.1 e 2.2.2.

) Grau
item Descricao
n ) I
Grau lll de Grau ll de Grau | de
Estimativadovalor | fundamentacao no fundamentacao no fundamentacao no

ou Fator de Ajuste

de 03 (trés) elementos

(trés) elementos

do terreno método comparativo método comparativo método comparativo
ou no involutivo ou no involutivo ou no involutivo
Grau ll de

Estimativa dos Grau lll de fundamentacao Graulde
2 custos de reedicao fundamentacao no método da fundamentacao

ou do valor de no método da quantificagcao do custo no método da

venda quantificacao do custo | ouemprego doVEIU | quantificacao do custo
-2019
ComF:rtcc;eril(ijzeagao Inferido em mercadq Inferido em mercado '

3 semelhante, com mais semelhante, com 03 Justificado

ao Mercado

Tabela 2.2.1: Graus de fundamentagao para utilizagdo do método evolutivo. Fonte:

e Grau
Requisitos
m n I
Pontos Minimos 8 5 3
itens obrigatérios no grau le2,com3no 1e2,com3no Todos
correspondente minimo no Grau li minimo no Grau |

Tabela 2.2.2: Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéao para

utilizacao do método evolutivo. Fonte: IBAPE/SP.

Detalhamento do grau de fundamentag¢ao do laudo, no método evolutivo:

Item 1: Grau | — 1 ponto;
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Item 2: Grau Il — 2 pontos;
Item 3: Grau | — 1 pontos;

Somatédria e pontuacéo final: 4 pontos (Grau de fundamentagéo Il, para o método

evolutivo).
2.3. Método Involutivo

O Método Involutivo de avaliacao identifica o valor de um bem, focando no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condi¢cées do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios viaveis para execugao e comercializagao do produto.
O Meétodo Involutivo torna-se aplicavel para avaliacido de terrenos e glebas
urbanas quando ha poucos ou inexistem elementos de pesquisa similares ao
objeto da avaliagdo, quer por suas dimensbGes e areas, quer pelo seu
aproveitamento. Este método consiste na apuragédo do custo do bem cujo valor
se deseja determinar por meio de apuracdo de receita total auferivel na venda
de todas as unidades de projeto (hipotético ou ndo), que corresponde ao seu
maximo e mais eficiente aproveitamento, deduzindo-se todos os gastos diretos
e indiretos envolvidos na execugcdo do empreendimento, bem como os seus
lucros. Sua aplicacao, por este profissional, € feita seguindo a metodologia de
aplicagdo desenvolvida pelo Eng® Hélio de Caires — Avaliagdo de Glebas
Urbanizaveis. A fase inicial para aplicacao do método consiste no cumprimento

das etapas a seguir:

e Vistoria da regido geoecondémica no qual se encontra inserido o terreno
avaliando, visando a coleta de dados referentes aos empreendimentos
existentes (em langcamentos e/ou em execucdo ou concluidos) e
condi¢cdes de mercado;
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e Vistoria do terreno avaliando, definindo suas caracteristicas fisicas e
eventuais interferéncias de construcoes vizinhas;

e Verificagdo da legislacdo de uso e ocupacéo do solo;

e Caracterizagao do hipotético empreendimento imobiliario, considerando o
aproveitamento eficiente do terreno, legalmente permitido pela legislagcéo
e

e com unidades assemelhadas as da regido analisada;

e Calculo da receita liquida provavel, obtida através de pesquisas de
precos, deduzidos as despesas de comercializacao, as legais, as indiretas
e as eventuais;

e Célculo do custo do empreendimento, consideradas as despesas
inerentes a transformacao do terreno no empreendimento projetado;

e Estimativa do prazo previsto para a execugdo e comercializacdo do
empreendimento;

e (Calculo dos custos financeiros do terreno e da construcéo;

e (Célculo dos ganhos financeiros do empreendimento;

e Estimativa da taxa de atratividade do empreendimento;

e Aplicacédo dos dados coletados e admitidos em modelo de viabilidade

técnico-econdbmica.
2.4. Tratamento Inferencial

A Norma IBAPE:2011 cita que: No tratamento dos dados podem ser
utilizadas varias ferramentas analiticas, entre as quais se destacam “tratamento
por fatores” e “inferéncia estatistica”, adotadas em fungdo da qualidade e da
quantidade de dados e informagdes disponiveis.

A Norma para Avaliagdées de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP:2011 ainda
cita que “(...) na aplicagdo do método comparativo direto para a obtengcédo do

valor de mercado, é recomendavel o tratamento por fatores em amostras

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecénico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail:
contatoengoficial @ gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2025 as 15:07 , sob o nimero WMGU25700050161

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e codigo PXFzYnyk.



LAUDO TECNICO DE AVALlAQAO DE IMOVEIS >
131 3
3
an
an

homogéneas onde sdo observadas as condi¢cdes de semelhanca definidas na
coleta de dados. Para amostras heterogéneas é recomendavel a utilizacao de
inferéncia estatistica, desde que as diferengas sejam devidamente
consideradas, inclusive quanto a eventuais interagdes”.

E importante destacar que em qualquer tratamento adotado, o poder de
predicdo do modelo deve ser verificado a partir do grafico de pregos observados
na abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve
apresentar pontos préximos da bissetriz do primeiro quadrante. As técnicas
estatisticas sédo elaboradas seguindo as preconizagbes da ABNT — Associacao
Brasileira de Normas Técnicas e do IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliacao e
Pericias de Engenharia, as quais relacionamos:

Regresséo linear de modelo estatistico composto;

Utilizacao de variaveis de calculo para tratamento dos dados;
Modelagem do banco amostral de acordo com as variaveis preconizadas;
Teste de significagdo do modelo (Fischer de Snedeccor);

Teste de significacdo das variaveis (Teste t Student);

Analise dos residuos gerados;

Verificagcao de Outliers;

Verificacao do poder de predicao do modelo;

© © N o g M~ D

Avaliacao final do valor de mercado do imével ou de locativo.
2.5. Metodologia empregada

Devido ao fato do imével avaliando tratar-se de residéncia de padrédo
construtivo simples somada a uma edicula aos fundos, esta avaliagcdo técnica
utiliza-se do METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
para avaliacdo do terreno, utilizando MODELOS DE REGRESSAO LINEAR
POR TRATAMENTO CIENTIFICO, e para avaliagdo das benfeitorias existentes,
utiliza-se o METODO EVOLUTIVO, ambos preconizados pelos diplomas
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normativos ABNT NBR 14.653 — Avaliacao de Bens - Parte 1 — Procedimentos
Gerais e ABNT NBR 14.653 — Avaliacao de Bens - Parte 2 — Im6veis Urbanos e
detalhado pelo IBAPE/SP, utilizando-se, portanto, uma conjugacao de

metodologias.
2.6. Referéncias Normativas

Esta peca avaliativa avaliara o imoével segundo, principalmente, a “Norma
para Avaliacdo de Imoveis Urbanos, 2019 — IBAPE/SP, em conformidade com
as normas da ABNT NBR 14.653:2011 — Avaliacdo de Bens - Parte 1 —
Procedimentos Gerais, ABNT NBR 14.653:2011 — Avaliacao de Bens - Partes 2,
3 e 4 - Iméveis Urbanos, rurais e empreendimentos, nos requisitos de aplicacao
e composicao legal, fundamentando-se também nos Custos Unitarios Basicos
de Construcao Civil (CUB/m2), do Sindicato da Construcao Civil do Estado de
Séo Paulo (Sinduscon/SP).

2.7. Diagnéstico de mercado

e Desempenho: desempenho consistente;
e Numero de ofertas: média;

¢ Nivel de demanda: média;

e \Volatilidade: média;

e Liquidez: média.
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2.8. Banco amostral para composicao do modelo de
regressao

Os valores obtidos dos elementos de pesquisa Imobiliaria, irdo conduzir
ao valor médio unitario praticado no mercado local, decorrendo deste, o valor do
metro quadrado de terreno em estudo, compondo assim 0 modelo estatistico.

2.8.1. Pesquisa de elementos amostrais

Efetuando pesquisa de mercado de lotes em oferta para venda e opiniées
de pessoas credenciadas, situados na mesma microrregido onde se situa o
imével avaliado, atendendo a suas caracteristicas, porém para obter-se uma
avaliagdo mais precisa e sensivel ao mercado atual, coletou-se informacdes de
transagdes imobiliarias, através das Artigiani Iméveis — CRECI - 4016J, Morro
do Ouro Negécios Imobiliarios — CRECI - 024702J e Inovare Imdveis: -
CRECI: 0362664, fontes especializadas em venda de terrenos, glebas e iméveis.
As amostras coletadas proxima a regido irdo compor a modelagem completa de
um modelo de regressao estatistico, através da atribuicAo de variaveis
dependentes e independentes que conduzirdo a um valor de avaliagdo valido,
expressando as condigbes de mercado atual da micro e macrorregiao do imével

avaliando.
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Principais carateristicas dos Dados Comparativos Referéncia imobiliaria/Informante R$/M2
Area dtil Toografia Valor
Amostra Endereco Pregos Observados | privativa dz Lgote Informante Contato/Referéncia Online Ref/Contato/Foto | unitério
do imével (R$/M2)
Articiani Contato website
1 Vila Sdo Carlos RS$ 296.000,00 402,00 0 Imég\/eis Ref. 16384 online (vide RS 736,32
anexo)
Articiani Contato website
2 Vila Sdo Carlos RS$ 180.000,00 250,00 0 Imé%/eis Ref. TE2153 online (vide RS 720,00
anexo)
Moorlii)odo Contato website
3 Jardim Artigiane RS$ 150.000,00 300,00 0 Negécios Ref. TE0237-MOSM online (vide RS 500,00
Imobiliarios anexo)
Mgrr(r)odo Contato website
4 Vila Sdo Carlos RS$ 550.000,00 512,00 1 Negl({)cios Ref. TEO098-MOSM online (vide RS 1.074,22
Imobilidrios anexo)
Inovare Contato website
5 Vila Sdo Carlos RS 185.000,00 250,00 1 Im(’)\i/eis Ref. TE0455-INQD online (vide RS 740,00
anexo)
Inovare Contato website
6 Vila Sdo Carlos RS$ 215.000,00 264,00 1 Iméveis Ref. TE0485-INQD online (vide RS 814,39

anexo)
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Inovare Contato website
7 Vila Sdo Carlos RS 296.000,00 395,00 0 Iméveis Ref. TEO056-INQD online (vide RS 749,37
anexo)
Jardim Santo Inovare Contato website
8 . RS 140.000,00 150,00 1 L. Ref. TEO333-INQD online (vide RS 933,33
Antonio Imoéveis an6x0)

Tabela 2.8.1: Banco amostral e caracteristicas dos elementos comparativos.
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Foram pesquisados e encontrados de forma satisfatoria para composicéao do
banco amostral um total de 08 (oito) iméveis para composicao, validando assim o
Grau de Fundamentacao e Precisdo exposto no item 2.0 desta obra técnica.

2.8.2. Variaveis integrantes do modelo

Para composicdao de um modelo de regressao, faz-se necessario que se
estabeleca as variaveis deterministicas do modelo, tanto dependentes (que
dependem das demais para que existam) e as independentes (que s&o os vetores
deterministicos do resultado de uma varidvel dependente). As variaveis
dependentes geralmente sdo expressas como o valor de resultado referencial que
se pretende obter com o modelo, seja um valor de mercado para as amostras
utilizadas ou um valor unitario por metro quadrado de area para as mesmas.
Quando é o caso da segunda opcao, estabelece uma relagdo inversa entre a
variavel dependente e aquelas independentes, pois o valor unitario € o resultado
da relacao entre o preco observado e area observada do imével.

Na tabela 2.5.2.1, tem-se a relacdo de varidveis adotadas para a
modelagem, bem como sua relacdo de funcionalidade, elas podendo ser:
quantitativas, dicotdmicas, cédigos alocados, entre outros tipos de variaveis.

Variaveis Valor de

Valor de mercado de imovel
Dependente mercado

Relagdo com a
Classificagdo Descrigdo da varavel Variavel Dependente
(expectativa)

Variaveis
Independentes

Positiva (+) quanto maior

Area privativa de . " . ) , .
P Quantitativa Area (til da unidade medida em m? da area, maior o

locagdo (X1)

Negativa (-) imoveis com
topografia plana de solo
conduzem a valores

Topografia do . R
maiores que imdveis

s Caracteristica fisica do solo urbano em relagdo a
Dicotomica

lote (X2) sua topografia com topografia com
algum grau de
aclive/declive
JEAN LUCAS C. MORAES
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Tabela 2.8.2.1: Variaveis utilizadas no modelo de regresséo e seus atributos.

Para o caso de variaveis inversamente proporcionais ao valor de mercado
resultante da regresséo, tem-se um comportamento negativo em sua linearizacao,
ou seja, quanto maiores os valores de seus coeficientes de calculo, mais reduzira
o valor resultante da variavel dependente.

A mesma relacdo observa-se nas variaveis positivas, porém ao contrario.
Quanto maior forem seus coeficientes de célculo, mais aumentara o valor de
mercado do imovel no resultado da linearizacédo. Essa relacao pode ser observada
no grafico 2.8.2.1, que denota o comportamento de variaveis independentes dentro
do modelo de regresséao.
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Grafico 2.8.2.1: Comportamento caracteristico das variaveis.
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2.9. Modelagem dos dados amostrais

A partir do estabelecido no tépico 2.0, tendo os dados amostrais € a relagao
de variaveis, tanto dependentes quanto independentes, estabelecida, avanca-se
para a organizagdo dos mesmos € a aplicagdo do modelo de regresséao linear no
banco amostral, em analogia ao imdvel avaliando, como pode ser observado a

sequir.

Variavel Variavel Variavel
Quantitativa Dicotomica Quantitativa

Elemento Area util (X1) Topografia Valor do

do Lote (X2) Imével (Y)

1 402 0 R$ 296.000,00
2 250 0 R$ 180.000,00
3 300 0 R$ 150.000,00
4 512 1 R$ 550.000,00
5 250 1 R$ 185.000,00
6 264 1 R$ 215.000,00
7 395 0 R$ 296.000,00
8 150 1 R$ 140.000,00
avaliando 300,00 M2/600,00 M2

Média RS 251.500

Desvio Padrdo RS 134.517

Coeficiente de Variagao 53,49%
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Tabela 2.9.1: Variaveis utilizadas no modelo de regressao e seus atributos.

Através de analise topogréfica do terreno avaliando, utilizando metodologia
computacional e vistoria in loco, analisa-se a topografia do terreno, considerando-
a em sec¢oes tanto longitudinais como transversais, podendo assim inferir a forma
topografica do terreno, classificando conforme o preconizado na Norma para
Avaliacdes de Imébveis Urbanos, do IBAPE/SP, 2011. A analise topografica é
demonstrada nas figuras 2.9.1 € 2.9.2.

-
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Figura 2.9.1: Perfil topogréfico longitudinal do terreno avaliando de matricula
26.393.

Portanto, para o imével de matricula 26.393, em sua anadlise topografica
longitudinal, € possivel concluir uma inclinagdo média de 3,75%, o que resulta em

uma topografia longitudinal em suave declive.
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Figura 2.9.2: Perfil topogréfico transversal do terreno avaliando.

Assim para o mesmo, em sua analise topogréfica transversal, é possivel
concluir uma inclinagdo média também de 3,75%, o0 que resulta em uma topografia
transversal em suave declive.

Desta forma, a partir das analises topograficas longitudinal e transversal
demonstradas, a presente avaliagcdo considera o terreno avaliando, objeto da
matricula 26.393, como terreno com topografia em suave declive, considerando seu
maior percentual de inclinagédo em relacédo as analises longitudinais e transversais,
a qual no caso, representa em ordem de 3,75%, em suave declive,
aproximadamente de até 5,00% perante normativa.
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Figura 2.9.3: Perfil topografico longitudinal do terreno avaliando, de matricula
5.913.

Portanto, para o imével de matricula 5.913, em sua andlise topografica
longitudinal, é possivel concluir uma topografia praticamente plana, o que resulta
em uma topografia longitudinal que pode ser considerada plana em reflexdo a
distancia de corte do perfil de elevagao.
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Figura 2.9.4: Perfil topogréfico transversal do terreno avaliando.

Assim da mesma forma, para o imovel de matricula 5.913, em sua andlise
topografica transversal, é possivel concluir uma topografia praticamente plana, que
pode ser considerado em sua totalidade para o perfil do terreno.

Desta forma, a partir das analises topograficas longitudinal e transversal
demonstradas, a presente avaliacdo considera o terreno avaliando, objeto da
matricula 5.913, como terreno com topografia plana.
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2.10.1 Andlise de equacao, coeficiente de correlacao, coeficiente de
determinacao e erro padrao da regressao

A partir da aplicacdo da regressdo estatistica no banco amostral para
modelagem explicito na tabela 2.6.1, realiza-se a analise da equagdo da reta
gerada pelo mesmo, bem como os coeficientes de correlacéo e determinacao, que
explicam a qualidade e a validade do modelo, comparando os elementos amostrais
e 0 imovel avaliando, podendo assim estabelecer uma relacéo valida ou ndo, sendo
uma etapa em que se pode observar a tendéncia de erro do modelo.

O coeficiente de correlacao estabelece quanto correlatas sdo as amostras
para a composicao do modelo e o coeficiente de determinacao estabelece quanto
este modelo é capaz de explicar a partir dos dados utilizados, ou seja, quanto de
erro um modelo apresenta. De forma pratica, o coeficiente de determinagédo é um
percentual, em que 100% equivale a erro zero e o residual em relagdo a 100% € o
erro que o modelo traz estatisticamente.

Entende-se que o coeficiente de determinacdo € uma medida que indica o
ajuste de um modelo estatistico linear em relagédo aos valores observados, variando
entre 0 e 1, logo, quanto mais préximo de 1, melhor o ajuste, quanto mais proximo
de 0, pior o ajuste.

O coeficiente de determinacdo é uma relacdo composta dos seguintes
parametros:

e SST = soma total dos quadrados (Variacao Total); mede a variagao
dos valores de Yi em torno da sua média Y;

e SSR = soma dos quadrados da regressdo (Variagdo Explicada):
variacao atribuida a relacao entre X e Y;

e SSE = soma dos erros aos quadrados (Variagdo Nao Explicada)
variacao em Y atribuida a outros fatores que nao X.

Através da relacao entre a variacao explicada e a variacao total, é possivel
entdo inferir o coeficiente de determinacao a partir de suas premissas basicas,
como pode ser observado no gréfico 2.10.1.
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Grafico 2.10.1: Correlagao estatistica do coeficiente de determinagao.

Portanto, quanto mais proximo de 100% for o coeficiente de determinacao,
mais confiavel é o modelo, podendo explicar maior variacédo de resultados e quanto
menor for o mesmo, mais erro o modelo apresenta. A mesma relagao é observada

para o coeficiente de correlacgao.

= Variacdo total &€ composta de duas partes:
SS5T = S8S5R + SSE

5"’""“;"::' = Soma dos Erro
LU quadrados da Quadratico

— regresi?n _ -
SST=3'(Y;-Y)"| [8SR=3(Y -YF| [SSE=(Y.-Y,F

onde:
=Valor médio da varidvel dependente

Y
Y; = valor observado da varidvel dependente
=\alor previsto de Y para o valor de ¥;

¥;
Figura 2.10.1: Composicao da variagao total, explicando a composi¢ao do
coeficiente de determinagéo.

Portanto, a partir da regress@o do banco amostral, tem-se:
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RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressao

R multiplo 0,997016505 Coeficiente de correlagao (r)
Coeficiente de o
FHEEGIFEL 0,094041912  Determinacso (R2) Sl
R-quadrado ajustado 0,992055883 99,40% da variagdo dos valores de mercado dos
Erro padréo 48287,88467 imoveis é explicada pela variagao fisica da area do
Observacoes 9 imovel e também pela condigdo tiopografica do mesmo

Tabela 2.10.1: Variaveis utilizadas no modelo de regressao e seus atributos.

2.11.1 Analise da equacao de regressao

A partir da analise dos coeficientes de correlacao e determinacao, bem como
a determinacédo do erro padrao do modelo, infere-se os coeficientes de calculo
gerados pela regressao estatistica, que compéem a equacao da reta que explica o
valor de mercado do imovel avaliando, assim como os valores estimados de
mercado das amostras utilizadas.

Analisando os coeficientes de calculo de cada uma das variaveis
independentes, pode-se inferir a equacao da reta que explica 0 comportamento de
mercado, tanto para as amostras utilizadas, quanto para a determinacéo do valor

de mercado do imével avaliando.

y = B0 + (B1xX1) + (B2 x X2) +ZBiXi

Onde:

Y = valor de mercado do imével avaliando;

B0 = coeficiente de relacao do intercepto (valor inicial independente das variaveis);
B1 = coeficiente de inclinagdo da variavel X1;

B2 = coeficiente de inclinagdo da variavel X2.

Bi = coeficiente de inclinagdo da variavel Xi.
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Desta forma, infere-se que a equacédo da reta é valida e explica o
comportamento do mercado, e sera utilizada para a composi¢ao do valor final de

mercado do imével avaliando.

2.12. Testes de significancia
2.12.1. Teste de significancia do modelo (Fischer de Snedeccor)

O teste Fischer de Snedecor analisa o comportamento do modelo em
relacdo a significancia maxima permitida em norma, atestando se o0 modelo é valido
ou nao. Este teste é fundamentado pelo item 6 da tabela de fundamentacao da
Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos, do IBAPE/SP, de 2011 e da tabela 1
da ABNT NBR 14.653-2, como pode ser observado a seguir.

. . Grau
Item Descricao
1] Il |
Nivel de significAncia maximo admitido
6 para a rejeicao da hipotese nula do 1% 2% 5%
modelo através do teste F de Snedecor
Pontos 3 2 1

Tabela 2.12.1.1: Nivel de significAncia maximo para o modelo, de acordo com o
grau de fundamentacao proposto para o teste.

Considerando para a analise de significancia do modelo, os seguintes
parametros:
Grau de significancia maximo admitido para rejeicao da hipétese nula do

modelo: 1% (a = 0,01) — Grau de fundamentacao lll;

Graus de liberdade do modelo:

GI=N-K-1
Gl=8-2-1
Gl=5
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A partir da relagdo entre o numero de variaveis independentes utilizadas
(K) pelo grau de liberdade do modelo (N-K-1), determina-se na tabela de Snedecor,
anexa a este laudo, o coeficiente F tabelado e compara-se com o coeficiente F
calculado na regressao estatistica, demonstrando a seguir.

-4 >

<+ — >
Nao Rejeita Hy Rejeita H, F
0

Fl:ah:uladcu

Ftabelado

Grafico 2.12.1: Distribuicdo de hip6teses do teste Fischer de Snedecor.

Como pode ser visto no grafico 2.7.1, o coeficiente F calculado pela
regressao deve ser maior que o coeficiente F tabelado pela tabela de Snedecor,
para que o coeficiente final se localiza na regido de rejeicao HO, ou seja, na regiao
de rejeigao de hipbtese nula para o modelo, o que atesta que o modelo € valido
numericamente.

Apds a verificagdo da validade numérica, verifica-se a validade da
significancia do modelo, em que o F de significacdo deve ser, em percentual,
inferior ao nivel de significancia maximo admitido para a rejeicao da hipétese nula

do modelo. Os resultados sdo expressos a seguir.

ANOVA

gl SQ MQ F F de significagdo | EM PERCENTUAL

Regresséo 2 1,18978E+11 59488932522 38,69886026 0,000907062 0,090706209%

Residuo 5 7686134956 1537226991

Total 7 1,26664E+11
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Tabela 2.12.1.2: Estatisticas da regressao para validacado do modelo (ANOVA).

Apoés a verificacdo da tabela 2.7.1.2, atesta-se que a significagdo do modelo
¢ inferior ao nivel méaximo estabelecido em norma (9,07 x 1072% < 1,00%, para

grau de fundamentacao Ill). Portanto, o modelo de regresséo é valido.

2.12.2. Teste de significancia das variaveis (T Student)

O teste t de Student analisa 0 comportamento das variaveis de calculo em
relacdo ao modelo, atestando se as mesmas sao validas em relagao a significancia
maxima para admissao de hipétese nula em relagdo as variaveis, ou seja, para as
variaveis serem validas, elas precisam cair na regidao de rejeicdao de hipbétese nula
no grafico 2.7.2.1. Este teste & fundamentado pelo item 5 da tabela de
fundamentacdo da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos, do IBAPE/SP, de
2011 e da tabela 1 da ABNT NBR 14.653-2, como pode ser observado a seguir.

Grau
[ Il |

ltem Descricao

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

Pontos 3 2 1

Tabela 2.12.2.1: Nivel de significancia maximo para as variaveis, de acordo com
o grau de fundamentagao proposto para o teste.

Considerando para a analise de significancia das variaveis, os seguintes
parametros:

Grau de significancia maximo admitido para rejeicao da hipétese nula do
modelo: 10% (a = 0,10 — Grau lll);
Graus de liberdade do modelo:

Gl=N-K-1
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Gl=8-2-1

Gl=5

Para o teste t student, existem dois tipos de métodos que podem ser
utilizados: o teste unicaudal (duas regides opostas de rejeicdo de HO) e o teste
bicaudal (apenas uma regiao de rejeicao de hipbtese nula). Para a relacao deste
modelo de regressao, sera utilizado o teste bicaudal como parametro de validagao,

que € demonstrado a seguir.

a~.0,10

\/F 0 |
»
Nao rejeitaH, Rejeita H,

t

a

Eostsiaic

Grafico 2.12.2.1: Teste bicaudal de hip6teses para o teste t student.

Como visto no grafico 2.7.2.1, o teste bicaudal considera apenas uma
regiao de rejeicao de hipétese nula para as variaveis, ou seja, como se as duas
caudas de analise estivessem sobrepostas para o0 mesmo lado.

A partir da relagéo entre o nivel maximo de significancia adotado para o
teste bicaudal (10%) e o grau de liberdade do modelo (N-K-1), determina-se na
tabela t student, anexa a este laudo, o coeficiente t tabelado e compara-se com o
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coeficiente t calculado na regressédo estatistica, para cada uma das amostras a
seqguir.
Portanto, coeficiente t tabelado = 2,015.

A partir da determinagao do coeficiente t tabelado, compara-se os mesmos
com os coeficientes de cada variavel (stat-t). Se o coeficiente stat-t de cada variavel
for maior que o coeficiente t tabelado, rejeita-se a hipotese nula para a variavel e a
mesma estd validada. Caso contrario, a variavel enquadra-se na regido de
aceitacdo da hipoétese nula e ela deve ser anulada do modelo, conforme

demonstrado no grafico 2.7.2.2.

t Student

ltem 5- grau de

aray) Fundamentacéo
Teste %
bicaudal GRAUN
F 0% =
Regido de - GRAU i
Aceitacdo de HO 10% Regido de
- ~". = regjeicdode h
CEEY | 1
'J. : |__.l +
t Tabelado =

n-K-1

Grafico 2.12.2.2: Teste bicaudal de hip6teses para o teste t student.

2.12.2.1. Teste de significancia das variaveis: variavel area (x1)

Para a verificagdo da validade variavel area (x1), tem-se os seguintes
resultados da regresséo:
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95%
Coeficie Erro 95% superiore | Inferior | Superior
ntes padrdo Stat t valor-P | inferiores s 90,0% 90,0%

156041, 48721, 3,20272 0,0239 281283, 30799,0 254217, 57865,3

Intersecao (b0) 2792 3698 7671 2217 5475 1102 1962 6227
1147,85 132,45 8,66618 0,0338 807,377 1488,33 880,959 1414,75

Area Privativa (x1) 829 26224 0176 160% 9851 8595 849 6731

Vagas de

estgcionamento 91070,9 28296, 3,21848 2,3505 18333,2 163808, 34052,7 148089,

(x2) 4191 2135 5113 288% 0945 6744 0291 1809

Tabela 2.12.2: Resultados da regressao em relacao a validade das variaveis.

Portanto, com um coeficiente t tabelado de 2,015, analisa-se o coeficiente
t calculado para a variavel area (Stat-t/x1), em que fora calculado em 8,666180176,
representando um percentual de célculo de 3,38% x 1072% (valor-P), enquadrando-
se na regido de rejeicdo da hipdtese nula para esta variavel.

Este percentual deve ser menor que o nivel de significancia maximo
admitido pelo item 5 da tabela de fundamentagao 2.7.2.1, que no caso para este
modelo é 10%.

Portanto, verifica-se que X1 (valor-P) = 3,38% x 1072% < 10%, tornando
assim a variavel area (x1) valida para este modelo, respeitando o grau de

fundamentacao Il adotado.

2.12.1.1  Teste de significancia das variaveis: variavel topografia do lote
(x2)

Para a verificagdo da validade variavel topografia do lote (x2), tem-se os
seguintes resultados da regressao:

95%
Coeficie Erro 95% superiore | Inferior | Superior
ntes padrédo Stat t valor-P | inferiores S 90,0% 90,0%

156041, 48721, 3,20272 0,0239 281283, 30799,0 254217, 57865,3

Intersegéo (b0) 2792 3698 7671 2217 5475 1102 1962 6227
1147,85 132,45 8,66618 0,0338 807,377 1488,33 880,959 1414,75

Area Privativa (x1) 829 26224 0176 160% 9851 8595 849 6731

Vagas de

est%cionamento 91070,9 28296, 3,21848 2,3505 18333,2 163808, 34052,7 148089,

(x2) 4191 2135 5113 288% 0945 6744 0291 1809

Tabela 2.9.2: Resultados da regressao em relacao a validade das variaveis.
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Portanto, com um coeficiente t tabelado de 2,015, analisa-se o coeficiente
t calculado para a variavel topografia do lote (Stat-t/x2), em que fora calculado em
3,218485113, representando um percentual de célculo de 2,35505288% x 107°%
(valor-P), enquadrando-se na regido de rejeicao da hipétese nula para esta variavel.

Este percentual deve ser menor que o nivel de significAncia maximo
admitido pelo item 5 da tabela de fundamentagao 2.7.2.1, que no caso para este
modelo é 10%.

Portanto, verifica-se que X2 (valor-P) = 2,35505288% x 107°9% < 10%,
tornando assim a variavel topografia do lote (x2) vélida para este modelo,
respeitando o grau de fundamentacéo Il adotado.

2.13 Analise de residuos

2.13.1 Calculos dos residuos (relativos e padronizados) e valores estimados

A partir da validagado dos testes referentes ao modelo e as variaveis,
procede-se para a analise dos residuos da regressdo, parametrizando as
diferengas entre os pregos observados nos elementos amostrais, calculando-se os
valores estimados para cada amostra a partir da equacédo da reta modelada no
topico 4 e calculando-se os residuos padronizados do modelo, que € uma relagéo
entre os residuos gerados (preco observado menos valor estimado) e o erro padrao
da regressao.

A andlise dos residuos padronizados do modelo nos permite analisar as
amostras graficamente, através de uma dispersao normal, afim de identificar as
outliers existentes no modelo, se existirem, verificar se respeitam a uma distribuicao
normal estatistica e comparar com o percentual maximo de outliers permitido pela
ABNT NBR 14.653-2, para validar o banco de amostra.

Portanto, a analise de residuos do modelo € calculada na tabela 2.13.1,
relacionando os pregos observados, os valores estimados de cada amostra a partir
da equacao da reta do modelo, os residuos, os residuos relativos e os residuos
padronizados.
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Precos V_alor Residu Residuo Re5|d1:|os
Dad Estimado . = padrao
o Observado ou Previsto Residuos o Padrao (normal) (populacion
S Relativ Amostral pop
) . al)
R$ R$ o
1| 296.000,00 | 305.397.75 (9.398) “3,17% (0,24) -0.28
R$ R$ o
2 | 180.000,00 | 130.923.29 49.077 27,26% 1,25 1,48
3 RS RS i -1,16
150.000,00 | 188.316.21 (38.316) 25 54% (0,98) ’
RS$ RS$
4 | 550.000,00 | 522.733.11 07267 4,96% 0,70 0,82
5 R$ RS - 1,12
185.000,00 | 221.994 24 (36.994) 20,00% (0,94) ’
6 R$ RS - 20,70
215.000,00 | 238.064.25 (23.064) 10,73% (0,59) )
RS RS : _
7 | 296.000,00 | 297.362,75 (1.363) -0,46% (0,03) 0,04
RS$ R$
8 | 140.000,00 | 107.208 .41 32.792 23,42% 0.84 0,99

Tabela 2.13.1: Relacao de residuos relativos, padronizados e valores estimados.

2.13.2 Verificacao de Outliers

A partir do calculo dos residuos padronizados do modelo, admite-se que a
amostragem obedeca a uma distribuicdo normal estatistica, estabelecendo os
residuos amostrais em trés faixas de limites: -1,00 a 1,00, -1,64 a 1,64 e -1,96 a
1,96.

Dessa forma, os residuos amostrais que se enquadrarem acima de -2 e
acima de 2 desvios padrao, serdo consideradas outliers. Para que o banco de
amostra seja validado, a ABNT NBR 14.653-2 admite um percentual maximo de 5%
de outliers no modelo, para que o mesmo mantenha as caracteristicas de
distribuicado normal, como pode ser visto no gréafico 2.13.2, da distribuicdo normal

de Gauss.
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(- ou +) & mantém as caracteristicas
de Distribuicio Normal

Grafico 2.13.2.1: Distribuicdo normal de Gauss para verificagcao de outliers do
modelo.

A partir da analise da tabela 2.13.1, determina-se a disperséo grafica e

procede-se a verificagdo das outliers, conforme grafico 2.13.2.2.
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Residuos padrao (amostras) - Verificacao de Outliers

2,00
1,50
1,00
0,50
0,00
RS 0,00
-0,50
-1,00

-1,50

-2,00

Grafico 2.13.2.2: Verificagdo de outliers do modelo.

1,25

0,840

0,70

-0,24
Y 0,03
0,59 RS 300.000,00
—0,94o
o) (0]
-0,98

RS 600.000,00

A partir da andlise grafica, verifica-se que o modelo nao apresenta outliers,

apresentando uma distribuicao heterocedastica e apresentando uma distancia de

Cook de +1,22 referencial ao marco zero da estimativa central em relacdo as

outliers. A partir de entdo, procede-se a verificacao da validade a partir da analise

Gauss a seguir.

Tabela de Gauss No Modelo
Z = numero| Area sob a
de desvios-| curva entre| Percentual
padrao +Z€-Z Qtdade.
-1,00 a +1,00 | 68,00% 88% 7
-1,64 a+1,64 | 90,00% 100% 8
-1,96 2 +1,96 | 95,00% 100% 8
0 outlier
0%

Tabela 2.13.1: Variaveis de outliers do modelo.

Permite-se ter até 5% de outliers

Portanto, o modelo ndo apresenta outliers, o que é abaixo do limite de

5,00% estabelecido em norma, validando assim os residuos do modelo de

regressao linear, mantendo a caracteristica de distribuicdo normal de Gauss no

modelo.
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2.14 Validacao do modelo

Com o modelo, as variaveis e os residuos validados, procede-se a
modelagem do gréafico da bissetriz da avaliagdo, em que o poder de predi¢cao do
modelo deve ser verificado a partir do grafico de precos observados na abscissa
versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar pontos
proximos da bissetriz do primeiro quadrante.

Valores Estimados x Precos Observados R*=0,958

R$ 600.000,00
RS 297.362,75 RS 522.733,11

" RS 238.064,25

<

O

£ RS 305.397,75
R$ 300.000,00 RS 107.208,41

(%]

e RS 221.994,24

£ 2219942

K ° #88.316,21

°
®  R$130.923,29
R$ 0,00
RS 0,00
R$ 0,00 R$ 300.000,00 Precos Observados R$ 600.000,00

Grafico 2.14: Bissetriz de predicéo de precos observados vs valores estimados.

Portanto, a partir da analise do grafico da bissetriz, conclui-se que o modelo
€ capaz de explicar 99,40% dos dados, ndo apresentando quaisquer outliers e com
variaveis independentes devidamente validadas, o que estabelece uma
confiabilidade de aproximadamente 99% para o modelo, assim como pode-se
observar a colinearidade entre a reta intercepta do grafico e a dispersdo das
amostras, respeitando a amplitude de 80% em torno da estimativa central, o que
torna 0 modelo totalmente valido para determinar, a partir da equagéao da reta linear,

o valor de mercado do imével avaliando.
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2.15. Intervalo de Confianca

Na utilizacao de regressdes lineares simples, € de boa aplicacao explicitar
o intervalo de confianga do valor final de mercado correspondente ao imével
avaliando. O intervalo de confianga tem por objetivo formar intervalos em torno de
Y para expressar incerteza sobre o valor de Y para um determinado xi, ou seja,
expressar a margem de erro que se possa aceitar em torno do valor final proposto
para o imovel avaliando, em carater acima e abaixo do mesmo, respeitando o grau
de precisao estabelecido pela NBR 14.653:2011, independentemente do grau de
fundamentacdo em que o laudo se enquadrar.

Para a determinacdo do intervalo de confianca, deve-se primeiramente,
determinar a relacdo de amplitude admitida para cada situagao, tanto para as
amostras, como ao final para o avaliando. Portanto, o intervalo de confianga segue

a preconizacao das seguintes equacoes correlativas:

1 X —X)?

noonX; - X)?°

i =

Yy, = ?iTa/Z Syx/1+ hy
Em que:

Y — Valor estimado previsto na equacgéo de regressao linear;

T,/, — Coeficiente de predigéo intervalar;

Syx — Variagdo da variavel dependente em torno da independente, considerando
amplitude de 80% para intervalo de confianga e 6 graus de liberdade do modelo;
H; — Correlagao de amplitude erratica;

N — Numero de amostras utilizadas;

X;- Média amostral de éarea.
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A correlagdo entre as varidveis deterministicas do intervalor de confianga

pode ser observada no grafico 7.1.

Intervalo de
confianga
para a media

deY, dadoX; \

AN
Y = b0+b1Xi

yd

Intervalo de
previsao paraumY
individuoal, dado X

Grafico 7.1: Correlagao deterministica do intervalo de confiangca do modelo, tanto
para amostras, como para o avaliando.

2.16. Confirmacao do grau de fundamentacao

Com o modelo de regressao concluido, verifica-se novamente o grau de

fundamentacao proposta no tépico Il, conforme tabela 2.1.1.

Enguadramento do Laudo no Grau de Fundamentagao

Item Descrigdo Grau Pontos
¢ obtidos
1] 1l |
- Completa quanto a Completa quanto as ~ i ~
Caracterizagdo do P 9 o p ) d S Adocgdo de situacdo
1 o i todas as variaveis varidveis utilizadas ) 3
imovel avaliando ; paradigma
analisadas no modelo
Quantidade
minima de dados 6 (k+1), ondek é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
2 de mercado, ndmero de variaveis numero de variaveis | nimero de variaveis 1
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
Apresentacdo de
informacdes relativas a Apresentacdo de ~
¢ p CN Apresentacao de
todos os dados e informacdes . ~ )
P A ) ) informacdes relativas
Identificagdo dos | varidveis analisados na | relativas a todos os o
3 L aos dados e varidveis 2
dados de mercado | modelagem, com foto e | dados e varidveis )
L . efetivamente
caracteristicas analisados na .
utilizados no modelo
observadas pelo autor modelagem
do laudo
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Admitida, desde que:
a) as medidas das
- caracteristicas do
Admitida para o . ~
- imovel avaliando ndo
apenas uma variavel, . .
desde que: a) as sejam superiores a
o 100 % do limite
medidas das )
s amostral superior,
caracteristicas do i i R
o : nem inferiores a
imével avaliando oy
~ . metade do limite
ndo sejam amostral inferior,
superiores a 100% ’
o salvo apenas uma
do limite amostral excec3o quando o
4 Extrapolagdo Ndo admitida superior, nem 5904 3
. . . fato ocorrer em
inferiores a metade .,
o apenas uma variavel
do limite amostral o
) . guantitativa
inferior, b) o valor :
) ~ b) o valor estimado
estimado ndo ~
nao ultrapasse 20 %
ultrapasse 15% do
do valor calculado no
valor calculado no . )
o . limite da fronteira
limite da fronteira
amostral, para as
amostral, para a ) .
i . referidas variaveis, de
referida variavel .
persie
simultaneamente, e
em modulo
Nivel de
significancia
(somatdrio do
valor das duas
5 caudas) maximo 10% 20% 30% 3
para a rejeicdo da
hipotese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de
significancia
maximo admitido
ara a rejeicdo da
para a rejeie 1,0% 2,5% 5% 3
6 hipotese nula do
modelo através do
teste F de
Snedecor
Graus ] 1l | Soma
Pontos Minimos 16 10 6 15
2,4,5e6n0

Itens obrigatorios

2,4,5e6nograullle
os demais no minimo
no grau Il

minimo no grau ll e
os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |

Grau de Fundamentag¢do do Laudo
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Tabela 2.16: confirmacao do grau de fundamentacao proposto no tépico |l.

Grau de fundamentacédo em relacéo a inferéncia estatistica, confirmado.

2.17. Valor final do terreno (Lote 16 da Quadra 18 — Matricula 5.913)

Para o calculo do valor final de mercado do terreno avaliando, lote 16 da
quadra 18, com endereco a Rua Pedreira, 202, Jardim Santo Antonio, em Mogi
Guacu/SP, segue a equacao da reta, obtida através do grafico de probabilidade
normal gerado pelo modelo de regressao linear e validada conforme todos os testes

e analises executadas.
y = B0 + (B1xX1) + (B2xX2) + YX* ! BiXi

Onde:

Y = valor de mercado do imével avaliando;

BO = coeficiente de relagdo do intercepto (valor inicial independente das
variaveis);

B1 = coeficiente de inclinagdo da variavel X1;

B2 = coeficiente de inclinacao da variavel X2;

Entao:

y = B0 + (B1xX1) + (B2 x X2)

y = —156.041,279 + (1.147,858 x 300,00) + (—91.070,942 x 0,0)

Vi (y) = R$ 188.316,21 (cento e oitenta e oito mil, trezentos e dezesseis reais e

vinte e um centavos).
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O que resulta em um valor final por metro quadrado para o terreno avaliando
de:

vT)

V, = —
1/m* = Rreq Gtil

, _ 18831621
I/m* = 7730000

V,m2 = R$ 627,72 R$/m? (seiscentos e vinte e sete reais e setenta e dois

centavos por metro quadrado de terra).

2.18. Valor final do terreno (englobo dos lotes 12 e 14 da quadra 18
— Matricula 26.393)

Para o célculo do valor final de mercado do terreno avaliando, sendo o
englobamento dos lotes 12 e 14 da quadra 18, com endereco a Rua Pedreira, 190,
Jardim Santo Anténio, em Mogi Guacu/SP, segue a equacao da reta, obtida através
do gréafico de probabilidade normal gerado pelo modelo de regresséao linear e
validada conforme todos os testes e analises executadas.

y = B0 + (B1xX1) + (B2xX2) + Y 1 BiXi
Onde:

Y = valor de mercado do imével avaliando;

BO = coeficiente de relagdo do intercepto (valor inicial independente das
variaveis);

B1 = coeficiente de inclinacédo da variavel X1;

B2 = coeficiente de inclinacédo da variavel X2;
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Entao:
y = B0 + (B1xX1) + (B2 x X2)
y = —156.041,279 + (1.147,858 x 600,00) + (—91.070,942 x 1,0)

Vit (y) = R$ 441.602,75 (quatrocentos e quarenta e um mil, seiscentos e dois reais

e setenta e cinco centavos).

O que resulta em um valor final por metro quadrado para o terreno avaliando
de:

vT)

Vi = ————
1/m* = Rreq Gtil

L 44160275
I/m* = "7600,00

Vim? = R$ 736,05 R$/m? (setecentos e trinta e seis reais e cinco centavos

por metro quadrado de terra).

2.19. Avaliacao da (s) benfeitoria (s)

2.19.1. Avaliagao da benfeitoria: Casa residencial — Imével de matricula 26.393
do C.R.l local, situado a Rua Pedreira, 190, Jd. Santo Antoénio.

A tabela 2.19.1, extraida da obra “Valores de Edificacdes de Imodveis
Urbanos — VEIU 2019 — Apartamentos e escritérios” do IBAPE/SP, fornece os
critérios técnicos para enquadramento da edificagdo, segundo suas caracteristicas
de porte, durabilidade, caracteristicas construtivas, finalidade de aplicagéo, visual
aparente e presenca ou ndo de dispositivos integrados a edificagdo, assim como

de intervencado humana danosa externa as benfeitorias existentes.
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an
Gru Padiio Idade Referencial - Valor Residual
i Ir {anos) ~R{2)

1.1 - Padrao Rustico 5 0%

1.BARRACD i
1.2 — Padrao Simples 10 0%
2.1 — Padrao Riistico 60 20%
2.2 — Padrao Proletario i) 20%
2.3 — Padrao Econgmico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%

2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 — Padrao Superior 70 20%
2.7 — Padrao Fino a0 20%
2.8 — Padrao Luxo a0 20%
3.1 — Padrao Econgmico a0 20%
3.2 — Padrao Simples a0 20%

3.GALPAO -
3.3 - Padrao Medio 80 20%
3.4 — Padrao Superior a0 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%

4, COBERTURA 4.2 — Padrac Médio 20 10%
4.3 - Padrao Superior 30 10%

Tabela 2.19.1: Classificacao de edificagdes quanto ao porte de aplicacao.
Fonte: IBAPE/SP.

A avaliacéao classifica a edificagdo da seguinte maneira:

e Grupo de classificacao: Casa (Residencial) (item 2).
e Padrao de construcao: Padrao Médio (item 2.5).

o |dade Referencial em anos (Ig): 70 anos;

e Valor Residual (R): 20%.

O método evolutivo de avaliagdo considera a depreciagdo do
empreendimento em virtude do tempo de construgédo, exposicao as intempéries,
considerando a reducdo da durabilidade de seus componentes construtivos,
principalmente aos relacionados a superestrutura e os elementos de revestimento,
sejam decorativos ou de revestimento primario, como chapisco, embogo
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regularizador de superficie ou superficie suporte para acabamento final ou pintura,
como o reboco.

A partir do preposto, considera-se um fator de depreciacdo da edificacédo
(deterioracédo dos componentes da edificacdo), calculado na determinagdo do
coeficiente “K” de Ross-Heidecke, levando em conta o fator de obsoletismo da
edificacao, tipo de construgao, tipo de estrutura, aspecto arquiteténico, aspecto de
acabamento e estado de conservacgao.

O valor de avaliacao da edificacao é determinado em fungcao dos parametros
analisados, sendo que para o estado de conservagédo da edificagcdo, a mesma é
classificada segundo critério de conservagao preconizado no referido método, de
acordo com a tabela 2.19.2.
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A Nova

Edificac3o nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dols anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

8 Entre nova e regular

0,32

Edificac3o nova cu com reforma geral ou Suhsf.;ncial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

C Regular

2,52

Edificacao seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois 3 cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.

Entre reguiar e
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificag3o 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

Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
superficials generalizadas, sem recuperagido do sistema
estrutural. Eventualmente, revisio do sistema hidraulico ¢
elétrico.

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparoes de fissuras e trincas,
com estabilizag3o efou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisio ¢ com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente, Eventualmente
possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentes de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabifizacdo efou recuperac3o de grande parte do sistema
estrutural. As instalagfes hadraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituigio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituic3o ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificac3o cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicido da
regutarizacio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalacdes hidraulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizagdo ou do tethado,

I Edificacdo sem valor

100.00

Edificacdo em estado de ruina.

Tabela 2.19.2: Classificagoes para depreciagao de edificagdes. Fonte:
IBAPE/SP.

A partir deste, a presente avaliagdo subdivide os componentes construtivos

da edificacdo em subgrupos, atribuindo os referidos estados de conservacéo

elencados na tabela 2.19.2 a cada componente construtivo da edificagao, através

da relacdo de pesos atribuidos a cada etapa construtiva completa que a obra

apresenta. Desta forma calcula-se o coeficiente de Ross-Heidecke de forma

detalhada, como segue na tabela 2.19.2 no tépico 2.19.2.
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2.19.1.2. Calculo do Coeficiente de Ross-Heidecke (K) e Fator de Obsoletismo
e Conservacao (Foc)

DETALHAMENTO DE CALCULO DE DEPRECIACAO DE EDIFICACAO - COEF. DE ROSS HEIDECKE

Estado/coeficiente depreciagao parciais
REFI’.IIES':::IO ETAPAS CONSTRUTIVAS para a idade em %da vida PESO X
a b c d e f g h i COEF.
0,6250 0,6230 |0,6093|0,5744(0,5119]0,4175]0,2963| 0,1550 |0,0000| PARCIAIS
3,65 SERVICOS PRELIMINARES X 2,2239
0,50 MOV. DE TERRA X 0,3047
0,00 FUNDAGOES ESPECIAIS X 0,0000
3,45 INFRAESTRUTURA X 1,0222
14,80 SUPERESTRUTURA X 4,3852
8,95 VEDAGAO X 26519
8,85 ESQUADRIAS X 3,6949
6,60 COBERTURA X 1,9556
12,20 INST. HIDRAULICA X 5,0935
4,30 INST. ELETRICA X 1,2741
0,45 IMPERMEABILIZACAO E ISOLAGAO TERMICA X 0,1333
29,30 REVESTIMENTO PISOS, PAREDES E FORROS X 8,6816
0,75 VIDROS X 0,4308
55! PINTURA X 2,4006
0,45 SERVICOS COMPLEMENTARES X 0,1879
100,0 Soma dos Pesos Idade aparente 34 anos| %davida S = Soma dos produtos
Ref. Eesos Relativos: TCPO/PINI - Ca(.itlerno de: Cot.agc”)es e . Peso x coef. Depreciagao 344
indices de Custos da Cosntrugao Civil - Estimativa de Idade Referencial 70 anos 49% relativo
Gastos por Etapa: Habitacional - Casa - Padrdo Médio (2)
Coeficiente de depreciagdo: € o valor de S (soma dos produtos peso X coeficientes parciais de depreciacédo)
na forma decimal: $/100 = 34,4 / 100 = 0,344
TIPO DA EDIFICAGAO CONSIDERADO RESIDENCIAL - TERREA PADRAO MEDIO

Tabela 2.19.2.1: Célculo detalhado do coeficiente de Ross-Heidecke. Fonte:
IBAPE/SP e TCPO/PINI.

A partir da determinacao do coeficiente de Ross-Heidecke “K”, determina-se

o fator obsoletismo e conservacao da benfeitoria (Foc), como apresenta-se:

o Idade aproximada da edificacao: 34 anos aproximadamente em
diagnéstico de vistoria e andlise da documentacdo (averbada em
matricula a construgéo no ano de 1991).

e Valor Residual — R: 20%;

o Estado de conservacao/obsoletismo (classe): Detalhado conforme
tabela 2.13.2.1;

¢ Coeficiente de Ross-Heidecke calculado (K): 0,344.

Foc=R+Kx(1—R)
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Onde:

Foc — Fator de Adequacéao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacgao;

R — Valor residual corresponde ao padrdo da edificacdo, expresso em
percentagem do valor de reproducéo;

K — Coeficiente de Ross-Heidecke.

Portanto:
Foc=R+Kx(1—R)

Foc = 0,20 + 0,344 x (1 —0,20)

Foc =0,4760

De acordo com o Sindicato da Industria da Construcao Civil do Estado de
Sao Paulo (Sinduscon/SP), o custo unitario basico (CUB) de mercado, referente ao
més de dezembro de 2024 (12/2024), & R$ 2.039,53 R$/m2, considerando o padrao
R-8 (padrao residencial médio para até 8 pavimentos), considerando padrao normal
de construgéo.

A partir das variaveis determinadas, aplica-se para a determinacao do valor
da benfeitoria sua area total construida, conforme cadastro municipal do imével e

vistoria realizada in loco:

A, = 325,33 m?

A partir das variaveis anteriores determinadas, pode-se calcular entao o valor
final da benfeitoria:

e CUB =R$ 2.039,53 R$/m?;
e Foc =0,4760.
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e |PC=1,743 (VEIU 2019 — Padrdo médio de acabamento da
edificacao, porém utilizado o coeficiente maximo do padrao simples,
devido as patologias existentes no imovel, conforme tépico 1.6

(Vistoria e memorial descritivo do imovel) — IPC: minimo).

2.19.1.3. Valor final da Benfeitoria: Casa residencial

Portanto, determina-se o valor final da benfeitoria:

Vg = CUB—-SPx A, x FocxIPC

Vg = 2.039,53 x 325,33 x 0,4760 x 1,743

Vg = R$ 550.501,56 (quinhentos e cinquenta mil, quinhentos e um reais e

cinquenta e seis centavos).

2.19.2. Avaliacao da benfeitoria: Casa residencial — Imével de matricula 5.913
do C.R.l local, situado a Rua Pedreira, 202, Jd. Santo Antonio.

A tabela 2.19.1, extraida da obra “Valores de Edificagdes de Iméveis
Urbanos — VEIU 2019 — Apartamentos e escritorios” do IBAPE/SP, fornece os
critérios técnicos para enquadramento da edificagdo, segundo suas caracteristicas
de porte, durabilidade, caracteristicas construtivas, finalidade de aplicagao, visual
aparente e presencga ou nao de dispositivos integrados a edificacdo, assim como

de intervencao humana danosa externa as benfeitorias existentes.
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an
Gru Padiio Idade Referencial - Valor Residual
i Ir {anos) ~R{2)

1.1 - Padrao Rustico 5 0%

1.BARRACD i
1.2 — Padrao Simples 10 0%
2.1 — Padrao Riistico 60 20%
2.2 — Padrao Proletario i) 20%
2.3 — Padrao Econgmico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%

2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 — Padrao Superior 70 20%
2.7 — Padrao Fino a0 20%
2.8 — Padrao Luxo a0 20%
3.1 — Padrao Econgmico a0 20%
3.2 — Padrao Simples a0 20%

3.GALPAO -
3.3 - Padrao Medio 80 20%
3.4 — Padrao Superior a0 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%

4, COBERTURA 4.2 — Padrac Médio 20 10%
4.3 - Padrao Superior 30 10%

Tabela 2.19.1: Classificacao de edificagdes quanto ao porte de aplicacao.
Fonte: IBAPE/SP.

A avaliacéao classifica a edificagcdo da seguinte maneira:

e Grupo de classificacao: Casa (Residencial) (item 2).
e Padrao de construcao: Padrao Médio (item 2.5).

o |dade Referencial em anos (Ig): 70 anos;

e Valor Residual (R): 20%.

O método evolutivo de avaliagdo considera a depreciagdo do
empreendimento em virtude do tempo de construgédo, exposicao as intempéries,
considerando a reducédo da durabilidade de seus componentes construtivos,
principalmente aos relacionados a superestrutura e os elementos de revestimento,
sejam decorativos ou de revestimento primario, como chapisco, embogo
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regularizador de superficie ou superficie suporte para acabamento final ou pintura,
como o reboco.

A partir do preposto, considera-se um fator de depreciacdo da edificacédo
(deterioracédo dos componentes da edificacdo), calculado na determinagdo do
coeficiente “K” de Ross-Heidecke, levando em conta o fator de obsoletismo da
edificacao, tipo de construgao, tipo de estrutura, aspecto arquiteténico, aspecto de
acabamento e estado de conservacgao.

O valor de avaliacao da edificacao é determinado em fungcao dos parametros
analisados, sendo que para o estado de conservagédo da edificagcdo, a mesma é
classificada segundo critério de conservagao preconizado no referido método, de
acordo com a tabela 2.19.2.
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A Nova

Edificac3o nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dols anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

8 Entre nova e regular

0,32

Edificac3o nova cu com reforma geral ou Suhsf.;ncial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

C Regular

2,52

Edificacao seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois 3 cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.

Entre reguiar e
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificag3o 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

Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
superficials generalizadas, sem recuperagido do sistema
estrutural. Eventualmente, revisio do sistema hidraulico ¢
elétrico.

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparoes de fissuras e trincas,
com estabilizag3o efou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisio ¢ com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente, Eventualmente
possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentes de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabifizacdo efou recuperac3o de grande parte do sistema
estrutural. As instalagfes hadraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituigio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituic3o ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificac3o cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicido da
regutarizacio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalacdes hidraulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizagdo ou do tethado,

I Edificacdo sem valor

100.00

Edificacdo em estado de ruina.

Tabela 2.19.2: Classificagoes para depreciagao de edificagdes. Fonte:
IBAPE/SP.

A partir deste, a presente avaliagdo subdivide os componentes construtivos

da edificagcdo em subgrupos, atribuindo os referidos estados de conservagéao

elencados na tabela 2.19.2.1 a cada componente construtivo da edificagcao, através

da relacdo de pesos atribuidos a cada etapa construtiva completa que a obra

apresenta. Desta forma calcula-se o coeficiente de Ross-Heidecke de forma

detalhada, como segue na tabela 2.19.2 no tépico 2.19.2.
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2.19.2.1 Calculo do Coeficiente de Ross-Heidecke (K) e Fator de Obsoletismo
e Conservacao (Foc)

DETALHAMENTO DE CALCULO DE DEPRECIACAO DE EDIFICACAO - COEF. DE ROSS HEIDECKE

Estado/coeficiente depreciagao parciais
REFI’.IIES':::IO ETAPAS CONSTRUTIVAS para a idade em %da vida PESO X
a b c d e f g h i COEF.
0,5842 0,5823 |0,5695|0,5369 [0,4785]0,3902|0,2769| 0,1449 |0,0000| PARCIAIS
3,65 SERVICOS PRELIMINARES X 2,0787
0,50 MOV. DE TERRA X 0,2848
0,00 FUNDAGOES ESPECIAIS X 0,0000
3,45 INFRAESTRUTURA X 1,6508
14,80 SUPERESTRUTURA X 8,4286
8,95 VEDAGAO X 4,8053
8,85 ESQUADRIAS X 4,7516
6,60 COBERTURA X 2,5753
12,20 INST. HIDRAULICA X 6,5502
4,30 INST. ELETRICA X 2,0576
0,45 IMPERMEABILIZACAO E ISOLAGAO TERMICA X 0,2153
29,30 REVESTIMENTO PISOS, PAREDES E FORROS X 11,4329
0,75 VIDROS X 0,4271
55! PINTURA X 2,7514
0,45 SERVICOS COMPLEMENTARES X 0,2416
100,0 Soma dos Pesos Idade aparente 38 anos| %davida S = Soma dos produtos
Ref. Eesos Relativos: TCPO/PINI - Ca(.itlerno de: Cot.agc”)es e . Peso x coef. Depreciagao 48,3
indices de Custos da Cosntrugao Civil - Estimativa de Idade Referencial 70 anos 54% relativo
Gastos por Etapa: Habitacional - Casa - Padrdo Médio (2)
Coeficiente de depreciagdo: € o valor de S (soma dos produtos peso X coeficientes parciais de depreciacédo)
na forma decimal: $/100 = 48,3 / 100 = 0,483
TIPO DA EDIFICAGAO CONSIDERADO RESIDENCIAL - TERREA PADRAO MEDIO

Tabela 2.19.2.1: Célculo detalhado do coeficiente de Ross-Heidecke. Fonte:
IBAPE/SP e TCPO/PINI.

A partir da determinacao do coeficiente de Ross-Heidecke “K”, determina-se

o fator obsoletismo e conservacao da benfeitoria (Foc), como apresenta-se:

o Idade aproximada da edificacao: 38 anos aproximadamente em
diagnéstico de vistoria e andlise da documentacdo (averbada em
matricula a constru¢cao no ano de 1987 conforme habite-se).

e Valor Residual — R: 20%;

o Estado de conservacao/obsoletismo (classe): Detalhado conforme
tabela 2.13.2.1;

¢ Coeficiente de Ross-Heidecke calculado (K): 0,483.

Foc=R+Kx(1—R)
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Onde:

Foc — Fator de Adequacéao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacgao;

R — Valor residual corresponde ao padrdo da edificacdo, expresso em
percentagem do valor de reproducéo;

K — Coeficiente de Ross-Heidecke.

Portanto:
Foc=R+Kx(1—R)

Foc = 0,20 + 0,483 x (1 —0,20)

Foc = 0,5864

De acordo com o Sindicato da Industria da Construcao Civil do Estado de
Sao Paulo (Sinduscon/SP), o custo unitario basico (CUB) de mercado, referente ao
més de dezembro de 2024 (12/2024), & R$ 2.039,53 R$/m2, considerando o padrao
R-8 (padrao residencial médio para até 8 pavimentos), considerando padrao normal
de construgéo.

A partir das variaveis determinadas, aplica-se para a determinacao do valor
da benfeitoria sua area total construida, conforme cadastro municipal do imével e

vistoria realizada in loco:

A, = 163,95 m?

A partir das variaveis anteriores determinadas, pode-se calcular entao o valor
final da benfeitoria:

e CUB =R$ 2.039,53 R$/m?;
e Foc =0,5864.
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e |PC=1,903 (VEIU 2019 — Padrdo médio de acabamento da
edificacao, conforme tépico 1.6 (Vistoria € memorial descritivo do

imével) — IPC: minimo).

2.19.2.2. Valor final da Benfeitoria: Casa residencial

Portanto, determina-se o valor final da benfeitoria:

Vg = CUB—-SPx A, x FocxIPC

Vg = 2.039,53 x 163,95 x 0,5864 x 1,903

Vg = R$ 373.142,11 (irezentos e setenta e trés mil, cento e quarenta e dois

reais e onze centavos).

2.20. Valor final de mercado para os imoveis

Com a determinacéao dos valores referentes a (s) benfeitoria (s) avaliada (s),
o valor referente as acessodes incorporadas e o valor final dos terrenos de ambos

os imodveis, determina-se entao os valores finais dos iméveis avaliando:

VI =(VT+VB+ VA)XFC

Em que:

V; — Valor final de mercado do imével;

Vr — Valor do terreno;

Vg — Valor de avaliacao da (s) benfeitoria (as);

V, — Valor das acessoes incorporadas a edificacao;

F. — Fator de Comercializacao, que possui valor unitario para o caso analisado.
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Portanto, determina-se o valor final do imével avaliando situado & Rua

Pedreira, 190, Jardim Santo Antbénio, Mogi Guacu, SP; objeto da matricula

26.393 do C.R.I local:

VI: (VT+VB+ VA)xFC
V; = (441.602,75 + 550.501,56 + 0,00) x 1,00

V; = R$ 992.104,31 (novecentos e noventa e dois mil, cento e quatro reais

e trinta e um centavos).

O que resulta em um valor final por metro quadrado para o imovel avaliando
de:

(R$/m2 - benfeitoria)
Vl/mz = Ac

L _ 99210431
I/m* = "398 33

Vi/m2 = R$1.692,13 R$/m?* (um mil, seiscentos e noventa e dois reais e

treze centavos por metro quadrado de area construida).

Da mesma forma, determina-se o valor final do imével avaliando situado a

Rua Pedreira, 202, Jardim Santo Antonio, Mogi Guacu, SP; objeto da matricula

5.913 do C.R.I local:

]/I=(VT+VB+ VA)XFC

V; = (188.316,21 + 373.142,11 + 0,00) x 1,00
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V,; = R$ 561.458,32 (quinhentos e sessenta e um mil, quatrocentos e

cinquenta e oito reais e trinta e dois centavos).

O que resulta em um valor final por metro quadrado para o imovel avaliando
de:

(R$/m2 - benfeitoria)
Vipme = Ac

, . _ 56145832
I/m* = 16395

Vim? = R$2.275,95 R$/m? (dois mil, duzentos e setenta e cinco reais e

noventa e cinco centavos por metro quadrado de area construida).
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Capitulo Il

Conclusao

Como conclusdo desta obra técnica, a pericia afirma o valor final plausivel

calculado de mercado para os iméveis em:

Imével: Rua Pedreira, 190, Jardim Santo Antdnio, Mogi Guacu, SP;

objeto da matricula 26.393 do C.R.l local, em R$ 992.104,31 (novecentos e

noventa e dois mil, cento e quatro reais e trinta e um centavos).

Imével: Rua Pedreira, 202, Jardim Santo Antbénio, Mogi Guacu, SP;

objeto da matricula 5.913 do C.R.| local, em R$ 561.458.32 (quinhentos e

sessenta e um mil, quatrocentos e cinqguenta e oito reais e trinta e dois centavos).

Ambos os valores de mercado avaliados para a data atual (dezembro de
2024), considerando os iméveis como um todo, separadamente por cada um, em
todas as suas benfeitorias.
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Capitulo IV

Resposta aos quesitos

4.1. Resposta aos quesitos dos requerentes

Nao constam nos autos quesitos essenciais e/ou complementares

interpostos pelo requerente da agao.

4.2. Resposta aos quesitos dos requeridos

Na&o constam nos autos quesitos essenciais e/ou complementares

interpostos pelo requerido da acao.
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Capitulo V

Encerramento

Tendo encerrado os trabalhos, lavro o presente Laudo Pericial de Avaliacao
de Locativo que contém 83 (oitenta e trés) laudas, enumeradas sequencialmente,
assinadas eletronicamente, com 03 (trés) anexos abaixo relacionados. Sao anexos

deste Laudo:

Anexo | — Elementos amostrais utilizados na avaliagéo.

Anexo Il — Fichas de inscricdo cadastral dos iméveis, expedida pela
Prefeitura Municipal de Mogi Guagu.

Anexo Il — Cépia das matriculas dos imoveis, de n? 5.913 e 26.393
do C.R.l de Mogi Guagu, SP.

Anexo IV — Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART).

Anexo V — Coeficientes de avaliacao estatistica.

Firmo o presente,
Mogi Guagu, 22 de janeiro de 2025.

ENG. JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil
Eng. Seguranca do Trabalho
Engenheiro Mecéanico
Perito Judicial
CREA/SP: 5069.98217-0
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Anexo |I: Elementos amostrais

ENGENHARIA

A L

Segue, como anexo, a referida pesquisa imobiliaria utilizada como fonte de

coleta de elementos amostrais utilizados para a composicao da presente avaliagéo.

=

Adglent

EXCELENTE TERRENO PLANO, BEM LOCALIZADO

SOBRE IMOVEIS LANGCAMENTOS ANUNCIAR MEU IMOVEL COMPARAR FAVORITOS

COMPARAR I l W FAVORITO | Descriqéo Imoével

TERRENO

Codigo: 16384

Area total: 402,00 m?
IPTU: R 0,C0

Cond.: RS 0,00

Topografia 6tima, localizado em um bairro excelente.

Q vila Sio Carlos, Mogi Guacu - SP

Pesquisa Imobiliaria: Imovel em oferta para venda (Terreno) — Vila Sao Carlos.
Fonte: Artigiani Iméveis — CRECI: 4016-J — Contato online via website. Ref:

16384.
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CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial @ gmail.com

Fone: (19) 99130.7625
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% (19) 3361-9999 A artigia

=

Algian:

SOBRE IMOVEIS LANCAMENTOS ANUNCIAR MEU IMGVEL COMPARAR FAVORITOS

| COMPARAR | | W FAVORITO | DESCI’iQéOlméVEI

TERRENO

Codigo: TE2153
Area total: 250,00 m?
IPTU: RS C,00

Cond.: RS 0,00

Terreno bem localizado, proximo avenida comercial, plano, murado.

Q vila S3o Carlos, Mogi Guagu - SP

Pesquisa Imobiliaria: Imovel em oferta para venda (Terreno) — Vila Sao Carlos.
Fonte: Artigiani Iméveis — CRECI: 4016-J — Contato online via website. Ref:
TE2158.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecénico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial @ gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2025 as 15:07 , sob o nimero WMGU25700050161

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo PXFzYnyk.
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MO0 08 OUNS

Terreno, 300 m’, a venda por R$ 150.000~- Jardim Artigiane - Mogi R$150.000 B
Guacu/SP

Sobre terreno com 300 m’ a venda em Mogi Guacu - SP

Caracteristicas

Pesquisa Imobiliaria: Imovel em oferta para venda (Terreno) — Jardim Artigiane.
Fonte: Morro do Ouro Negécios Imobiliarios — CRECI: 024702-J — Contato online
via website. Ref: TE0237-MOSM.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecénico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial @ gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2025 as 15:07 , sob o nimero WMGU25700050161

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo PXFzYnyk.
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R0 00 CLBO

Terreno, 512 m?, a venda por R$ 550.000- Vila S3o Carlos - Mogi R$ 550.000 ©’
Guacu/SP

Sobre terrenc com 512 m*a venda em Mogi Guacu - SP

Caracteristicas

Pesquisa Imobiliaria: Imével em oferta para venda (Terreno) — Vila Sao Carlos.
Fonte: Morro do Ouro Negécios Imobiliarios — CRECI: 024702-J — Contato online
via website. Ref: TE0O098-MOSM.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecénico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial @ gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2025 as 15:07 , sob o nimero WMGU25700050161

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo PXFzYnyk.
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I~Novare =

Terreno, 250 my, avenda por R$ 185.000- Vila Sao Carlos - Mogi RS 135.000 =
Guacu/SP

Sobre terreno com 250 m* a venda em Mogi Guagu - SP

Pesquisa Imobiliaria: Imével em oferta para venda (Terreno) — Vila Sao Carlos.
Fonte: Inovare Imoéveis — CRECI: 036266-J — Contato online via website. Ref:
TE0455-INQD.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecénico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial @ gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal d

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo PXFzYnyk.
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~Novare

Terreno a venda, 264 m’ por R$ 215.000 - Vila S&o Carlos - Mogi R$ 215000
Guacu/SP

Sobre terreno com 264 m* a vendaem Mogi Guagu -SP

Querc mais informagies

ng e

Caracteristicas

Pesquisa Imobiliaria: Imovel em oferta para venda (Terreno) — Vila Sao Carlos.
Fonte: Inovare Iméveis — CRECI: 036266-J — Contato online via website. Ref:
TEO0485-INQD.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecénico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial @ gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2025 as 15:07 , sob o nimero WMGU25700050161

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo PXFzYnyk.
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Terreno avenda, 395 m? por RS 296.000,00 - Vila S3o Carlos - RS 296.000 (-]
Mogi Guacu/SP

Sobre terreno com 395 m* & venda em Mogi Guacu - SP

Quero mais nformagbes
‘ N

Pesquisa Imobiliaria: Imovel em oferta para venda (Terreno) — Vila Sao Carlos.
Fonte: Inovare Iméveis — CRECI: 036266-J — Contato online via website. Ref:
TEO0056-INQD.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecénico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial @ gmail.com
Fone: (19) 99130.7625
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I”Novare =

Terreno, 150 m?, a venda por R$ 140.000- Jardim Santo Antonio - RS 140.000 B
Mogi Guacu/SP

Hove WA Jovte Tenen Mo Gus S Sren A F - Vit - . . TEO332INQO

Sobre terreno com 150 m* a venda em Mogi Guacu - SP

Inovare Imoveis
v

Pesquisa Imobiliaria: Imovel em oferta para venda (Terreno) — Jardim Santo
Anténio. Fonte: Inovare Iméveis — CRECI: 036266-J — Contato online via website.
Ref: TE0333-INQD.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecénico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial @ gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2025 as 15:07 , sob o nimero WMGU25700050161

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo PXFzYnyk.
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Capitulo |

Escopo de Trabalho

1.1. Introdugao

Esta obra técnica procede a avaliagdo de bem imdvel, objeto dos autos de
n° 0002882-18.2020.8.26.0362, para arbitramento de valor de mercado do
mesmo, afim de solucionar os quesitos, para dirimir os conflitos e duvidas que
possam haver entre as partes, com o intuito de alienacdo do bem imovel,
constituindo-se do conjunto de procedimentos técnicos necessarios destinados
a levar a instancia decisoria elementos necessarios a solugao do litigio, na forma
de Laudo Pericial Complementar, em conformidade com as normas aplicaveis e
a legislagao especifica pertinente.

Este laudo pericial complementar de avaliagao tem por objetivo retificar o

laudo de avaliacdo original, constante das fls. 181 a 340 dos autos

supracitados, uma vez que fora apresentado a impugnacao ao referido laudo
pericial original pela parte requerente dos autos, impugnacgéo esta constante das
fls. 350 a 355 dos autos, onde a mesma impugnagao acolhe razdo em suas
questdes apontadas e, de acordo com a decisao de fls. 356, apds a analise da
referida impugnacdao ao laudo original, este perito vem, sempre com o

acatamento de V. Exa., retificar seu laudo pericial original de fls. 181 a 340,

corrigindo os apontamentos feitos pela impugnante e apresentando seu Laudo

Pericial Complementar de Retificacdo, o qual este possui carater.
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1.2. Analise dos apontamentos da impugnacgao do requerente as fls.
350 a 355 dos autos e atendimento aos referidos apontamentos

técnicos.

Houve, por parte do requerente, por intermédio de seu Assistente Técnico
Sra. Gabriela de Paiva Cozzi, o peticionamento de impugnagao ao laudo pericial
original, constante das fls. 181 a 340 dos autos, onde em sua peticdo de
impugnacao ao laudo pericial, o requerente se fundamentou em argumentos
técnicos por intermédio de sua assistente técnica, apontamentos técnicos estes
constantes das fls. 350 a 355 dos autos, onde discorre este perito neste
momento em relagao aos seus apontamentos.

Apo6s minuciosa analise dos apontamentos técnicos elencados pela nobre
impugnante ao laudo pericial original, este perito concluiu que os mesmos
apontamentos estdo corretos por parte da impugnante, onde os mesmos
merecem ser acolhidos por este perito, pois acometem razdo a impugnante em
seus apontamentos técnicos, onde os mesmos sao transcritos neste momento a
partir da conclusao de sua impugnacao técnica, constante das fls. 354 dos autos,
onde podemos descrever, seguidos da medida corretiva adotada por este perito,
com o intuito de corrigir e ajustar falhas que acabaram por ocorrer no laudo
pericial original, contribuindo assim com a boa-fé deste perito na solugdo do
litigio entre as partes envolvidas e, principalmente, em ajustar sua obra técnica
para atender os diplomas normativos técnicos em sua totalidade, sem apresentar
pontos de desvio, em especial a ABNT NBR 14.653-1/2:2019. Portanto, seguem
os apontamentos e as medidas tomadas para solugdo neste Laudo

Complementar:
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Aplicagao Indevida do Método Evolutivo: O Método Evolutivo deve ser

utilizado apenas em casos de imoveis com caracteristicas sui generis e auséncia
de dados de mercado suficientes, conforme ABNT NBR 14653-2:2019, item

8.2.4.2. No entanto, os imodveis avaliados sdo comuns, situados em areas

urbanas com amostras de mercado suficientes;

2.

Resposta e medida de correcao adotada pelo perito: Este
apontamento recai sobre a real necessidade de implementagdo de uma
conjugagao de metodos para a elaboragdo da avaliagdo constante do
laudo pericial original, onde, segundo a mesma, os imoveis avaliando nao
sao de caracteristicas sui generis, sendo possivel a implantagao direta do
MCDDM, sem a utilizacdo do Método Evolutivo. Em nova analise aos
autos, este perito concluiu que a impugnante acolhe razdo em seu
apontamento, sendo possivel a composi¢ao de banco amostral direto de
imoveis semelhantes aos avaliandos, com o desenvolvimento de varaveis
independentes que dimensionem de forma satisfatéria o modelo de
regressdo, sendo possivel o estabelecimento de modelo com grau de
confianga satisfatério. Sendo assim, este perito retifica neste laudo sua
avaliagao original, afastando a utilizagdo do Método Evolutivo e aplicando
diretamente o MCDDM no modelo de regressao linear, dimensionando-o
de forma satisfatéria.

Omissdao de Parametros Fundamentais: O perito ndao apresentou

explicitamente o fator de comercializagao, determinando-o arbitrariamente como

1, sem fundamentar o critério adotado.

Resposta e medida de corre¢cao adotada pelo perito: A nobre
impugnante novamente acolhe razdo em seu apontamento, tendo
o laudo de avaliagao original nao ter demonstrado a utilizagdo e a
fundamentacédo detalhada do Fator de Comercializagdo. Como
afastou-se a utilizacdo do Método Evolutivo neste laudo de

avaliacdo, afasta-se consequentemente a utilizagdo do Fator de
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Comercializagao, utilizando diretamente o MCDDM através do

modelo de regressao linear proposto.

3. Deficiéncia da Amostra Utilizada: Foram utilizados apenas 8 dados com 2
variaveis independentes (area e topografia), insuficientes para atender ao grau
1 da amostra, que exigiria no minimo 9 dados, conforme ABNT NBR 14653-
1:2019.

Resposta e medida de correcao adotada pelo perito: Apontamento que
acolhe razdo a impugnante, no laudo de avaliagao original faltou a utilizagao de
uma amostra para que se atingisse o Grau | de fundamentagao para modelos de
regressao linear no MCDDM, de acordo com a ABNT NBR 14.653-1:2019.
Apontamento corrigido neste laudo complementar de retificagdo, conforme
capitulo Il e novo Grau de Fundamentagao atingido nesta nova avaliagao e todo

detalhamento neste laudo complementar amplamente discorrido e explanado.

4. A variavel topografia foi tratada com coeficiente negativo, divergindo do
comportamento esperado pelo mercado, onde a relacao tende a ser positiva.
Resposta e medida de corregcao adotada pelo perito: Apontamento
corrigido neste laudo complementar de retificacdo ao laudo pericial original, onde
fora realizada a alteracdo completa das variaveis independentes utilizadas, de
acordo com a sua correta correlagdo mercadolégica, uma vez que fora afastada
a utilizacdo de uma conjugacao de métodos e aplicado diretamente o MCDDM

através do novo modelo de regresséo linear proposto.

5. A utilizacdo do Valor Total como variavel dependente, em vez do Valor
Unitario, distorce a analise, inflacionando o coeficiente de determinagado e
mascarando a influéncia de outras caracteristicas.
Resposta e medida de correg¢ao adotada pelo perito: Apontamento que
acolhe razao por parte da nobre impugnante. Fora corrigida a avaliagao

original constante do laudo pericial anterior, corrigindo a natureza da
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H
variavel dependente para valor unitario do imoével ao invés do valor
absoluto de mercado, evitando o inflacionamento do coeficiente de
determinacao e possiveis influéncias errbneas nas caracteristicas dos

elementos amostrais e do avaliando.

6. Inconsisténcia na Analise dos Residuos: A distribuicdo dos residuos
padronizados nao apresentou comportamento proximo a curva normal, com uma
disperséao fora dos limites aceitaveis pela norma (64% a 75% e 88% a 95%). A
elevada variacao indica necessidade de ampliar o tamanho da amostra para
reduzir distorgbes e aumentar a representatividade estatistica.
Resposta e medida de corre¢ao adotada pelo perito: Apontamento que
também acolhe razao por parte da nobre impugnante, onde a distribuicdo
dos residuos padronizados no laudo pericial original ndo apresentou
comportamento préximo a curva normal, com uma dispersao fora dos
limites aceitaveis pela norma (64% a 75% - para -1,00 a +1,00; 88% a
95% - para -1,64 a +1,64; e 95% a 100% - para -1,96 a +1,96). Portanto,
apontamento sanado e corrigido neste laudo complementar de retificacdo
ao laudo pericial original, como pode ser visto no capitulo |l desta obra

complementar de retificagao.

Portanto, apés a minuciosa e detalhada analise dos apontamentos
divulgados pela nobre impugnante ao laudo pericial original, este perito conclui
que a mesma merece acolhimento de razdo em seus apontamentos, onde o
laudo pericial de avaliagao original, constante das fls. 181 a 340 necessita ser
retificado por parte deste perito, e este € o conteudo deste laudo complementar
de retificacdo; onde este perito comunica que elabora esta nova avaliagdo dos
iméveis avaliandos, atendendo os apontamentos realizados pela impugnante
expert do requerente e retificando seu laudo pericial anterior; requerendo,
cordialmente a V. Exa., a homologacao deste laudo pericial complementar de

retificacdo ao laudo pericial anterior.
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1.3. Objetivo, escopo do objeto e documentagao legal do imével

Esta pericia técnica tem por objetivo determinar o valor de mercado de dois
iméveis do tipo residencial, com o nivel de precisao adequado, sendo iméveis de
fronteira vizinha direta, situados a Rua Pedreira, n° 202 e 190 (Lote 16 da Quadra
18 e lotes e lotes formados pelo englobamento dos lotes 12 e 14 da quadra 18),
Jardim Santo Antdnio, na cidade de Mogi Guagu/SP, matriculas 5.913 e 26.393
do CRI Mogi de Mogi Guagu, estado de Sao Paulo, onde os mesmo encontram-
se devidamente registrados junto ao Cartério de Registro de Imoveis de Mogi
Guacu — SP, bem como com seu devido cadastro em conforme com a Prefeitura

Municipal local.

1.4. Estudo de caso da situagao do imével sub judice e caracteristicas

do imével, benfeitorias e confrontagoes

Os imoveis avaliando, de propriedade de NABOR KONDO E SEIGORO
KONDO, estao localizados na Rua Pedreira, n°® 202 e 190 (Lote 16 da Quadra
18 e lotes e lotes formados pelo englobamento dos lotes 12 e 14 da quadra 18),
Jardim Santo Antdnio, na cidade de Mogi Guagu/SP, matriculas 5.913 e 26.393
do CRI Mogi de Mogi Guagu, sendo imdveis diretamente vizinhos.

Encontram-se o imdvel registrado sob cadastro municipal Junto a
Prefeitura Municipal de Mogi Guagu, com seus respectivos dados, onde infere-
se:

Imével de numero 202 da Rua Pedreira (Lote 16 da quadra 18), conforme
ficha cadastral expedida pela Prefeitura Municipal n® 29.778 (NE.21.09.06.010):

e Area do terreno do imodvel: 300,00 m?; com testada de 10,00

metros.
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e Area construida informada do imovel: 163,95 m?, conforme ficha

cadastral do imdvel de numeros 29778.

Imodvel de nimero 190 da Rua Pedreira (englobamento dos lotes 12 e 14

da quadra 18), conforme ficha cadastral expedida pela Prefeitura Municipal n°®

6057 e 6058 (NE.21.09.06.008 e NE.21.09.06.009):

e Area do terreno do imével: 600,00 m?2;
e Area construida informada do imdvel: 325,33 m?, conforme ficha

cadastral do imoével de nimeros 6057 e 6058.

De acordo com PDDI (Lei Complementar Municipal 1.291, de 26/10/2015),
o imovel avaliando esta inserido na ZR (Zona Residencial), a qual possui como

indices urbanisticos:

e CA —coeficiente de aproveitamento maximo = 5x area do lote;

e TO-taxa de ocupagédo maxima = 70%;

e TE- taxa de ocupagao maxima da edificacdo = 50%;

e TP —taxa de permeabilidade minima = 20%;

¢ GA - Gabarito maximo, pavimento térreo mais 15 pavimentos, desde que
0 pavimento térreo ndo seja utilizado para atividades habitacionais;

e RF-recuo frontal = 5,00 m, acrescidos 0,30m por pavimento excedente, a
partir do 11° pavimentos.

e RLF-recuo lateral/fundo = 1,50 m, obrigatério para edificagdes com mais

de 02 (dois) pavimentos, acrescidos de 0,35m por pavimento excedente.

O imével encontra-se localizado em regido de média alta valorizacao
imobiliaria na cidade de Mogi Guacgu, estando préoximo a regidao de entrada e

saida da mesma, com acessibilidade direta, proximo a relativos polos comerciais
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e distante em aproximadamente 3,50 Km do nucleo central da cidade de Mogi
Guacgu. A localizacédo do imovel caracteriza-se por ser uma regido de uso
residencial e comercial, predominantemente para uso misto em sua ampla

regiao.

1.5. Croqui de localizagao do imoével e localizagao via satélite e raio

amostral

E apresentada as imagens eletronicas da localizacdo do imével, obtida

por meio do sistema de geracéo de imagens de satélite do Google Earth.

Figura 1.5.1: Vista por satélite da localizagdo do imovel objeto da avaliagao
e determinacao do raio amostral em 1.200,00 metros no entorno (circulo em

azul).
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Figura 1.5.2: Vista por satélite da localizagdo do imével objeto da avaliagao.

1.6. Vistoria técnica do imével e relatério fotografico

Fora realizada vistoria do imovel, apds a designagcdo da data para tal,
conforme folhas 171 dos autos, na data de 11/01/2024 as 11:00hs, sendo
aferidas dimensdes da construgdo e do terreno, topografia da area, verificagéo
das caracteristicas técnicas de construgdo, estado de conservagdo e
depreciacédo da construcdo, avaliando avarias, sistema estrutural e instalagdes

incorporadas as benfeitorias.

e Vistoriador: Eng. Jean Lucas C. Moraes e equipe de assisténcia do perito.
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e Acompanhantes: Sr. Washington Sugamo e Sra. Maria Kondo, ambos

residentes do imovel.

1.6.1. Detalhamento de vistoria: imével de matricula 26.393 — Rua

Pedreira, 190, Jardim Santo Anténio, Mogi Guagu.

Residéncia principal, divisdes internas:

e 03 dormitdrios;

e 02 suites;

e 01 sala de estar;

¢ 01 banheiro social;

e 01 cozinha ampla;

e Corredor de acesso

¢ 01 mezanino contendo: area util livre de uso e compartimento com

reforma inacabada;

Area externa aos fundos:

e Area de lavanderia externa.
e Area de lazer com churrasqueira e amplo espago;
e Contém ainda uma area de piscina onde a mesma se encontra

desativada e aterrada.

O imével avaliando em questao trata-se de um imovel de padrdo médio
de construcao e de acabamento, com caracteristica de acabamento em padroes
que podem ser considerados de médio a medio alto, onde o0 mesmo apresenta
uma caracteristica arquitetdnica que obedece a projeto especifico, no que tange

as suas disposigdes internas bem como seu padrao de acabamento superficial
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e pintura; com preocupagao com projeto especifico ou disposi¢ao especifica para
determinados cémodos, possuindo cdmodos divididos de forma organizada,
contendo duas suites, trés dormitorios, todos em amplo espaco, banheiro social,
cozinha com copa integrada em amplo espaco, sala de estar com amplo espaco;
dispondo de area externa para utilizacado de despensa e lavanderia, além de area
externa destinada a atividades de lazer com churrasqueira integrada, além de
uma area de piscina, porém a mesma se encontra desativada e aterrada. O
imével apresenta estrutura portante em concreto armado, com fundacgdes rasas
simplificadas do tipo vigas de fundagéo conectadas as estacas de fundagao para
fundacdes rasas. A estrutura da edificacdo apresenta sinais de deterioragao
continua, como os quartos apresentam fissuras e rachaduras, onde alguma ja
foram reparadas; As lajes apresentam fissuras localizadas, principalmente na
area de corredor, o que configura uma preocupagdo no que tange a sua
estrutura, necessitando de reparos importantes para a seguranca estrutural
como um todo. O imével apresenta alvenarias de vedagao comum, apresentando
cobertura em laje pré-fabricada e telhado construido sobre estrutura pontaletada
de madeira, tendo impermeabilizagdo deteriorada em alguns pontos devidos as
falhas no sistema de vedacdo, bem como a manutengcdo nao realizada
devidamente ao longo do tempo, causadas por processo temporal sem
existéncia de manutencéo peridédica e talhamento ceramico em estrutura de
telhado em madeira. As paredes internas e externas apresentam revestimento
composto por chapisco, embogo e reboco, seguido de pintura comum a tinta PVA
latex e em alguns pontos em caracteristica acrilica em todas as paredes internas
e externas, inclusive fachadas, com excecdo de areas molhadas onde o
revestimento se da em azulejo ceramico em toda a altura do pé-direito, ainda

com design mais antigo dos mesmaos.

Importante salientar que a residéncia de um modo geral apresenta
deterioragdo consideravel de seus elementos construtivos, principalmente no

que tange a estrutura (ainda que em pontos localizados e n&do de uma forma
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geral), acabamentos em gesso e revestimentos, desplacamento de pisos nas
regides da cozinha, copa, sala e corredor; impermeabilizagdo e vedacao de
elementos como alvenaria e forro. A instalagao elétrica necessita de reviséao,
uma vez que conforme relatado pelo residente do imével a mesma apresenta
caréncia de manutengéo e de revisdo de deus elementos, com alguns deles
ainda que ausentes. A instalagdo hidraulica apresenta regulares condigdes,

necessitando apenas de reparos simples.

Em suma, o imével apresenta razoavel deterioracdo de alguns de seus
elementos construtivos, por falta de manutencédo periddica, conferindo ao
mesmo o carater de abandono de necessidade de reparos simples e importantes
no mesmo. O terreno do imével absorve também consideravel parcela de seu

valor de mercado, devido a sua localizag&o e sua condigao topografica.

Pisos: O imével apresenta pisos em revestimento ceramico esmaltado,
apresentando pisos ocos em alguns pontos como cozinha, sala e corredores,

com banheiros social em piso ceramico.

Paredes: pintura sobre reboco, em bom estado de conservagao,

necessitando apenas de alguns reparos simples.

Forros: Forros em laje pré-fabricada em concreto armado, apresentando

algumas fissuras localizadas, necessitando de reparos simples e importantes.

Instalagdes hidraulicas: apresentam regular estado de conservagao,

nao sendo detectadas avarias e mal funcionamento.

Instalagdes elétricas: instalacbes elétricas necessitando de reparos e
revisbes de carater simples e importantes, inclusive sendo recomendada a

revisao total da instalagao elétrica do imdvel.

A seguir, sdo apresentados registros fotograficos realizados na avaliagéao
técnica em campo, apresentando as caracteristicas da constru¢ao descritas por
esta obra técnica.
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1.6.2. Detalhamento de vistoria: imovel de matricula 5.913 — Rua Pedreira,

202, Jardim Santo Anténio, Mogi Guagu.

Residéncia principal, divisdes internas:

e 02 dormitdrios;

e 01 sala de estar;

e 01 banheiro social,

e 01 cozinha;

e 01 copa com mesa de jantar;

e Corredor de acesso interno.

Area externa aos fundos:

e Area de lavanderia externa;
e Corredor de acesso externo;
e Area de estar;

e Despensa.

O imodvel avaliando em questao trata-se de um imével de padrao médio
de construcido e de acabamento, com caracteristica de acabamento em padrdes
que podem ser considerados de médio, onde o mesmo apresenta uma
caracteristica arquitetdnica que obedece a projeto especifico, no que tange as
suas disposi¢des internas bem como seu padrao de acabamento superficial e
pintura; também com preocupagdo com projeto especifico ou disposi¢cao
especifica para determinados comodos, possuindo cémodos divididos de forma
organizada, contendo uma suite, dois dormitérios, todos em amplo espaco,
banheiro social, cozinha, copa com mesa de jantar, sala de estar com amplo

espaco; dispondo de area externa para utilizagcdo de despensa e lavanderia,
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além de area externa destinada a atividades de lazer e descanso. O imével
apresenta estrutura portante em concreto armado, com fundagbes rasas
simplificadas do tipo vigas de fundagédo conectadas as estacas de fundagao para
fundacbes rasas. A estrutura da edificagcdo apresenta estado regular de
conservagao em todos os seus aspectos, ndo sendo detectadas avarias como
no imovel anterior; as lajes apresentam bom estado de conservagao, assim como
as alvenarias de vedagao comum, apresentando cobertura em laje pré-fabricada
e telhado construido sobre estrutura pontaletada de madeira, tendo
impermeabilizagdo e vedagdo em estado bom de conservagao, necessitando de
reparos simples em alguns pontos, bem como a manutengao periddica. As
paredes internas e externas apresentam revestimento composto por chapisco,
embogo e reboco, seguido de pintura comum a tinta PVA latex em todas as
paredes internas e externas, inclusive fachadas, com excecdo de areas
molhadas onde o revestimento se da em azulejo ceramico em toda a altura do

peé-direito, também com design mais antigo dos mesmos.

Importante salientar que a residéncia de um modo geral apresenta estado
regular de conservagdo no que tange aos seus elementos construtivos,
necessitando de reparos simples a importantes bem pontuais, principalmente no
que tange aos revestimentos de piso (ainda em tacos de madeira com
necessidade de limpeza e aplicagdo de sinteco), acabamentos em gesso e
revestimentos; impermeabilizacdo e vedagao de elementos como alvenaria e
forro. A instalacdo elétrica aparentemente apresenta bom estado de
conservagao, nao sendo detectadas avarias, assim como também a instalacao
hidraulica. A cobertura necessita de reparos simples de manutencdo e as
esquadrias e vidros se encontram em bom estado de conservagao, necessitando

de reparos simples como limpeza em geral.

Em suma, o imoével apresenta satisfatorio estado de conservacdo em
relacdo aos seus elementos construtivos, necessitando de reparos simples a

importantes em alguns elementos pontuais. O terreno do imével absorve também

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail:
contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

fls. 381

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/06/2025 as 10:27 , sob o0 nimero WMGU25700551403

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e codigo NZW5h5s2.



LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEIS

ENGENHARIA
OFICIAL

i
4
consideravel parcela de seu valor de mercado, devido a sua localizagédo e sua

condicao topogréafica.

Pisos: O imovel apresenta pisos em revestimento de tacos de madeira,
com excegao das areas molhadas e areas externas, necessitando de revisao e

manutencdo como aplicagdo de sinteco.

Paredes: pintura sobre reboco, em bom estado de conservagao,

necessitando apenas de alguns reparos simples.

Forros: Forros em laje pré-fabricada em concreto armado, nao

apresentando fissuras localizadas.

Instalagdes hidraulicas: apresentam regular estado de conservagao,

nao sendo detectadas avarias e mal funcionamento.

Instalagoes elétricas: apresentam regular estado de conservagao, nado

sendo detectadas avarias e mal funcionamento.

A seguir, sdo apresentados registros fotograficos realizados na avaliagao
técnica em campo, apresentando as caracteristicas da constru¢ao descritas por

esta obra técnica.
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Foto: Imdvel avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Anténio, Mogi Guagu-SP.
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Capitulo Il

Avaliacao dos bens

2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Para elaboragédo de avaliagao referente a imoveis em geral, utiliza-se o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, este é
preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre
que houver dados semelhantes ao avaliando, segundo a NORMA PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP: 2019, complementado
pelo TRATAMENTO CIENTIFICO para a determinacdo do valor unitario do
imével (R$/m?), valores de locativos, bem como sua relagdo referente ao valor
de mercado, que pode ser inferido também como valor patrimonial do imdvel.
Neste tratamento, realiza-se a elaboragdo de um banco de amostras que
apresentem caracteristicas heterogéneas entre si, poréem de compatibilidade
com o imével avaliando e suas particularidades, estabelecendo uma relacéo de
variaveis que funcionardo como atributos norteadores da avaliagdo de mercado
do imével, através da INFERENCIA ESTATISTICA, elaborando um modelo de
regressao linear que seja capaz de explicar uma quantidade satisfatéria de
variagao entre os precos observados em mercado para as amostras e os valores
estimados de avaliagao para cada situacao pretendida.

Em funcdo das particularidades da éarea a ser avaliada e do
comportamento do mercado imobiliario da regidao, e em conformidade com a
NBR 14.653-2:2011, item 9.2.1 — Tabela 1, Tabela 2 e Tabela 3, e a Norma para
avaliagao de Imoéveis Urbanos, do IBAPE/SP:2011 — Tabelas 5, 6 e 11, o

presente laudo de avaliagdo possui Grau de Fundamentagao Il e Grau de
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Precisao lll, atingindo a pontuacao de 14 pontos, conforme tabelas 2.1.1, 2.1.2
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Tabela 2.1.1: Graus de fundamentacao para utilizacdo de modelos de
regressao linear. Fonte: IBAPE/SP.

Graus

Pontos minimos

16

10

G

Itens obrigatdrios

2.4, 5 e 6 no grau
Il @ os demais no
minimo no grau |l

2, 4,586 no minimo

no grau |l e os demais

no minimo no grau |

1 Todos, no
miinimo no grau |

Tabela 2.1.2: Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentacéao

Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial

para modelos de regresséo linear. Fonte: IBAPE/SP.

JEAN LUCAS C. MORAES

CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail:
contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

fls. 434

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/06/2025 as 10:27 , sob o0 nimero WMGU25700551403

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e codigo NZW5b5s2.



LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEIS >
1#‘
3

i

Grau de Precisao para modelos de regressao linear ou do tratamento
por fatores

Grau de precisao de acordo com o
grau de fundamentacéao

Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno da estimativa de 1l 1 I
tendéncia central

<=30% | <=40% | <=50%

indice de Precisdo adotado segundo a

0,
fundamentagao do laudo 30,00%

Tabela 2.1.3: Graus de precisao no caso de homogeneizagéo através do
tratamento por fatores ou da utilizacdo da inferéncia estatistica. Fonte:
IBAPE/SP.

Detalhamento do grau de fundamentagao do laudo, no método comparativo:

e Item 1: Grau lll — 3 pontos;

Item 2: Grau | — 2 pontos;

Item 3: Grau Il — 2 pontos;

e Item 4: Grau lll — 3 pontos;
e |tem 5: Grau lll — 2 pontos;
e |tem 6: Grau lll — 3 pontos;

o Somatdria e pontuacgao final: 14 pontos (Grau de fundamentacéo Il e Grau
de precisado lll, para o método comparativo, no modelo de regressao

linear).

2.2. Tratamento Inferencial

A Norma IBAPE:2011 cita que: No tratamento dos dados podem ser
utilizadas varias ferramentas analiticas, entre as quais se destacam “tratamento
por fatores” e “inferéncia estatistica”, adotadas em funcédo da qualidade e da

quantidade de dados e informacgdes disponiveis.
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A Norma para Avaliagbes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP:2011 ainda
cita que “(...) na aplicagao do método comparativo direto para a obtencédo do
valor de mercado, é recomendavel o tratamento por fatores em amostras
homogéneas onde sao observadas as condi¢gdes de semelhanga definidas na
coleta de dados. Para amostras heterogéneas é recomendavel a utilizagado de
inferéncia estatistica, desde que as diferengas sejam devidamente
consideradas, inclusive quanto a eventuais interagcdes”.

E importante destacar que em qualquer tratamento adotado, o poder de
predicdo do modelo deve ser verificado a partir do grafico de pregos observados
na abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve
apresentar pontos préximos da bissetriz do primeiro quadrante. As técnicas
estatisticas sdo elaboradas seguindo as preconiza¢des da ABNT — Associagao
Brasileira de Normas Técnicas e do IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliacao e

Pericias de Engenharia, as quais relacionamos:

Regresséo linear de modelo estatistico composto;

Utilizagao de variaveis de calculo para tratamento dos dados;
Modelagem do banco amostral de acordo com as variaveis preconizadas;
Teste de significagdo do modelo (Fischer de Snedeccor);

Teste de significagdo das variaveis (Teste t Student);

Analise dos residuos gerados;

Verificacdo de Oultliers;

Verificagdo do poder de predicdo do modelo;

© © N o o bk~ w N~

Avaliagao final do valor de mercado do imdvel ou de locativo.

2.3. Metodologia empregada

Devido ao fato dos iméveis avaliando tratarem-se de casas residenciais
de padrao construtivo médio e superior, construidos sobre seus respectivos

terrenos supracitados, e devido ao fato da existéncia de um razoavel numero de
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amostras que foram encontradas e utilizadas para a composicdo do banco
amostral, imoveis estes de caracteristicas proximas a semelhantes as
caracteristicas dos imoveis avaliando, que neste caso tratam-se de dois imoveis
residenciais vizinhos; esta avaliacdo técnica utiliza-se do METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO para avaliagao dos dois
iméveis objetos da lide, utilizando MODELOS DE REGRESSAO LINEAR POR
TRATAMENTO CIENTIFICO, preconizados pelos diplomas normativos ABNT
NBR 14.653-1:2019 — Avaliagdo de Bens - Parte 1 — Procedimentos Gerais e
ABNT NBR 14.653-2:2011 — Avaliacao de Bens — Parte 2 — Imdveis Urbanos e
detalhado pelo IBAPE/SP, utilizando-se, portanto, uma conjugagao de

metodologias.
2.4. Referéncias Normativas

E objeto da peca avaliativa, avaliar as benfeitorias e acessdes
constituintes aos terrenos, através das caracteristicas especificas técnicas da
construcao, destinada a uma finalidade especifica, bem como o valor do terreno
a que o imovel esta edificado. Esta peca técnica avaliativa avaliara as edificagdes
segundo, principalmente, critério preconizado pelo Instituto Brasileiro de
Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo/SP - IBAPE/SP, designado
“Valores de edificagbes de Imédveis Urbanos (VEIU) — 2019”, em conformidade
com as normas da ABNT NBR 12.721:2006 — Avaliag¢ao de custos de construgao
para incorporacgao imobiliaria e outras disposi¢cdes para condominios edilicios,
ABNT NBR 14.653:2019 — Avaliagao de Bens - Parte 1 — Procedimentos Gerais
e ABNT NBR 14.653:2011 — Avaliacédo de Bens - Parte 2 — Imdveis Urbanos, e
continuidade da ABNT NBR 14.653 partes 3 e 4, 2019 e 2002, imdveis rurais e
empreendimento, nos requisitos de aplicacdo e composicao legal dos Custos
Unitarios Basicos de Construgcédo (CUB/m2), do Sindicato da Construgéo Civil do

Estado de S&o Paulo (Sinduscon/SP), e todas os diplomas normativos
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preconizados pelo IBAPE/SP, como “Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos

—2011” e a “Norma de Inspecéao Predial — 2021.

2.5. Diagnéstico de mercado

e Desempenho: desempenho consistente;
e Numero de ofertas: média;

e Nivel de demanda: alta;

e Volatilidade: média;

e Liquidez: média.
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2.6. Banco amostral para composi¢cao do modelo de regressao

Os valores obtidos dos elementos de pesquisa Imobiliaria, irdo conduzir

ao valor médio unitario praticado no mercado local, decorrendo deste, o valor do

metro quadrado de terreno em estudo, compondo assim o modelo estatistico.
2.6.1. Pesquisa de elementos amostrais
Efetuando pesquisa de mercado de lotes em oferta para venda e opinides

de pessoas credenciadas, situados na mesma microrregido onde se situa o

imével avaliado, atendendo a suas caracteristicas, porém para obter-se uma

avaliacao mais precisa e sensivel ao mercado atual, coletou-se informagdes de

transacdes imobiliarias, através das Artigiani Iméveis — CRECI -4016J, Garcia

Negécios Imobiliarios — CRECI — 7495, fontes especializadas em venda de

terrenos, glebas e iméveis. As amostras coletadas proxima a regido irdo compor

a modelagem completa de um modelo de regressao estatistico, através da

atribuicao de variaveis dependentes e independentes que conduzirdo a um valor

de avaliagao valido, expressando as condicbes de mercado atual da micro e

macrorregiao do imdvel avaliando.
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Principais carateristicas dos Dados Comparativos Referéncia imobiliaria/Informante
Area util Ndmero
Precos privativa de Possui Valor
Amostra Endereco ¢ do o Suite? | Informante Contato/Referéncia Online Ref/Contato/Foto unitario
Observados s Dormitérios
imével (X2) (X3) (R$/M2)
(X1)
Vila Sao Artigiani Contato website
1 R$ 650.000,00 | 180,00 2 1 o Ref. 17163 online (vide R$ 3.611,11
Carlos Iméveis
anexo)
Vila Séo Artigiani Contato website
2 R$ 520.000,00 | 140,00 3 1 gla Ref. CA7637 online (vide R$ 3.714,29
Carlos Iméveis
anexo)
Vila Sao Artigiani Contato website
3 R$ 690.000,00 | 240,00 3 1 o Ref. CA2780 online (vide R$ 2.875,00
Carlos Iméveis
anexo)
. C Contato website
4 |Parque Cidade | oo 556 000,00 | 100,00 3 1 Artigiani Ref. 17431 online (vide | R$ 3.200,00
Nova Imoéveis
anexo)
. T Contato website
5 | Parque Cidade | oe 694 000,00 | 250,00 3 1 Artigiani Ref. 16632 online (vide | R$ 2.760,00
Nova Iméveis
anexo)
. C Contato website
6 | o Cidade | p¢ 800.000,00 | 244,99 3 1 Artigiani Ref. 16909 online (vide | R$ 3.265,44
ova Iméveis
anexo)
. T Contato website
7 | Parque Cidade | oo 544 000,00 | 183,50 3 1 Artigiani Ref. CA12265 online (vide | RS 2.724,80
Nova Imoéveis
anexo)
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ﬂ; ENGENHARIA
4

9 O FFEI AL
a0
Jardim Santo Artigiani Contato website
8 . R$ 530.000,00 | 153,00 3 1 O Ref. CA3635 online (vide R$ 3.464,05
Antbnio Imoveis
anexo)
Jardim Santo Artigiani Contato website
9 . R$ 380.000,00 | 120,00 3 1 gial Ref. CA5386 online (vide R$ 3.166,67
Antbnio Iméveis
anexo)
Jardim Santo Artigiani Contato website
10 ) R$ 380.000,00 | 93,00 2 1 N Ref. CA3210 online (vide R$ 4.086,02
André Imoveis
anexo)
Jardim Santo Artigiani Contato website
11 . R$ 477.000,00 | 227,00 2 1 2 Ref. CA10819 online (vide R$ 2.101,32
André Imoveis
anexo)
Jardim Santo Artigiani Contato website
12 ) R$ 280.000,00 | 60,00 2 1 gar Ref. CA13301 online (vide R$ 4.666,67
André Imoveis
anexo)
Jardim Santo Garcia Contato website
13 Anténio R$ 710.000,00 | 360,00 4 1 Negécios Ref. CA03422 online (vide R$ 1.972,22
Imobiliarios anexo)
Jardim Santo Garcia Contato website
14 Anténio R$ 540.000,00 | 186,45 4 1 Negocios Ref. CA03243 online (vide R$ 2.896,22
Imobiliarios anexo)
Jardim Santo Garcia Contato website
15 Anténio R$ 460.000,00 | 176,89 3 1 Negécios Ref. CA03359 online (vide R$ 2.600,49
Imobiliarios anexo)
JEAN LUCAS C. MORAES

Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranga do Trabalho | Perito Judicial
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Jardim Santo Garcia Contato website
16 Anténio R$ 330.000,00 | 100,00 Negocios Ref. CA00608 online (vide R$ 3.300,00
Imobiliarios anexo)
Parque Cidade Garcia Contato website
17 qNova R$ 450.000,00 | 252,00 Negocios Ref. CA02580 online (vide R$ 1.785,71
Imobiliarios anexo)
Parque Cidade Garcia Contato website
18 Nova R$ 520.000,00 | 201,00 Negocios Ref. CA03079 online (vide R$ 2.587,06
Imobiliarios anexo)
Parque Cidade Garcia Contato website
19 qNova R$ 430.000,00 | 99,00 Negocios Ref. CA02218 online (vide R$ 4.343,43
Imobiliarios anexo)

Tabela 2.6.1: Banco amostral e caracteristicas dos elementos comparativos.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranga do Trabalho | Perito Judicial
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ENGENHARIA

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEIS OFI1CI1AL

Foram pesquisados e encontrados de forma satisfatéria para composi¢ao do
banco amostral um total de 19 (dezenove amostras) imoveis para composicao,
validando assim o Grau de Fundamentagao e Precisdo exposto no item 2.0 desta
obra técnica.

AMOSTRA N° 01:

Fonte: Artigiani Imoveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. 17163). Local: Vila
S&o Carlos; Area: 180,00 m? — S; Valor: R$ 650.000,00 — R$ 3.611,11/m?; — (Vt);
Aproveitamento: Residencial; Data: Junho/2025.

—

A s bt
./

CASA A VENDA EM MOGI GUAGU - VILA SAO CARLOS

SO8RE IMOVEIS LANCAMENTOS ANUNCIAR MEU IMOVEL COMPARAR FAVORITOS

[ comennse | [ wravosmo Descrigao Imovel
CAsA

Codigo: 17103
Area total: 759,71 m?

Area privativa: 180.00 m?

Compartihe: £ Q) 3

Elemento amostral n° 01: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial na Vila Sao Carlos. Fonte: Artigiani Imdveis (contato/pesquisa online).
Ref: 17163.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
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AMOSTRA N° 02:

Fonte: Artigiani Iméveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA7637). Local:
Vila S&o Carlos; Area: 140,00 m? — S; Valor: R$ 520.000,00 — R$ 3.714,29/m?; —
(Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Junho/2025.

fls. 444

SOBRE IMONEIS LANCAMENTOS ANUNCIAR MEU IMOVEL COMPARAR FAVORITOS

| COMPARAR | | W FAVORITO | Descriqﬁo Imovel

CASA

Codigo: CA7637

Area total: 200,00 m?

Area privativa: 140,00 m*
WPTU:RS C.00

Compartilhe f @ g

Elemento amostral n° 02: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial na Vila Sao Carlos. Fonte: Artigiani Imdveis (contato/pesquisa online).
Ref: CA7637.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625
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AMOSTRA N° 03:

Fonte: Artigiani Iméveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA2780). Local:
Vila S&o Carlos; Area: 240,00 m? — S; Valor: R$ 690.000,00 — R$ 2.875,00/m?; —
(Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Junho/2025.

SOBRE IMOVELS LANGAMENTOS ANUNCIAR MEU IMOVEL COMPARAR FAVORITOS

cowmnss | | wmvomo | Descrigao Imével

casa

Codigo:

Area total: 2

Area privativa: 240,00 m*
IPTU:RS 0,00

churrasqueda, quarto e

Compartine: § (O £F

Elemento amostral n° 03: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial na Vila Sdo Carlos. Fonte: Artigiani Imoveis (contato/pesquisa online).
Ref: CA2780.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
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Fone: (19) 99130.7625
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AMOSTRA N° 04:

Fonte: Artigiani Iméveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. 17431). Local:
Parque Cidade Nova; Area: 100,00 m? — S; Valor: R$ 320.000,00 — R$
3.200,00/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Junho/2025.

=1

C-’4r/}{fg 704
c/

CASA A VENDA EM PARQUE CIDADE NOVA - MOGI GUAGU

SOBRE IMOVEIS LANCAMENTOS ANUNCIAR MEU IMOVEL COMPARAR FAVORITOS

COMPARAR | I W FAVORITO | Descriqﬁo Imovel

CASA

Codigo: 17431

Area total
Area privativa: 100,00 m?
IPTU:RS o

Elemento amostral n° 04: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Parque Cidade Nova. Fonte: Artigiani Imoveis (contato/pesquisa
online). Ref: 17431.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625
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AMOSTRA N° 05:

Fonte: Artigiani Iméveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. 16632). Local:
Parque Cidade Nova; Area: 250,00 m? — S; Valor: R$ 690.000,00 — R$
2.760,00/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Junho/2025.

2=

HArtesant
</

CASA COM SALAO COMERCIAL A VENDA - PARQUE CIDADE NOVA - MOGI GUAGU/SP.

SOBRE IMOVELS LANCAMENTOS ANUNCIAR MEU IMOVEL COMPARAR FAVORITOS iy

I COMPARAR I l W FAVORITO I Descriqﬁo Imovel

CASA

Codigo: 16632

Casa 5 ve e, banheiro social & 1

Area total: 34

Area privativa: 250,00 m?
PTU:RS 0,00

Elemento amostral n° 05: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Parque Cidade Nova. Fonte: Artigiani Imdveis (contato/pesquisa
online). Ref: 16632.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
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AMOSTRA N° 06:

Fonte: Artigiani Iméveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. 16909). Local:
Parque Cidade Nova; Area: 244,99 m? — S; Valor: R$ 800.000,00 — R$

0O F I

3.265,44/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Junho/2025.

C

—

/%4!&4
6 g

CASA EM EXCELENTE LOCALIZAGAO PARA COMERCIA/RESIDENCIAL - PARQUE CIDAD

SOBRE

IMOVEIS LANCAMENTOS ANUNCIAR MEU IMOVEL COMPARAR

| I W FAVORITO

| Descrigdo Imével

CASA

Codigo: 16209

Area total: 500,00 m?

Area privativa: 244,99 m?

PTU: RS 0.00

Cond.: RS 0.00

Q Parque Cidade Nova, Mogi Guagu
SP

»m 3 Dormitérios

Casa de esg

xcalenta locakizagdo, proximo ao hospital S8c Francisco, avenidas,

clinicas e vanos comecios

empla, hall de entrada, lavabo,

a grande com jantar, copa com cozinha, 03

uma sulte mester com armar:

anheirc empio com hidro, banheire social

avanceria

Quintal com churrasqueirs, piscina, quarto de despejo, banheiro ¢ um saldo pequeno.

eno com 390,00 metros quadradas, sendo 244,99 de drea construida

FAVORITOS

ENGENHARIA

A L

Elemento amostral n° 06: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Parque Cidade Nova. Fonte: Artigiani Imdveis (contato/pesquisa

online). Ref: 16909.

JEAN LUCAS C. MORAES

Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial

CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com

Fone: (19) 99130.7625
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AMOSTRA N° 07:

Fonte: Artigiani Imoveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA12265). Local:
Parque Cidade Nova; Area: 183,50 m? — S; Valor: R$ 500.000,00 — R$
2.724,80/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Junho/2025.

SOBRE 1MAOVELS LANCAMENTOS ANUNCIAR MEU IMCVEL COMPARAR FAVORITOS

| cowss | [ wmowro | Descrig@o Imével
Casa

Codigo: CA12265

00 m?
Area privativa: 183,50 m?
IPTU:RS 0,00

Cond.: RS 000

Imavel com 03 dormitd

Area total: )3
na funde com dormitorio

ocalizagac

Q Parque Cidade Nova, Megi Guagu

Comipartithe f 0 &

Elemento amostral n° 07: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Parque Cidade Nova. Fonte: Artigiani Imoveis (contato/pesquisa
online). Ref: CA12265.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625
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AMOSTRA N° 08:

Fonte: Artigiani Iméveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA3635). Local:
Jardim Santo Anténio; Area: 153,00 m? — S; Valor: R$ 530.000,00 — R$

ENGENHARIA
OFICIAL

3.464,05/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Junho/2025.

==

74;%44/7/

SOBRE IMOVEIS LANCAMENTOS

CASA COM 3 DORMITORIOS PARA VENDA - JARDIM SANTO ANTONIO - MOGI GUAGU/S

Venda RS 530.000,00

] COMPARAR | | @ FAVORITO [ Descriqﬁo Imovel

CASA

Codigo: CA3635

Area total: 250,00 m*
Area privative: 153,00 m?
IPTU: RS 41,21

Cond.: RS 0,00

por amplas o5, repletos de luminos
Q Jzrdim Santo Antnic, Magi

Guagu - SP

Ao entrar no imave! vocé enca

ambientes intimos e pasa 8 copa e co

+ 1 Banheiro

% 2 Vagas

ANUNCIAR MEU IMOVEL

Vacé esta procurando um imovel scanchegante, espagoso & bem localizado pera ser seu

novo lar? Entdo esta & a opgdo ideal para vocé!

Ao visitar esia casa, vood nao vai mais querer sair delal Neste imdvel vocé serd recebido

2 em todos os ambientes. A

localizagdo & excelente, proxima & varios COmErcios e s

sala grande que tem ¢m otimo fluxo para os

Na drea intima possui banheiro social & 03 dormitdrios sendo 01 suite e com arméario

embutido, todos muito confortéveis para os momentas de repouso & descanso.

FAVORITOS

Elemento amostral n° 08: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Jardim Santo Antonio. Fonte: Artigiani Iméveis (contato/pesquisa

online). Ref: CA3635.

JEAN LUCAS C. MORAES

Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
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AMOSTRA N° 09:

Fonte: Artigiani Iméveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA5386). Local:
Jardim Santo Anténio; Area: 120,00 m? — S; Valor: R$ 380.000,00 — R$
3.166,67/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Junho/2025.

SOBRE IMOVEIS LANCAMENTOS ANUNCIAR MEU IMOVEL COMPARAR FAVORITOS

' &

RS 380.000,00

| cowsms | | wmowo | Descrigdo Imével

CAsA

Caodigo: CAS386
, . Venha conhecer esta excel
Area totak: 300,00 m*
Area privativa: 120,00 m®
PTU:RS 000

Cond.:RS D0

Q Uardim Santo Antdnio Magi

Guagu -SP
=30

+ 1 Banheito

& 1Vaga

Elemento amostral n° 09: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Jardim Santo Anténio. Fonte: Artigiani Imdoveis (contato/pesquisa
online). Ref: CA5386.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625
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AMOSTRA N° 10:

Fonte: Artigiani Iméveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA3210). Local:
Jardim Santo André; Area: 93,00 m? — S; Valor: R$ 380.000,00 — R$ 4.086,02/m?;
— (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Junho/2025.

=

HArilatant
L

IMOVEL A VENDA - JARDIM SANTO ANDRE - MOGI GUAGU

SOBRE IMOVELS LANCAMENTOS ANUNCIAR MEU IMOVEL COMPARAR FAVORITOS

| 5 - .\*ﬂ‘

[ cowms | [ wwowo | Descrigdo Imével

CASA

Cédigo: CA3210

Area totalk: 250,00 m?

Area privativa: 93,00 m?

Elemento amostral n° 10: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Jardim Santo André. Fonte: Artigiani Iméveis (contato/pesquisa
online). Ref: CA3210.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625
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AMOSTRA N° 11:

Fonte: Artigiani Imoveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA10819). Local:
Jardim Santo André; Area: 227,00 m? — S; Valor: R$ 477.000,00 — R$ 2.101,32/m?;
— (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Junho/2025.

fls. 453

=

C#g%&.lm

SOBRE IMOVEIS LANGAMENTOS ANUNCIAR MEU IMOVEL COMPARAR FAVORITOS CONTATO BLOG AREA DO CLIENTE

CASA COM 2 DORMITORIOS SENDO UMA SUITE, A VENDA - JARDIM NOVO | - MOGI GUAGU/SP

| @ MEUS FAVORITOS ‘

| comearar moves [ |

PROPOSTA E CONTATO

Nome

hpzse® C

Dignte os caracteras da Imagem

_ILi e aceito 3 politica de prvacidade

| COMPARAR ‘ | W FAVORTTO | Descri(;50 Imovel

casa

Codigo: CAT0819

Area total: 4

Area privati
IPTU: RS 0.00
5 R BUSCA AVANCADA

ond.: RS 0,00

Guagu -S¢ Venda -

Elemento amostral n° 10: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Jardim Santo André. Fonte: Artigiani Imdveis (contato/pesquisa
online). Ref: CA10819.
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AMOSTRA N°12:

Fonte: Artigiani Imoveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA13301). Local:
Jardim Santo André; Area: 60,00 m? — S; Valor: R$ 280.000,00 — R$ 4.666,67/m?;
— (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Junho/2025.

—

/ SOBRE IMOVEIS LANCAMENTOS ANUNCIAR MEU IMOVEL COMPARAR FAVORITOS

/.4[./-'-/75

774
C
CASA ACONCHEGANTE NO JARDIM NOVO | - MOGI GUAGU

(o,

CAsA

Area privativa: 60,00 m?
IPTU: RS 0.00

Cond.- RS 0,00

ormitorios e 1 banhel
Q Uardim Navs | Mogi Guagu - SP

< porciona um bom abast
= 2 Dormitdrios

realizar seu sonho de morar em um lugar gue combina tranguitidada e ticidade
4 1 Banheio =

#& 2 Vagas

Compartilhe f 0 B8

Elemento amostral n° 10: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Jardim Santo André. Fonte: Artigiani Imdveis (contato/pesquisa
online). Ref: CA13301.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
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AMOSTRA N° 13:

Fonte: Garcia Negocios Imobiliarios. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref.
CA03422). Local: Jardim Santo Antdnio; Area: 360,00 m?> — S; Valor: R$
710.000,00 — R$ 1.972,22/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data:
Junho/2025.
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CASA

Q@ JARDIM SANTO ANTONIO - MOGI GUAGU/SP

Venda
RS 710.000,00

k= 4 dormitérios

&= sendo 1 suite

™ 2 banheiros

® 3vagas

C2 360,00 m?total
L2 256,00 m?terreno

©3 360,00 m? construida

e* Compartilhe esse imével

E@W@ SR cooo00

M Localizagdo < Adicionar aos favoritos & Imprimir ficha

Elemento amostral n° 13: Imével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial no Jardim Santo Anténio. Fonte: Garcia Negdcios Imobiliarios
(contato/pesquisa online). Ref: CA03422.
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AMOSTRA N° 14:

Fonte: Garcia Negocios Imobiliarios. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref.
CA03243). Local: Jardim Santo Anténio; Area: 186,45m? — S; Valor: R$
540.000,00 — R$ 2.896,22/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data:
Junho/2025.
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CASA

Q JARDIM SANTO ANTONIO - MOGI GUAGU/SP

Venda
RS 540.000,00

4 dormitorios
sendo 1 suite

» 2 banheiros
3vagas

300,00 m? total
300,00 m? terreno

186,45 m? construida

AR ©o°-

M Localizagdo O Adicionar aos favoritos & Imprimir ficha

e* Compartilhe esse imével

Elemento amostral n° 14: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Jardim Santo Antdnio. Fonte: Garcia Negdcios Imobiliarios
(contato/pesquisa online). Ref: CA03243.
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AMOSTRA N° 15:

Fonte: Garcia Negocios Imobiliarios. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref.
CA03359). Local: Jardim Santo Anténio; Area: 176,89 m? — S; Valor: R$
460.000,00 — R$ 2.600,49/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data:
Junho/2025.
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CASA
Q@ JARDIM SANTO ANTONIO - MOGI GUAGU/SP

Venda
R$ 460.000,00
3 dormitdrios

=

&= sendo 2 suites
* 1 banheiro

=

4vagas

{3 250,00 m?terreno

¢3 176,89 m? construida

©0000

M Localizagdo < Adicionar aos favoritos & Imprimir ficha

Elemento amostral n° 15: Imével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial no Jardim Santo Anténio. Fonte: Garcia Negdcios Imobiliarios
(contato/pesquisa online). Ref: CA03359.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

e Compartilhe esse imovel
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AMOSTRA N° 16:

Fonte: Garcia Negocios Imobiliarios. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref.
CA00608). Local: Jardim Santo Anténio; Area: 100,00 m? — S; Valor: R$
330.000,00 — R$ 3.300,00/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data:
Junho/2025.
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CASA

Q JARDIM SANTG ANTONIO - MOGI GUAGU/SP

Venda
RS 330.000,00

k= 3 dormitdrios

™ 1 banheiro

& 1vaga

L3 280,00 m?terreno

£2 100,00 m? construida

®0000

W Localizagao & Adicionar aos favoritos & Imprimir ficha

Elemento amostral n° 16: Imével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial no Jardim Santo Antdnio. Fonte: Garcia Negdcios Imobiliarios
(contato/pesquisa online). Ref: CA00608.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

e Compartilhe esse imével
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AMOSTRA N° 17:
Fonte: Garcia Negocios Imobiliarios. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref.
CA02580). Local: Parque Cidade Nova; Area: 252,00m? — S; Valor: R$
450.000,00 — R$ 1.785,71/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data:
Junho/2025.

CASA CAD258

@ PARQUE CIDADE NOVA - MOGI GUAGU/SP

Venda
R$ 450.000,00

Locagado

RS 2.500,00

k= 3 dormitdrios
& sendo 1 suite
% 1 banheiro

& 2vagas

L3 252,00 m?total

I3 167,00 m? terreno

£3 252,00 m*construida

e» Compartilhe esse imével

©0000
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Elemento amostral n° 17: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Parque Cidade Nova. Fonte: Garcia Negdcios Imobiliarios
(contato/pesquisa online). Ref: CA02580.
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OFI1 CI AL
AMOSTRA N° 18:
Fonte: Garcia Negocios Imobiliarios. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref.
CA03079). Local: Parque Cidade Nova; Area: 201,00m? — S; Valor: R$
520.000,00 — R$ 2.587,06/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data:
Junho/2025.

CASA CA03079

@ PARQUE CIDADE NOVA - MOGI GUACU/SP

Venda
R$ 520.000,00

k= 5 dormitdrios
§= sendo 2 suites
f* 2 banheiros

&= 2vagas

£1 372,00 m?total
L3 372,00 m?terreno

£1 201,00 m? construida

e® Compartilhe esse imével

©0000

M Localizagdo & Adicionar aos favoritos & Imprimir ficha

Elemento amostral n° 18: Imdével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial no Parque Cidade Nova. Fonte: Garcia Negdcios Imobiliarios
(contato/pesquisa online). Ref: CA03079.
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AMOSTRA N° 19:

Fonte: Garcia Negocios Imobiliarios. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref.
CA02218). Local: Parque Cidade Nova; Area: 99,00 m? — S; Valor: R$ 430.000,00
— R$ 4.343,43/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Junho/2025.
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CASA

@ PARQUE CIDADE NOVA - MOGI GUACU/SP

Venda

RS 430.000,00

2 dormitérios
sendo 1 suite

- 1 banheiro

2 vagas
168,00 m? total

168,00 m? terreno

0000

A 5

¥ Localizagdo < Adicionar aos favoritos & Imprimir ficha

99,00 m? construida

e Compartithe esse imével

Elemento amostral n° 19: Imével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial no Parque Cidade Nova. Fonte: Garcia Negdécios Imobiliarios
(contato/pesquisa online). Ref: CA02218.
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2.6.2. Variaveis integrantes do modelo

Para composicdo de um modelo de regressao, faz-se necessario que se
estabelegca as variaveis deterministicas do modelo, tanto dependentes (que
dependem das demais para que existam) e as independentes (que s&o os vetores
deterministicos do resultado de uma variavel dependente). As variaveis
dependentes geralmente sdo expressas como o valor de resultado referencial que
se pretende obter com o modelo, seja um valor de mercado para as amostras
utilizadas ou um valor unitario por metro quadrado de area para as mesmas.
Quando é o caso da segunda opgao, estabelece uma relagéo inversa entre a
variavel dependente e aquelas independentes, pois o valor unitario € o resultado
da relagao entre o preco observado e area observada do imovel.

Na tabela 2.6.2.1, tem-se a relacdo de variaveis adotadas para a
modelagem, bem como sua relagdo de funcionalidade, elas podendo ser:

quantitativas, dicotémicas, codigos alocados, entre outros tipos de variaveis.

Variaveis Valor unitario de

Valor unitario de mercado de imével
Dependente mercado

Relagdo com a
Classificacdo Descricdo da varavel Varidvel Dependente
(expectativa)

Variaveis
Independentes

Negativa (-) quanto
maior da area (til do
imével, menor o valor

unitdrio de mercado do
Area construida Quantitativa Area Gtil da unidade medida em m? imével, aprNesgntando
(X1) uma relagdo inversa
conforme o aumento da
grandeza fisica, para
equalizagdo dos valores
absolutos (VI)

Positiva (+) iméveis com
maior nimero de
dormitérios em
quantidade apresentam
tendéncia de valorizagao
em relagdo a imoveis
com menor nimero de
dormitdrios em sua area
util

Numero de N Quantidade de dormitdrios a que o imodvel
L Quantitativa . . . A
dormitdrios (X2) residencial possui em suas dependéncias

JEAN LUCAS C. MORAES
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Positiva (+) imdveis com
existéncia de suites
(valor dicotdomico 1) em
pelo menos um de seus
dormitérios em
quantidade apresentam
tendéncia de valorizagdo
em relagdo a imoveis
gue ndo apresentam
suites em pelo menos
um dormitério (valor
dicotémico 0)

Existéncia de
suites (X3)

Se o imovel amostral possui ou ndo no minimo uma

Dicotémica . a
suite em sua dependéncia util

Tabela 2.6.2.1: Variaveis utilizadas no modelo de regresséo e seus atributos.

2.7. Modelagem dos dados amostrais

A partir do estabelecido no tépico 2.0, tendo os dados amostrais e a relagéo
de variaveis, tanto dependentes quanto independentes, estabelecida, avanga-se
para a organizagao dos mesmos e a aplicagdo do modelo de regressao linear no

banco amostral, em analogia ao imovel avaliando, como pode ser observado a

seqguir.
Variavel Variavel Variavel Variavel

Quantitativa Quantitativa Dicotémica Quantitativa

A Numero de Possui Suite? | Valor unitario do
Elemento Area util (X1) Dormitérios : 5
(X3) Imével (Y)
(X2)

180 2 1 R$ 3.611,11

140 3 1 R$ 3.714,29

240 3 1 R$ 2.875,00

100 3 1 R$ 3.200,00

250 3 1 R$ 2.760,00

244,99 3 1 R$ 3.265,44
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. 183,5 3 1 R$ 2.724,80
8 153 3 1 R$ 3.464,05
9 120 3 1 R$ 3.166,67
93 2 1 R$ 4.086,02
10
227 2 1 R$ 2.101,32
11
60 2 1 R$ 4.666,67
12
360 4 1 R$ 1.972,22
13
186,45 4 1 R$ 2.896,22
14
176,89 3 1 R$ 2.600,49
15
100 3 0 R$ 3.300,00
16
252 3 0 R$ 1.785,71
17
201 5 1 R$ 2.587,06
18
99 2 1 R$ 4.343,43
19
Média R$ 3.112
Desvio Padrao R$ 770
Coeficiente de Variagéo 24,76%

Tabela 2.7.1: Variaveis utilizadas no modelo de regressao e seus atributos.

2.8.1. Andlise de equacao, coeficiente de correlagdo, coeficiente de

determinacgao e erro padrao da regressao

A partir da aplicagédo da regressao estatistica no banco amostral para
modelagem explicito na tabela 2.7.1, realiza-se a analise da equagao da reta
gerada pelo mesmo, bem como os coeficientes de correlagdo e determinagao, que

explicam a qualidade e a validade do modelo, comparando os elementos amostrais
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e o imoével avaliando, podendo assim estabelecer uma relagao valida ou ndo, sendo
uma etapa em que se pode observar a tendéncia de erro do modelo.

O coeficiente de correlagao estabelece quanto correlatas sdo as amostras
para a composi¢cao do modelo e o coeficiente de determinacéo estabelece quanto
este modelo é capaz de explicar a partir dos dados utilizados, ou seja, quanto de
erro um modelo apresenta. De forma pratica, o coeficiente de determinagéo é um
percentual, em que 100% equivale a erro zero e o residual em relacdo a 100% ¢é o
erro que o modelo traz estatisticamente.

Entende-se que o coeficiente de determinagdo € uma medida que indica o
ajuste de um modelo estatistico linear em relagao aos valores observados, variando
entre 0 e 1, logo, quanto mais préximo de 1, melhor o ajuste, quanto mais proximo
de 0, pior o ajuste.

O coeficiente de determinagdo é uma relacdo composta dos seguintes
parametros:

e SST = soma total dos quadrados (Variagao Total); mede a variagéao
dos valores de Yi em torno da sua média Y;

¢ SSR = soma dos quadrados da regressdo (Variagdo Explicada):
variagao atribuida a relagcao entre X e Y;

e SSE = soma dos erros aos quadrados (Variagdo Nao Explicada)

variagao em Y atribuida a outros fatores que nao X.

Através da relagido entre a variagao explicada e a variagao total, € possivel
entdo inferir o coeficiente de determinagao a partir de suas premissas basicas,

como pode ser observado no grafico 2.8.1.
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Y,
Y, O A
4 SEF = 3(Y,- Y, )2 Y
SBIT = (Y, )2 2
FAN
Y A
}, SBR = 3(Y,- V)2

Y //\ v

X X

Grafico 2.8.1: Correlagao estatistica do coeficiente de determinacéo.

Portanto, quanto mais préximo de 100% for o coeficiente de determinagéo,
mais confiavel € o modelo, podendo explicar maior variacédo de resultados e quanto
menor for o mesmo, mais erro o0 modelo apresenta. A mesma relagdo € observada

para o coeficiente de correlagao.

= Variacdo total &€ composta de duas partes:
SS5T = S8S5R + SSE

5"’""“;"::' = Soma dos Erro
LU quadrados da Quadratico

— regresi?n _ -
SST=3'(Y;-Y)"| [8SR=3(Y -YF| [SSE=(Y.-Y,F

onde:
=Valor médio da varidvel dependente

Y
Y; = valor observado da varidvel dependente
=\alor previsto de Y para o valor de ¥;

¥,
Figura 2.8.1: Composicao da variacao total, explicando a composicao do

coeficiente de determinagéo.

Portanto, a partir da regressao do banco amostral, tem-se:
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RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressao

R multiplo 0,854832604 Coeficiente de correlagao (r)
Coeficiente de o
FEEIERIE 0,730738781  Determinacdo (R2) RIS
R-quadrado ajustado 0,676886538 73,07% da variag&o dos valores de mercado dosimoveis é
Erro padréo 437,8703775 explicada pela variagéo fisica da areadoimdvel, de sua
Observacoes 49 Quantidade de dormitérios e pela existéncia ou ndo de

suite em pelo menos um de seus dormitorios

Tabela 2.8.1: Variaveis utilizadas no modelo de regressao e seus atributos.

2.9.1. Analise da equacgao de regressao

A partir da analise dos coeficientes de correlagao e determinagao, bem como
a determinacao do erro padrao do modelo, infere-se os coeficientes de calculo
gerados pela regresséao estatistica, que compdem a equacgao da reta que explica o
valor de mercado do imoével avaliando, assim como os valores estimados de
mercado das amostras utilizadas.

Analisando os coeficientes de calculo de cada uma das variaveis
independentes, pode-se inferir a equagao da reta que explica o comportamento de
mercado, tanto para as amostras utilizadas, quanto para a determinacao do valor

de mercado do imodvel avaliando.

y = BO + (B1xX1) + (B2 x X2) + (B3 x X3) + Z BiXi

Onde:

Y = valor de mercado do imovel avaliando;

BO = coeficiente de relagao do intercepto (valor inicial independente das variaveis);
B1 = coeficiente de inclinagcado da variavel X1;

B2 = coeficiente de inclinagédo da variavel X2.

B3 = coeficiente de inclinagao da variavel X3.

Bi = coeficiente de inclinagéo da variavel Xi.
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Desta forma, infere-se que a equacdo da reta é valida e explica o
comportamento do mercado, e sera utilizada para a composi¢gao do valor final de

mercado do imoével avaliando.

2.10. Testes de significancia

2.10.1. Teste de significancia do modelo (Fischer de Snedeccor)

O teste Fischer de Snedecor analisa o comportamento do modelo em
relagcao a significancia maxima permitida em norma, atestando se o modelo ¢é valido
ou nao. Este teste é fundamentado pelo item 6 da tabela de fundamentagao da
Norma para Avaliagcado de Iméveis Urbanos, do IBAPE/SP, de 2011 e da tabela 1
da ABNT NBR 14.653-2, como pode ser observado a seguir.

. Grau
Item Descricao
1] Il |
Nivel de significancia maximo admitido
6 para a rejeigdo da hipétese nula do 1% 2% 5%
modelo através do teste F de Snedecor
Pontos 3 2 1

Tabela 2.10.1.1: Nivel de significancia maximo para o modelo, de acordo com o
grau de fundamentacgéo proposto para o teste.

Considerando para a analise de significAncia do modelo, os seguintes
parametros:
Grau de significancia maximo admitido para rejeicédo da hipotese nula do

modelo: 1% (a = 0,01) — Grau de fundamentacgéo lli;

Graus de liberdade do modelo:

Gl=N-K-1
Gl=19-3-1
Gl=15
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A partir da relagcao entre o numero de variaveis independentes utilizadas
(K) pelo grau de liberdade do modelo (N-K-1), determina-se na tabela de Snedecor,
anexa a este laudo, o coeficiente F tabelado e compara-se com o coeficiente F

calculado na regressao estatistica, demonstrando a seguir.

o =0.01
-+ — B >
Nao Rejeita H Rejeita H, F
U Fcalculado
Ftabelado

Grafico 2.10.1: Distribuicao de hipéteses do teste Fischer de Snedecor.

Como pode ser visto no grafico 2.10.1, o coeficiente F calculado pela
regressao deve ser maior que o coeficiente F tabelado pela tabela de Snedecor,
para que o coeficiente final se localiza na regido de rejeicao HO, ou seja, na regiao
de rejeigdo de hipotese nula para o modelo, o que atesta que o modelo € valido
numericamente.

Apo6s a verificagdo da validade numérica, verifica-se a validade da
significancia do modelo, em que o F de significagdo deve ser, em percentual,
inferior ao nivel de significancia maximo admitido para a rejeicdo da hipotese nula

do modelo. Os resultados s&o expressos a seguir.

ANOVA

gl SQ MQ F F de significagdo | EM PERCENTUAL
Regressédo 3| 7804961,05|2601653,683 | 13,56932843 | 0,000150699 0,015069852%
Residuo 1512875957,013 | 191730,4675
Total 18 110680918,06

Tabela 2.10.1.2: Estatisticas da regressao para validagédo do modelo (ANOVA).
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Apoés a verificagdo da tabela 2.10.1.2, atesta-se que a significagdo do
modelo é inferior ao nivel maximo estabelecido em norma (1,50 x 107%2% < 1,00%,

para grau de fundamentagao lll). Portanto, 0 modelo de regresséo é valido.

2.10.2. Teste de significancia das variaveis (T Student)

O teste t de Student analisa o comportamento das variaveis de calculo em
relacdo ao modelo, atestando se as mesmas sao validas em relac&o a significancia
maxima para admissao de hipotese nula em relagéo as variaveis, ou seja, para as
variaveis serem validas, elas precisam cair na regiao de rejeicao de hipoétese nula
no grafico 2.10.2.1. Este teste é fundamentado pelo item 5 da tabela de
fundamentacdo da Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos, do IBAPE/SP, de
2011 e da tabela 1 da ABNT NBR 14.653:2011-2, como pode ser observado a

sequir.

Grau
1} Il |

Item Descrigao

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

Pontos 3 2 1

Tabela 2.10.2.1: Nivel de significAncia maximo para as variaveis, de acordo com

o grau de fundamentacgéao proposto para o teste.

Considerando para a analise de significancia das variaveis, os seguintes
parametros:

Grau de significancia maximo admitido para rejeicédo da hipotese nula do
modelo: 10% (a = 0,10 — Grau Ill);

Graus de liberdade do modelo:

GIl=N-K-1
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Gl=19-3-1

Gl =15

Para o teste t student, existem dois tipos de meétodos que podem ser
utilizados: o teste unicaudal (duas regides opostas de rejeicdo de HO) e o teste
bicaudal (apenas uma regido de rejeicdo de hipdétese nula). Para a relacéo deste
modelo de regressao, sera utilizado o teste bicaudal como parédmetro de validagao,

que é demonstrado a seguir.

a=.0,10

\_/F 0
+ -
Nao rejeitaH, Rejeita H;

t

Eostsiasc

Grafico 2.10.2.1: Teste bicaudal de hipoteses para o teste t student.

Como visto no grafico 2.10.2.1, o teste bicaudal considera apenas uma
regido de rejeicdo de hipotese nula para as variaveis, ou seja, como se as duas
caudas de analise estivessem sobrepostas para o mesmo lado.

A partir da relagéo entre o nivel maximo de significancia adotado para o
teste bicaudal (10%) e o grau de liberdade do modelo (N-K-1), determina-se na
tabela t student, anexa a este laudo, o coeficiente t tabelado e compara-se com o
coeficiente t calculado na regressao estatistica, para cada uma das amostras a

sequir.
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Portanto, coeficiente t tabelado = 1,753 para as variaveis X1 (Area) e X3
(Suites), obedecendo ao Grau lll de fundamentagao da tabela 2.12.2.1; 1,341 para
a variavel X2 (Numero de dormitorios), obedecendo ao Grau Il de fundamentacao
da tabela 2.12.2.1, onde esta se enquadra em um grau de fundamentagao abaixo
das variaveis X1 e X3, tendo a fundamentacao global do teste de significancia dos
regressores obedecendo ao menor grau de fundamentagcdo entre todas as
variaveis, que neste caso sera Grau ll, devido a variavel X2, ainda que as variaveis

X1 e X3 estejam em Grau Ill de fundamentacéo.

A partir da determinacao do coeficiente t tabelado, compara-se os mesmos
com os coeficientes de cada variavel (stat-t). Se o coeficiente stat-t de cada variavel
for maior que o coeficiente t tabelado, rejeita-se a hipotese nula para a variavel e a
mesma esta validada. Caso contrario, a variavel enquadra-se na regiao de
aceitagdo da hipotese nula e ela deve ser anulada do modelo, conforme

demonstrado no grafico 2.10.2.2.

t Student

ltem 5- grau de

crayy Fundamentacéo
Teste a4
bicaudal GRAUN
‘ . 20%
Regido de e GRAUM
. : ,. : % antil
Aceitagdo de HO i Regido de
- = rejeicdode |
— | 1
'll. !.__" +
t Tabelado =

n-K-1

Grafico 2.10.2.2: Teste bicaudal de hipéteses para o teste t student.
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2.10.2.1. Teste de significancia das variaveis: variavel area (x1)

Para a verificacdo da validade variavel area (x1), tem-se os seguintes

resultados da regressao:

Coeficien Erro 95% 95% Inferior Superior
tes padréo Stat t valor-P inferiores | superiores 90,0% 90,0%

4423,472 | 509,0069 | 8,690395 | 3,06228E-| 3338,549 | 5508,3948 | 3531,157 | 5315,7870
Intersegéo 185 783 954 07 492 77 321 49

7,260551 | 1,546048 | 4,696198 | 0,0286864 | 10,55587 | 3,9652271 | 9,970852 | 4,5502506
Area util (X1) 798 646 803 2% 648 15 927 7
Numero de 200,9193 | 147,9004 | 1,358477 | 19,439295 | 516,1615 | 114,32293 | 460,1961 | 58,357546
Dormitérios (X2) 085 037 08 29% 567 97 638 74
Existéncia de Suites | 633,5914 | 327,4745 | 1,934780 | 7,2105202 | 64,40413 | 1331,5870 | 59,51198 | 1207,6708
(X3) 406 938 446 6% 364 15 737 94

Tabela 2.10.1: Resultados da regressao em relagao a validade das variaveis.

Portanto, com um coeficiente t tabelado de 1,753 (Grau Il de
fundamentacéo — Teste Bicaudal — G/L — 80%), analisa-se o coeficiente t calculado
para a variavel area do imovel (Stat-t/x1), em que fora calculado em 4,696198803,
representando um percentual de calculo de 2,86% x 1072% (valor-P), enquadrando-
se na regiao de rejeicao da hipotese nula para esta variavel.

Este percentual deve ser menor que o nivel de significAncia maximo
admitido pelo item 5 da tabela de fundamentacéo 2.10.2.1, que no caso para este
modelo é 10%.

Portanto, verifica-se que X1 (valor-P) = 2,86% x 1072% < 10%, tornando
assim a variavel area (x1) valida para este modelo, respeitando o grau de

fundamentacao Ill adotado para esta variavel.

2.10.2.2. Teste de significAincia das variaveis: variavel numero de

dormitérios (x2)

Para a verificagao da validade variavel numero de dormitérios (x2), tem-se

0s seguintes resultados da regressao:

Coeficien Erro 95% 95% Inferior Superior
tes padrao Stat t valor-P inferiores | superiores 90,0% 90,0%
4423,472 | 509,0069 | 8,690395 | 3,06228E-| 3338,549 | 5508,3948 | 3531,157 | 5315,7870
Intersegéo 185 783 954 07 492 77 321 49
7,260551 | 1,546048 | 4,696198 | 0,0286864 | 10,55587 | 3,9652271 | 9,970852 | 4,5502506
Area util (X1) 798 646 803 2% 648 15 927 7
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Numero de 200,9193 | 147,9004 | 1,358477 | 19,439295 | 516,1615 | 114,32293 | 460,1961 | 58,357546
Dormitérios (X2) 085 037 08 29% 567 97 638 74
Existéncia de Suites | 633,5914 | 327,4745 | 1,934780 | 7,2105202 | 64,40413 | 1331,5870 | 59,51198 | 1207,6708
(X3) 406 938 446 6% 364 15 737 94

Tabela 2.10.2: Resultados da regressdo em relagéo a validade das variaveis.

Portanto, com um coeficiente t tabelado de 1,341 (Grau Il de
fundamentacéo — Teste Bicaudal — G/L — 80%), analisa-se o coeficiente t calculado
para a variavel numero de dormitérios (Stat-t/x2), em que fora calculado em
1,35847708, representando um percentual de célculo de 19,43% x 107°% (valor-
P), enquadrando-se na regido de rejeicao da hipotese nula para esta variavel.

Este percentual deve ser menor que o nivel de significancia maximo
admitido pelo item 5 da tabela de fundamentacéo 2.10.2.1, que no caso para este
modelo é 20%.

Portanto, verifica-se que X2 (valor-P) = 19,43% x 107°% < 20%, tornando
assim a variavel numero de dormitérios (x2) valida para este modelo, respeitando

o grau de fundamentacéo Il adotado para esta variavel.

2.10.2.3.Teste de significancia das variaveis: variavel existéncia de suites (x3)

Para a verificagao da validade variavel existéncia de suites (x3), tem-se os

seguintes resultados da regressao:

Coeficien Erro 95% 95% Inferior Superior
tes padrao Stat t valor-P inferiores | superiores 90,0% 90,0%

4423,472 | 509,0069 | 8,690395 | 3,06228E-| 3338,549 | 5508,3948 | 3531,157 | 5315,7870
Intersegdo 185 783 954 07 492 77 321 49

7,260551 | 1,546048 | 4,696198 | 0,0286864 | 10,55587 | 3,9652271 | 9,970852 | 4,5502506
Area util (X1) 798 646 803 2% 648 15 927 7
Ndmero de 200,9193 | 147,9004 | 1,358477 | 19,439295 | 516,1615| 114,32293 | 460,1961 | 58,357546
Dormitérios (X2) 085 037 08 29% 567 97 638 74
Existéncia de Suites | 633,5914 | 327,4745 | 1,934780 | 7,2105202 | 64,40413 | 1331,5870 | 59,51198 | 1207,6708
(X3) 406 938 446 6% 364 15 737 94

Tabela 2.10.3: Resultados da regressao em relagdo a validade das variaveis.

Portanto, com um coeficiente t tabelado de 1,753 (Grau Il de
fundamentacéo — Teste Bicaudal — G/L — 80%), analisa-se o coeficiente t calculado

para a variavel existéncia de suites (Stat-t/x3), em que fora calculado em
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1,934780446, representando um percentual de calculo de 7,21% x 107°% (valor-
P), enquadrando-se na regido de rejeicdo da hipotese nula para esta variavel.
Este percentual deve ser menor que o nivel de significAncia maximo
admitido pelo item 5 da tabela de fundamentagao 2.10.2.1, que no caso para este
modelo é 10%.
Portanto, verifica-se que X3 (valor-P) = 7,21% x 107°% < 10%, tornando
assim a variavel existéncia de suites (x3) valida para este modelo, respeitando o

grau de fundamentacéo lIl adotado para esta variavel.

2.11. Analise de residuos

2.11.1. Calculos dos residuos (relativos e padronizados) e valores estimados

A partir da validagcdo dos testes referentes ao modelo e as variaveis,
procede-se para a analise dos residuos da regressao, parametrizando as
diferengas entre os preg¢os observados nos elementos amostrais, calculando-se os
valores estimados para cada amostra a partir da equagao da reta modelada no
tépico 4 e calculando-se os residuos padronizados do modelo, que € uma relacao
entre os residuos gerados (preco observado menos valor estimado) e o erro padrao
da regressao.

A analise dos residuos padronizados do modelo nos permite analisar as
amostras graficamente, através de uma disperséo normal, afim de identificar as
outliers existentes no modelo, se existirem, verificar se respeitam a uma distribuicao
normal estatistica e comparar com o percentual maximo de outliers permitido pela
ABNT NBR 14.653-2, para validar o banco de amostra.

Portanto, a analise de residuos do modelo € calculada na tabela 2.11.1,
relacionando os precos observados, os valores estimados de cada amostra a partir
da equacao da reta do modelo, os residuos, os residuos relativos e os residuos
padronizados.

Ll Residuos
Precos Estimado . . Residuo Padrao =
Dado . Residuos Residuo padrao
Observados | ou Previsto Relati (normal) Amostral .
(Y) elativo (populacional)
1 R$ 3.611,11 | R$ 3.348,33 263 | 7,28% 0,60 0,66
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2 | R$3.714,29 | R$ 3.437,83 276 | 7,44% 0,63 0,69
3 | R$2.875,00 |R$2.711,77 163 | 5,68% 0,37 0,41
4 | R$3.200,00 |R$ 3.728,25 (528) | -16,51% (1,21) 1,32
5 | R$2.760,00 | R$ 2.639,17 121 | 4,38% 0,28 0,30
6 | R$3.265,44 | R$ 2.675,54 590 | 18,06% 1,35 1,48
7 | R$2.724,80 | R$ 3.121,99 (397) | -14,58% (0,91) -0,99
8 | R$ 3.464,05 | R$ 3.343,44 121 | 3,48% 0,28 0,30
9 | R$3.166,67 | R$ 3.583,04 (416) | -13,15% (0,95) -1,04
10 | R$4.086,02 | R$ 3.979,99 106 | 2,59% 0,24 0,27
11 | R$2.101,32 | R$ 3.007,08 (906) | -43,10% (2,07) 2,27
12 | R$ 4.666,67 | R$ 4.219,59 447 | 9,58% 1,02 1,12
13 | R$1.972,22 |R$ 1.639,59 333 | 16,87% 0,76 0,83
14 | R$ 2.896,22 | R$ 2.899,66 @3)] -0,12% (0,01) -0,01
15 | R$2.600,49 | R$ 3.169,99 (570) | -21,90% (1,30) 1,42
16 | R$3.300,00 | R$ 3.094,66 205 | 6,22% 0,47 0,51
17 | R$1.785,71 | R$ 1.991,06 (205) | -11,50% (0,47) -0,51
18 | R$2.587,06 | R$ 2.593,10 ®6)] -0,23% (0,01) -0,02
19 | R$4.343,43 | R$ 3.936,43 407 | 9,37% 0,93 1,02

Tabela 2.11.1: Relagao de residuos relativos, padronizados e valores estimados.

2.11.2. Verificagao de Outliers

A partir do calculo dos residuos padronizados do modelo, admite-se que a
amostragem obedeca a uma distribuicdo normal estatistica, estabelecendo os
residuos amostrais em trés faixas de limites: -1,00 a 1,00, -1,64 a 1,64 e -1,96 a
1,96.

Dessa forma, os residuos amostrais que se enquadrarem acima de -2 e
acima de 2 desvios padrao, serao consideradas outliers. Para que o banco de
amostra seja validado, a ABNT NBR 14.653-2 admite um percentual maximo de 5%
de outliers no modelo, para que o0 mesmo mantenha as caracteristicas de
distribuicdo normal, como pode ser visto no grafico 2.11.2, da distribuicdo normal

de Gauss.
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Outliers
Qutliers Elementos
Elemermi Discrepantes
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Desvios Padrao
Desvios Padrdo

Q 0 :
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Poreste critério — 5% de Outliers
(- ou +) & mantém as caracteristicas
de Distribuicio Normal

Grafico 2.11.2.1: Distribuicdo normal de Gauss para verificacdo de outliers do
modelo.

A partir da analise da tabela 2.11.1, determina-se a dispersao grafica e

procede-se a verificacdo das outliers, conforme grafico 2.11.2.2.
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Grafico 2.11.2.2: Verificacdo de outliers do modelo.

A partir da analise grafica, verifica-se que o modelo nao apresenta outliers,

apresentando uma distribuicdo praticamente homocedastica. A partir de entao,

procede-se a verificagdo da validade a partir da analise Gauss a seguir.

Tabela de Gauss

No Modelo

Z = numero
desvios-padrao

de

Area sob a curva entre +z e
-Z

Percentual Verificado

Quantidade
Ideal 68% - admissivel: de
ALDE 64% a 75% 68% 13
Ideal 90% - admissivel: de
-1,64a+1,64 88% a 95% 95% 18
Ideal 95% - admissivel: de
SIS E 95% a 100% 95% 18
1 outliers
5%

Permite-se ter até 5% de outliers

Tabela 2.11.1: Variaveis de outliers do modelo.
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Portanto, o modelo apresenta apenas uma outlier (elemento amostral

numero 11), porém a incidéncia de outliers no modelo esta dentro do intervalo

admissivel perante normativa da ABNT NBR 14.653, o que esta dentro do limite de

5,00% estabelecido em norma, tendo a relacéo de 1/19 = 5%. validando assim os
residuos do modelo de regressao linear, mantendo a caracteristica de distribuigao
normal de Gauss no modelo. Verificou-se também que a distribuicdo grafica de
frequéncia dos residuos padronizados guarda semelhanga com a curva normal de
Gauss, em relagao a variavel aceitavel, onde verifica-se que os residuos situados
entre -1,00 e +1,00 representam uma frequéncia no modelo de 68% (o que é
considerado ideal e dentro do intervalo admissivel de 64% a 75%). Os residuos
sutados entre -1,64 a +1,64 representam uma frequéncia no modelo de 95% (o que
€ considerado dentro do intervalo admissivel de 88% a 95%) e os residuos situados
entre -1,96 a +1,96 representam uma frequéncia no modelo de 95% (o que é
considerado ideal e dentro do intervalo admissivel de 95% a 100%). Portanto, o

modelo dimensionado na regressao linear é valido.

2.12. Validagao do modelo

Com o modelo, as variaveis e os residuos validados, procede-se a
modelagem do grafico da bissetriz da avaliagdo, em que o poder de predi¢ao do
modelo deve ser verificado a partir do grafico de precos observados na abscissa
versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar pontos

proximos da bissetriz do primeiro quadrante.
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Grafico 2.12: Bissetriz de predigao de precos observados vs. valores estimados.

Portanto, a partir da analise do grafico da bissetriz, conclui-se que o modelo
€ capaz de explicar até 73,07% dos dados, apresentando outliers dentro do
intervalo admissivel da normativa padrao, inclusive em frequéncia residual de
Gauss conforme explanado anteriormente e com variaveis independentes
devidamente validadas, o que estabelece uma confiabilidade de aproximadamente
73% para o modelo, assim como pode-se observar a colinearidade entre a reta
intercepta do grafico e a dispersdo das amostras, respeitando a amplitude de 80%
em torno da estimativa central, o que torna o modelo totalmente valido para
determinar, a partir da equagao da reta linear, o valor de mercado do imével

avaliando.
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2.13. Intervalo de Confianca

Na utilizagao de regressoes lineares simples, € de boa aplicagao explicitar
o intervalo de confianga do valor final de mercado correspondente ao imovel
avaliando. O intervalo de confianga tem por objetivo formar intervalos em torno de
Y para expressar incerteza sobre o valor de Y para um determinado xi, ou seja,
expressar a margem de erro que se possa aceitar em torno do valor final proposto
para o imovel avaliando, em carater acima e abaixo do mesmo, respeitando o grau
de precisdo estabelecido pela NBR 14.653-1:2019, independentemente do grau de
fundamentacdo em que o laudo se enquadrar.

Para a determinacédo do intervalo de confianga, deve-se primeiramente,
determinar a relacdo de amplitude admitida para cada situagado, tanto para as
amostras, como ao final para o avaliando. Portanto, o intervalo de confianga segue

a preconizagao das seguintes equacgdes correlativas:

1 (X —X)?

nooYX - X)?*

i

Yx=xi = 1?iTa/Z SYX\/ 1+ hi
Em que:

Y — Valor estimado previsto na equacao de regressao linear;

T,,, — Coeficiente de predigéo intervalar;

Syx — Variagao da variavel dependente em torno da independente, considerando
amplitude de 80% para intervalo de confianga e 6 graus de liberdade do modelo;
H; — Correlacdo de amplitude erratica;

N — Numero de amostras utilizadas;

X;- Média amostral de area.
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A correlacao entre as variaveis deterministicas do intervalor de confianca

pode ser observada no grafico 7.1.

Intervalo de
confianga
para a media

deY, dadoX; \

AN
Y = b0+b1Xi

Intervalo de

previsao paraumY
individuoal, dado X

Grafico 2.13: Correlagdo deterministica do intervalo de confianga do modelo,
tanto para amostras, como para o avaliando.

2.14. Confirmacao do grau de fundamentacgao

Com o modelo de regressao concluido, verifica-se novamente o grau de

fundamentacgao proposta no topico Il, conforme tabela 2.1.1.

Enguadramento do Laudo no Grau de Fundamentagao

Item Descrigao Grau Pontos
¢ obtidos
111 ] |
o Completa quanto a Completa quanto as ~ . ~
Caracterizagdo do P d . p . a L Adogdo de situagdo
1 o, i todas as variaveis variaveis utilizadas i 3
imovel avaliando . paradigma
analisadas no modelo
Quantidade
minima de dados 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),onde k é o
2 de mercado, ndmero de variaveis numero de variaveis | numero de variaveis 1
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
Apresentacdo de
informacdes relativas a Apresentacdo de ~
¢ p QN Apresentacdo de
todos os dados e informacGes . n )
— o . . informagdes relativas
Identificacdo dos | varidveis analisados na | relativas a todos os o
3 . aos dados e variaveis 2
dados de mercado | modelagem, com fotoe | dados e variaveis .
L . efetivamente
caracteristicas analisados na .
utilizados no modelo
observadas pelo autor modelagem
do laudo
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Admitida, desde que:
a) as medidas das
. caracteristicas do
Admitida para .y . ~
-, imovel avaliando ndo
apenas uma variavel, . .
desde que: a) as sejam superiores a
o 100 % do limite
medidas das )
. amostral superior,
caracteristicas do . . R
o ) nem inferiores a
imdvel avaliando _y
~ . metade do limite
nao sejam amostral inferior
superiores a 100% '
o salvo apenas uma
do limite amostral excecio quando o
4 Extrapolagdo Ndo admitida superior, nem sa0d 3
. . . fato ocorrer em
inferiores a metade .,
o apenas uma variavel
do limite amostral L
) . guantitativa
inferior, b) o valor )
) N b) o valor estimado
estimado ndo -
ndo ultrapasse 20 %
ultrapasse 15% do
do valor calculado no
valor calculado no . )
o . limite da fronteira
limite da fronteira
amostral, para as
amostral, paraa . D
. ., referidas varidveis, de
referida variavel .
persie
simultaneamente, e
em modulo
Nivel de
significancia
(somatério do
valor das duas
5 caudas) maximo 10% 20% 30% 2
para a rejeicdo da
hipdtese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de
significancia
maximo admitido
ara a rejeicao da
para a rejelc 1,0% 2,5% 5% 3
6 hipétese nula do
modelo através do
teste F de
Snedecor
Graus 111 1 | Soma
Pontos Minimos 16 10 6 14
2,4,5e6n0

Itens obrigatérios

2,4,5e6nograullle
os demais no minimo
no grau ll

minimo no grau ll e
os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |

Grau de Fundamentacdo do Laudo
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Tabela 2.14: confirmacéo do grau de fundamentagao proposto no tépico Il.

Grau de fundamentacédo em relacao a inferéncia estatistica, confirmado.

2.15. Valor final de mercado do imoével (Imével de Matricula 5.913
do C.R.l local)

Para o célculo do valor final de mercado do imével avaliando, tratando-se
de uma casa residencial objeto da matricula 5.913 do C.R.I local, lote 16 da quadra
18, com enderego a Rua Pedreira, 202, Jardim Santo Antonio, em Mogi Guagu/SP,
segue a equacao da reta, obtida através do grafico de probabilidade normal gerado
pelo modelo de regressao linear e validada conforme todos os testes e analises

executadas.

y = B0 + (B1xX1) + (B2xX2) + (B3 x X3) + Y 1 BiXi

Onde:

Y = valor de mercado do imdvel avaliando;

BO = coeficiente de relacdo do intercepto (valor inicial independente das
variaveis);

B1 = coeficiente de inclinacido da variavel X1;

B2 = coeficiente de inclinacido da variavel X2;

B3 = coeficiente de inclinagao da variavel X3;

Entao:

Yrs/p, = BO + (B1xX1) + (B2 x X2) + (B3 X x3)

Yrs/u, = 4423,47 + (7,261 x 163,95) + (200,919 x 2,00) + (633,59 x 0,00)
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Yrs/y, = R$ 3.634,94 (trés mil, seiscentos e trinta e quatro reais e noventa e

quatro centavos por metro quadrado de area construida).

Correlacionando o valor unitario dimensionado para o referido imovel
avaliando a partir do modelo de regressao proposto, tem-se que o valor absoluto
de mercado para o referido imovel avaliando € o produto do valor unitario
dimensionado pela sua area construida constatada e documentada, o que resulta

em um valor final de mercado para o imével avaliando de:

Vi =Yg\, X Area construida do imével

V; = R$ 3.634,94 x 163,95 M2

Da mesma forma, determina-se o valor final do imoével avaliando situado a

Rua Pedreira, 202, Jardim Santo Anténio, Mogi Guacu, SP; objeto da matricula
5.913 do C.R.l local:

V, = R$ 595.948,96 (quinhentos e noventa e cinco mil, novecentos e

quarenta e oito reais e noventa e seis centavos).

2.16. Valor final de mercado do imével (imével objeto da Matricula
26.393 do C.R.l local)

Para o calculo do valor final de mercado do imével avaliando, tratando-se
de uma casa residencial objeto da matricula 26.393 do C.R.I local, englobo dos
lotes 12 e 14 da quadra 18, com endere¢o a Rua Pedreira, 190, Jardim Santo
Anténio, em Mogi Guagu/SP, segue a equacao da reta, obtida através do grafico
de probabilidade normal gerado pelo modelo de regressao linear e validada

conforme todos os testes e analises executadas.

y = B0 + (B1xX1) + (B2xX2) + (B3 x X3) + Y"1 BiXi
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Onde:

Y = valor de mercado do imovel avaliando;

BO = coeficiente de relacdo do intercepto (valor inicial independente das
variaveis);

B1 = coeficiente de inclinacido da variavel X1;

B2 = coeficiente de inclinagcdo da variavel X2;

B3 = coeficiente de inclinacédo da variavel X3;
Entao:
Ys/a, = BO + (B1xX1) + (B2 x X2) + (B3 X x3)
Yrs/u, = 4423,47 + (7,261 x 325,33) + (200,919 x 3,00) + (633,59 x 1,00)

Yrs/y, = R$ 3.297,75 (trés mil, duzentos e noventa e sete reais e setenta e cinco

centavos por metro quadrado de area construida).

Correlacionando o valor unitario dimensionado para o referido imovel
avaliando a partir do modelo de regresséo proposto, tem-se que o valor absoluto
de mercado para o referido imovel avaliando é o produto do valor unitario
dimensionado pela sua area construida constatada e documentada, o que resulta

em um valor final de mercado para o imével avaliando de:

Vi = Yrg,,, X Area construida do imével

V; = R$ 3.297,75 x 325,33 M2
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Portanto, determina-se o valor final do imével avaliando situado a Rua

Pedreira, 190, Jardim Santo Antonio, Mogi Guacu, SP; objeto da matricula
26.393 do C.R.l local:

V, = R$ 1.072.855,78 (um milhdao, setenta e dois mil, oitocentos e

cinquenta e cinco reais e setenta e oito centavos).
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Capitulo il

Conclusao

Como conclusao desta obra técnica, a pericia afirma o valor final plausivel

calculado de mercado para os imoOveis em:

Imoével: Rua Pedreira, 190, Jardim Santo Antonio, Mogi Guacu, SP;
objeto da matricula 26.393 do C.R.l local, em R$ 1.072.855,78 (um milhdo,

setenta e dois mil, oitocentos e cinquenta e cinco reais e setenta e oito

centavos).

Imoével: Rua Pedreira, 202, Jardim Santo Antonio, Moqgi Guacgu, SP;
objeto da matricula 5.913 do C.R.I local, em R$ 595.948,96 (quinhentos e

noventa e cinco mil, novecentos e guarenta e oito reais e noventa e seis

centavos).

Ambos os valores de mercado avaliados para a data atual (junho de 2025),
considerando os imdveis como um todo, separadamente por cada um, em todas as

suas benfeitorias.

JEAN LUCAS C. MORAES
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Capitulo IV

Resposta aos quesitos

4.1. Resposta aos quesitos dos requerentes

Ndo constam nos autos quesitos essenciais e/ou complementares

interpostos pelo requerente da acéo.

4.2, Resposta aos quesitos dos requeridos

Nao constam nos autos quesitos essenciais e/ou complementares

interpostos pelo requerido da acio.

JEAN LUCAS C. MORAES
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Capitulo V

Encerramento

Tendo encerrado os trabalhos, lavro o presente Laudo Pericial
Complementar de Avaliacdo de Mercado — Retificagdo, que contém 127 (cento e
vinte e sete) laudas, enumeradas sequencialmente, assinadas eletronicamente,

com 03 (trés) anexos abaixo relacionados. Sao anexos deste Laudo:

Anexo | — Fichas de inscricdo cadastral dos imoveis, expedida pela
Prefeitura Municipal de Mogi Guacu.

Anexo |l — Cdopia das matriculas dos imoveis, de n° 5.913 e 26.393 do
C.R.lI de Mogi Guagu, SP.

Anexo Ill — Coeficientes de avaliagao estatistica.

Firmo o presente,
Mogi Guacgu, 13 de junho de 2025.

ENG. JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil
Eng. Seguranca do Trabalho
Engenheiro Mecanico
Perito Judicial
CREA/SP: 5069.98217-0
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Capitulo |

Escopo de Trabalho e
manifestagao a nova impugnacao do requerente

1.1. Introducgao

Esta obra técnica procede a avaliagédo de bem imdvel, objeto dos autos de
n° 0002882-18.2020.8.26.0362, para determinacdo de valor de mercado do
mesmo, afim de solucionar os quesitos, com o intuito obten¢&o de alvara judicial
para alienagcdo do imdvel, pela parte autora interessada, constituindo-se do
conjunto de procedimentos técnicos necessarios destinados a levar a instancia
decisdria elementos necessarios a solucdo da demanda, na forma de Laudo
Pericial de Avaliagdo — Verséo de Reviséo (R.02.26), em conformidade com as
normas aplicaveis e a legislacao especifica pertinente.

Este laudo pericial, tem o carater de reviséo do trabalho pericial até este
ponto realizado nos autos, tendo por objetivo retificar o laudo de avaliagao
original, constante das fls. 181/340 dos autos e revisar a retificagéo objeto do
laudo pericial complementar de retificagdo, constante das fls. 364/517 dos autos,
uma vez que fora apresentada nova impugnacao ao referido laudo
complementar de retificacdo do laudo original, impugnagao esta constante das
fls. 529/565 dos autos, e de acordo com a decisao de fls. 566, apds a devida
analise desta nova impugnagao ao laudo complementar de retificagao, este
perito vem, sempre com o acatamento de V. Exa., primeiramente apresentar sua
manifestagdo técnica a nova impugnagao da requerente apresentada as fls.
529/565 e cumprir a determinagao de fls. 566, promovendo uma integral reviséo

de seu laudo pericial complementar de retificacdo de fls. 364/517, retificando

novamente os carateres amostrais e os paradmetros da avaliacido de ambos
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imoéveis, promovendo assim a revisdo na integra do trabalho pericial de

avaliacdo, gerando, portanto, uma nova avaliacdo para o0Ss mesmos,

apresentando seu Laudo Pericial de Avaliacdo de Valor de Mercado de Imédveis

— Versao de Revisdo R.02.26 , o qual este possui carater de revisdo integral do

trabalho pericial.

1.2. Principios legais do laudo pericial: quanto as limitagées reprodutivas,

publicagoes, publicidade e direitos técnicos de trabalho

Uma vez o presente trabalho estando finalizado e entregue, se faz
necessario que seja feita em pauta sentir que, tendo em vista a capacidade do
presente trabalho, solicita-se sempre que seja ela expressamente consultada
sobre quaisquer duvidas ou contestagdes oriundas deste laudo técnico, para que
se possa defender e comprovar essa mesma capacidade técnica e
responsabilidade do profissional, tratando-se 0 mesmo de um laudo “Ad Corpus”.

Tendo em visa de ndo integrar o escopo do trabalho, bem como o objetivo
da questao de dirimir a solugao da lide, diante das caracteristicas técnicas desta
avaliagao, nao foram efetuadas investigacées no tocante a hipotecas, arrestos,
usufrutos, penhoras, considerando-se o bem avaliando e os titulos de
propriedade constantes dos autos, livres de quaisquer 6nus, gravames ou litigios
que recaiam sobre os mesmos, prejudiquem de forma adequada o seu bom uso
e influam diretamente no processo de obsoletismo e depreciagcdo do imével.

Nesta avaliagao técnica, foram considerados como corretos e fidedignos,
os elementos documentais existentes nos autos, assim como informagdes
técnicas fornecidas por terceiros, quando vem ao caso do trabalho, tendo como
aceitas como verdadeiras, de boa fé e sempre confiaveis.

Quaisquer modificagdes e/ou alteragbes executadas no imovel avaliando,
bem como também em areas em avaliagdo ou qualquer modificacdo de seu

entorno que atinja diretamente as propriedades avaliativas que integram o valor
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:
de mercado do bem, ocorridas ap6s a data da elaboracao deste laudo, sdo de
unica e exclusiva responsabilidade de quem procedeu as referidas modificacdes
e/ou alteragdes.

Este laudo técnico de avaliagdo de imoveis tem carater de laudo pericial
e € de uso exclusivo para atender a determinagao judicial nos autos do processo
em epigrafe, sendo terminantemente proibida a sua utilizagao total ou parcial,
bem como sua reproduc¢do sem autorizacdo, para outras finalidades ou outros
demais interessados. De maneira idéntica, nao € permitida sua reprodugao
integral ou parcial para outros fins, assim como divulgagao publica sem a devida

autorizagao do juizo.

1.3. Principios legais do laudo pericial: quanto aos principios éticos

Este laudo pericial apresenta todas as condi¢des limitativas impostas pela
metodologia empregada e utilizada na composi¢c&o e dimensionamento do valor
imobiliario final do bem, que afetam as analises, opinides e todas as conclusdes.

Para a propriedade em estudo, fora empregada a metodologia mais
tecnicamente recomendavel, e que seja tecnicamente viavel as circunstancias
do objeto da avaliagdo, com a cuidadosa pesquisa de valores de mercado, sua
compatibilizagéo, homogeneizagao, saneamento, inferéncia e
dimensionamento.

O signatario vistoriou e analisou pessoalmente a propriedade avaliada e
o laudo fora elaborado por si mesmo e n&o ha, de forma alguma, qualquer trecho
ou capitulo desta peca técnica elaborado por terceiros, a ndo ser o proprio
signatario da obra, assim como o laudo foi elaborado com a observancia dos
respeitados constantes do Codigo de Etica Profissional.

O perito avaliador ndo tem nenhuma inclinagao pessoal em relagdo a
pauta envolvida neste laudo, nem contempla para o futuro, qualquer interesse

no bem objeto desta presente avaliagao, assim como os honorarios profissionais
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4
do perito ndo estdo subordinados as conclusdes deste laudo técnico, sob

qualquer hipotese.

1.4. Analise dos apontamentos da nova impugnagao do requerente as
fls. 529/565 dos autos e atendimento aos referidos apontamentos

técnicos com revisao da avaliagao

Houve, por parte do requerente, por intermédio de seu Assistente Técnico
Sra. Gabriela de Paiva Cozzi, o peticionamento de nova impugnacgao ao laudo
de avaliacdo complementar — retificacdo, constante das fls. 529/565 dos autos,
onde em sua peticdo de impugnacdo ao laudo pericial, o requerente se
fundamentou em argumentos técnicos por intermédio de sua assistente técnica,
apontamentos técnicos estes constantes das fls. supracitadas, inclusive com
elaboragdo de seu proprio laudo de avaliagdo e juntado aos autos, e tais
apontamentos sao resumidos nas fls. 529/541; onde discorre este perito neste
momento em relagdo aos seus apontamentos.

Apos minuciosa analise dos novos apontamentos técnicos elencados pela
nobre impugnante ao laudo pericial complementar de avaliagao — retificagao (fls.
364/517), este perito concluiu que os mesmos apontamentos novamente sédo
assertivos por parte da impugnante, onde 0s mesmos merecem ser e Serao
novamente acolhidos por este perito, pois acometem razao a impugnante, onde
0S mesmos sao transcritos neste momento a partir das conclusdes e resumo de
sua impugnacao técnica, constante das fls. 529/541 dos autos, onde podemos
descrever, seguidos da medida corretiva adotada por este perito, com o intuito
de corrigir e ajustar alguns equivocos que acabaram por persistir no laudo de
avaliagcdo complementar — retificagcdo (fls. 364/517), contribuindo assim,
novamente com a boa-fé e dever deste perito na solugéo do litigio entre as partes
envolvidas e, principalmente, em ajustar sua obra técnica para sanar eventuais

e possiveis falhas que possam existir até entdo. Portanto, seguem os
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apontamentos e as medidas tomadas para solucdo neste Laudo de Reviséao —
R.02.26.

Apontamento levantado pela impugnante (resumido as fls. 529 e 530):

“Equacdo Estimativa Incompleta: A equagédo proposta
pelo perito desconsidera variaveis essenciais para
avaliagdo de casas residenciais, como: Localizagdo: os
iméveis ndo pertencem ao mesmo bairro e ndo ha
identificacdo clara das ruas. O fator localizagdo deve ser
tratado com base em cédigos ou setores urbanos (ex.:
Renda_Meédia_Setor_Censitario_2010 do IBGE). Padréo
construtivo: ha grande variagdo entre os iméveis da
amostra, com diferengas relevantes como presenga de
piscina, churrasqueira, tipo de esquadria, acabamentos
etc. Idade aparente: variavel quantitativa fundamental que
néo foi incluida, impactando diretamente no valor do
imével. Area do terreno: fator ignorado na equacéo,
apesar de ser essencial para refletir o potencial

construtivo e valorizagdo do imével” (fls. 529/530).

Analisando este apontamento da nobre impugnante, em relagdo ao seu
argumento relativo a variaveis independentes citadas, a mesma nao deixa de ter
razao, porém de forma complementar e n&o de fato. Como matéria de discusséo,
o fator localizagdo € sim de grande importancia para a composi¢gao do modelo
de regressao linear, especialmente pelo fato das amostras n&o se tratarem em
localizagbes imediatamente vizinhas as do avaliando. Entretanto, a composi¢ao
de um banco amostral por iméveis de regides diferentes é perfeitamente cabivel
e deve ser considerada, pois a heterogeneidade do banco amostral € de
relevancia para o saneamento das diferencas residuais. E conforme deste a
avaliacido original produzida por este perito, os iméveis sao coletados
diretamente na microrregiao dos imdéveis avaliando, sempre dentro de um raio

amostral muito bem especificado e detalhado no laudo de avaliagéo, geralmente

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail:
contatoengoficial @gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

fls. 588

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e codigo Sm7Inlio.



LAUDO PERICIAL DE AVALIAGAO DE IMOVEIS
ENGENHARIA
O FIrci AL

:
raio este que varia de 1,0 a 2,0 quildbmetros do entorno do avaliando, o que valida
perfeitamente a escolha dos elementos amostrais no que tange a caracteristica
de localizagdo dos mesmos, diferentemente do que se utilizou a impugnante,
em seu laudo discordante, onde a mesma coletou iméveis de praticamente todas
as regides do municipio de Mogi Guagu, o que nao se configura a pratica ideal
de composicao de elementos amostrais, e entdo sim neste caso se torna
imprescindivel a aplicagado da variavel localizagao, para mitigar os efeitos macro
da margem de erro da coleta de imoveis de regides de caracteristicas totalmente
diferentes das do avaliando, o que rechaca veementemente este perito, na
avaliagao discordante da impugnante. Ainda assim, este perito ndo se opbe a
revisdo de seu trabalho, e a variavel localizagdo sera, portanto, considerada
nesta nova avaliacdo. Destaca que a identificagdo das ruas as quais o0s
elementos amostrais pertencem se trata de um informacéao restrita e que nem
sempre € possivel de coleta-las, devido ao sigilo das transag¢des e ofertas
imobiliarias, diante deste fato, opta-se por agrupar os elementos por
microrregides, o que € perfeitamente cabivel e valido, para conceber a todos os
elementos amostrais a mesma caracterizagao de localizagdo, uma vez que os
logradouros se tratam de informagédo extremamente restrita e de dificil acesso
na composi¢do de uma avaliagdo. O dimensionamento da variavel localizagao
sera feita nesta avaliagao através dos “Fatores K” adotados e dimensionados na
Planta Genérica do Municipio de Mogi Guagu, conforme Decreto Municipal n°
24.227, de 26 de fevereiro de 2019 e ndo através da referéncia de setores
urbanos do IBGE, como utilizado e recomendado pela impugnante, uma vez que
Planta Genérica Municipal se caracteriza como uma ferramenta muito mais
precisa para caracterizacdo da renda meédia da populagao local e da valorizagao
financeira dos iméveis das regides municipais, por se tratar de uma ferramenta
amplamente utilizada localmente para a composi¢ao dos valores de IPTU dos
imoveis em geral e em virtude de que este perito ndo possui disponibilidade a
gama de informagdes que a impugnante possui em virtude da natureza de seu

oficio junto a Unido Federal. Assim, acolhe-se 0 apontamento da impugnante em

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail:
contatoengoficial @gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

fls. 589

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e codigo Sm7Inlio.



LAUDO PERICIAL DE AVALIAGAO DE IMOVEIS
ENGENHARIA
O FIrci AL

:
relacdo a consideragao da variavel Localizagdo no modelo de regresséo, porém
rechaga-se a forma com que o mesmo fora empregado pela mesma, onde a
natureza do emprego da variavel € dimensionada pelo avaliador, sendo este
possuindo completa autonomia e poder sobre seu trabalho, para o emprego e
dimensionamento dos modelos estatisticos, sempre de acordo com os diplomas
normatizamos da ABNT NBR 14.653:1:2019 e ABNT NBR 14.653:2:2019 e
diplomas referenciais locais e nacionais. Importante destacar ainda, que a
impugnante se utiliza do software Sisdea, versdo 1.50, desenvolvido pela Pelli
Sistemas, o qual adota como metodologia a Inferéncia Estatistica, com uso de
Regressao Linear Multipla e Redes Neurais para a elaboragdo dos modelos de
regressao e toda a memdria de avaliagédo, o que se trata de um software direto
e modo de operacao muito mais automatica, cabendo ao operador a correta
insercao, configuracao e analise dos dados. Este perito, por opcao prépria, nao
se utiliza deste software para a elaboracdo de seus modelos e sim de planilhas
completas e robustas de inferéncia estatistica aplicada a avaliacdo de iméveis
para a elaboragédo de seus modelos, o que se configura, por mais que seja um
método mais didatico e profundo, uma forma mais manual de elaboragéo de sua
memoria de calculo, cabendo ao mesmo a completa operagédo, geragao,
alimentacgao, analise, organizagao e sintese dos dados estatisticos. Fato este,
que por si s, podem gerar diferengas particulares entre as avaliagdes periciais
e do requerente.

Discorrendo sobre as demais variaveis citadas pela impugnante, ausente
nos dois laudos iniciais, a respeito da variavel “Padrao Construtivo”, acolhe-se o
apontamento da mesma, onde de fato o mesmo ndo fora empregado
anteriormente e, devido a diferenca nas caracteristicas particulares dos
elementos amostrais, onde todos sdo saneados por padrbes construtivos
semelhantes, porém com caracteristicas intrinsecas que merecem ser
detalhadas através de uma variavel especifica. Portanto, assiste razdo a mesma
e a variavel “Padrao Construtivo” sera, portanto, considerada nesta nova

avaliacdo. O mesmo vale para as variaveis “ldade Aparente” e “Area do Terreno”
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:
apontadas pela impugnante e ausentes nas avaliagbes anteriores, onde
novamente assiste razdo ao apontamento da impugnante, onde estas variaveis
sdo de fundamental importancia a sua inclusdo para a caracterizacdo mais
precisa e confidvel do modelo de regressao, onde a variavel “Area do Terreno”
se torna sim fundamental para refletir o potencial construtivo do imével através
da oferta territorial disponivel, refletindo em sua valorizacdo imobiliaria e a
variavel “ldade Aparente”, para refletir a conservacéo e estado atual do imével
na composigao do modelo, sendo esta variavel tratada como quantitativa pela
impugnante, porém a mesma sera adaptada e um pouco diferente no
entendimento deste perito e sua aplicagdo. Em nosso entendimento, esta
variavel é de fundamental importancia para a precisdao e confiabilidade do
modelo, porém esta empregada de forma vaga pela impugnante em seu laudo
discordante, coletando-se informacbées da idade dos imdveis amostrais
especialmente por suas fichas cadastrais sem uma vistoria presencial para
deteccao e analise visual do estado do imével, o que uma vez empregada desta
forma, como feito pela impugnante, invalida sua aplicagdo em nosso
entendimento por se tratar de uma aplicacdo genérica a partir de dados
cadastrais que possuem grande probabilidade de caréncia de atualizagédo, como
€ muito comum nos documentos do Poder Publicos, especialmente municipal.
Desta forma, esta variavel sera empregada nesta nova avaliagdo como “Estado
de Conservagao Aparente” do imdvel, uma vez que mesmo sem vistoria in loco
para a inspec¢ao detalhada do estado do mesmo, até porque a realizagao de um
grande numero de vistorias em todo o banco amostral se torna inviavel no
cumprimento de prazos e no bom andamento do devido processo produtivo para
atendimento legal, esta variavel nesta avaliagdo dimensionada é possivel de ser
aplicada através da analise visual documental dos elementos amostrais, em
especial seus elementos de anuncio, material descritivo e relatério fotografico
existente, onde sera a variavel dimensionada baseada em cddigos e sua
caracterizagdo através da inspegado visual das imagens e descricdo dos

elementos amostrais a partir do filtro de caracteristicas considerada para o
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:
enquadramento de cada um dos elementos amostrais. Portanto, acolhe-se de
forma geral o apontamento da impugnante em relacdo a equagao estimativa
incompleta nos laudos anteriores devido as auséncias das amostras acima
citadas e refaz-se a avaliagdo dos imdveis considerando todas estas variaveis

essenciais para a modelagem mais completa e precisa.

Apontamento levantado pela impugnante (resumido as fls.530):

“Inconsisténcias nos Dados da Amostra: Foram
identificadas divergéncias nas areas uteis de dois imoveis
da amostra: Dado 13: possui 256 m? mas foi registrado
como 360 m? Dado 17: possui 167 m? mas foi registrado
como 252 m2” (fls. 530).”

De fato, se tratou de um equivoco na transcrigao dos elementos amostrais
do material de coleta para as planilhas de desenvolvimento e memdria de calculo
da avaliagdo anterior. Pois bem, assiste razdo a impugnante e o erro ja fora
reparado, inclusive com nova composi¢cdo do banco amostral, produzindo esta

nova avaliacdo completamente nova e revisada, que se seguira.

Apontamento levantado pela impugnante (resumido as fls.530):

“Auséncia de Ajuste de Fator Oferta: O perito ndo
aplicou o desconto de 10% sobre os precos de oferta,
conforme recomendado pelo IBAPE, nem justificou
tecnicamente essa omissdo. Isso compromete a
fidedignidade dos valores apresentados, que néo refletem

efetivamente transag¢ées de mercado (..)” (fls. 5630).
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“Por todo o exposto, sugere-se que o valor do imoével 1
(Matr. 5.913) seja fixado em R$ R$ 331.410,28 (Trezentos
e trinta e um mil, quatrocentos e dez reais e vinte e oito
centavos) e do imével 2 (Matr. 26.393) R$ 616.445,40
(seiscentos e dezesseis mil, quatrocentos e quarenta e
cinco reais e quarenta centavos), valido para julho de
2025, conforme avaliagées realizadas pelos Assistentes

Técnicos da Unido (anexo).”

Em analise aos laudos anteriores, verificou-se que realmente houve a
auséncia e a nao aplicacdo do fator de ajuste denominado “Fator Oferta”
diretamente no calculo dos valores unitarios dos elementos amostrais, fator este
que deve incidir-se diretamente nas amostras, antes da elaboragao da regressao
linear, descontando-se em 10% os valores observados nos elementos, para que
se possa refletir efetivamente as transacgbes imobiliarias de mercado, uma vez
que os valores observados ndo podem ser tratados como valores efetivos de
negociagao, o que existe uma margem plena para tal, em virtude de variagdes
locais nas transagdes imobiliarias, conforme recomendado pelo IBAPE.
Portanto, assiste raz&o a impugnante e se revisa integralmente as avaliagbes
anteriores, com a devida inclusdo do Fator Oferta no dimensionamento do
modelo de regressao.

Portanto, apds a minuciosa e precisa andlise da impugnagao apresentada
pela requerente, através de seu assistente técnico, constante das fls. 529/565
dos autos, e principalmente, considerado todos os esclarecimentos técnicos
prestados por este perito na descricdo acima, neste tdpico 1.3 desta peca
técnica, revisar-se-a a avaliacdo dos imdveis sub Judice constante dos autos
0002882-18.2020.8.26.0362, em todas as suas caracteristicas, para que se
possa corrigir e sanear alguns falhas praticas que existiram nos laudos anteriores
e foram apontadas pelo requerente, e foram no que coube o entendimento deste

perito, acolhidas por sua parte e devidamente saneadas neste laudo final de
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revisdo, onde este se trata de laudo de revisdo de avaliacdo dos imdveis e de
carater substitutivo aos laudo anteriores produzidos, tanto o original quanto o de
retificacdo, sendo este o unico laudo valido para atribuicdo dos valores de
mercado dos imoveis sub Judice a partir da publicagdo deste, se tratando de sua

ultima revisao cabivel.
E o relatorio.

Assim, segue o devido laudo pericial de revisao de avaliacdo aos autos,
revisao R.02.26.

1.5. Estudo de caso da situagao do imovel sub judice e caracteristicas

do imovel, benfeitorias e area construida pés-reforma

Os imoveis avaliando, de propriedade de NABOR KONDO E SEIGORO
KONDO, estao localizados na Rua Pedreira, n° 202 e 190 (Lote 16 da Quadra
18 e lotes e lotes formados pelo englobamento dos lotes 12 e 14 da quadra 18),
Jardim Santo Antdnio, na cidade de Mogi Guagu/SP, matriculas 5.913 e 26.393
do CRI Mogi de Mogi Guagu, sendo imoveis diretamente vizinhos.

Encontram-se o imdvel registrado sob cadastro municipal Junto a
Prefeitura Municipal de Mogi Guagu, com seus respectivos dados, onde infere-
se:

Imdvel de numero 202 da Rua Pedreira (Lote 16 da quadra 18), conforme

ficha cadastral expedida pela Prefeitura Municipal n® NE.21.09.06.010:

e Area do terreno do imdvel: 300,00 m?; com testada de 10,00
metros.

e Area construida informada do imovel: 163,95 m2, conforme ficha
cadastral do imoével n® NE.21.09.06.010.
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Imével de numero 190 da Rua Pedreira (englobamento dos lotes 12 e 14

da quadra 18), conforme ficha cadastral expedida pela Prefeitura Municipal n°

NE.21.09.06.008 e NE.21.09.06.009:

e Area do terreno do imével: 600,00 m?;

e Area construida informada do imovel: 325,33 m2, conforme ficha
cadastral do imovel de numeros NE.21.09.06.008 e
NE.21.09.06.009.

De acordo com PDDI (Lei Complementar Municipal 1.291, de 26/10/2015),
o imovel avaliando esta inserido na ZR (Zona Residencial), a qual possui como

indices urbanisticos:

e CA —coeficiente de aproveitamento maximo = 5x area do lote;

e TO-taxa de ocupacédo maxima = 70%;

e TE- taxa de ocupacao maxima da edificacdo = 50%;

e TP —taxa de permeabilidade minima = 20%;

¢ GA — Gabarito maximo, pavimento térreo mais 15 pavimentos, desde que
0 pavimento térreo nao seja utilizado para atividades habitacionais;

¢ RF-recuo frontal = 5,00 m, acrescidos 0,30m por pavimento excedente, a
partir do 11° pavimentos.

e RLF-recuo lateral/fundo = 1,50 m, obrigatério para edificagdes com mais

de 02 (dois) pavimentos, acrescidos de 0,35m por pavimento excedente.

O imédvel encontra-se localizado em regido de média alta valorizagao
imobiliaria na cidade de Mogi Guagu, estando préximo a regido de entrada e
saida da mesma, com acessibilidade direta, préximo a relativos polos comerciais

e distante em aproximadamente 3,50 Km do nucleo central da cidade de Mogi
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Guacgu. A localizagdao do imével caracteriza-se por ser uma regidao de uso
residencial e comercial, predominantemente para uso misto em sua ampla

regiao.

1.6. Croqui de localizagao do imoével e localizagao via satélite e raio

amostral

E apresentada as imagens eletrénicas da localizacdo do imdvel, obtida

por meio do sistema de geragéo de imagens de satélite do Google Earth.

fls. 596

ocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob o nimero WMGU26700107296

Figura 1.6.1: Vista por satélite da localizagdo do imovel objeto da avaliagdo
e determinac&o do raio amostral em 2.000,00 metros no entorno (circulo em

verde).
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Figura 1.6.2: Vista por satélite da localizagdo dos imoveis objeto da

avaliagao.

1.7. Vistoria técnica do imével e relatério fotografico

Fora realizada vistoria do imovel, mantendo-se a data da vistoria original
dos imoveis, sem necessidade de nova diligéncia pericial, a qual foi realizada na
data de 11/01/2025 as 11:00hs, sendo aferidas dimensdes da construgao e do
terreno, topografia da area, verificagdo das caracteristicas técnicas de
construcdo, estado de conservacao e depreciacdo da construgdo, avaliando

avarias, sistema estrutural e instalagdes incorporadas as benfeitorias.
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e Vistoriador: Eng. Jean Lucas C. Moraes e equipe de assisténcia do perito.

e Acompanhantes: Sr. Washington Sugamo e Sra. Maria Kondo, ambos

residentes do imovel.

1.7.1. Detalhamento de vistoria: imével de matricula 26.393 — Rua

Pedreira, 190, Jardim Santo Anténio, Mogi Guacgu.

Residéncia principal, divisdes internas:

e 03 dormitérios;

e 02 suites;

e 01 sala de estar;

e 01 banheiro social;

e 01 cozinha ampla;

e Corredor de acesso

¢ 01 mezanino contendo: area util livre de uso e compartimento com

reforma inacabada;

Area externa aos fundos:

e Area de lavanderia externa.
e Area de lazer com churrasqueira e amplo espago:;
¢ Contém ainda uma area de piscina onde a mesma se encontra

desativada e aterrada.

O imovel avaliando em questao trata-se de um imovel de padrdao médio
de construcao e de acabamento, com caracteristica de acabamento em padrdes
que podem ser considerados de médio a médio alto, onde o mesmo apresenta

uma caracteristica arquitetdbnica que obedece a projeto especifico, no que tange
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:
as suas disposicdes internas bem como seu padrao de acabamento superficial
e pintura; com preocupagao com projeto especifico ou disposi¢ao especifica para
determinados cémodos, possuindo cédmodos divididos de forma organizada,
contendo duas suites, trés dormitoérios, todos em amplo espacgo, banheiro social,
cozinha com copa integrada em amplo espaco, sala de estar com amplo espaco;
dispondo de area externa para utilizagcao de despensa e lavanderia, além de area
externa destinada a atividades de lazer com churrasqueira integrada, além de
uma area de piscina, porém a mesma se encontra desativada e aterrada. O
imovel apresenta estrutura portante em concreto armado, com fundagdes rasas
simplificadas do tipo vigas de fundagao conectadas as estacas de fundagao para
fundacdes rasas. A estrutura da edificacdo apresenta sinais de deterioracéo
continua, como os quartos apresentam fissuras e rachaduras, onde alguma ja
foram reparadas; As lajes apresentam fissuras localizadas, principalmente na
area de corredor, o que configura uma preocupagao no que tange a sua
estrutura, necessitando de reparos importantes para a seguranga estrutural
como um todo. O imdvel apresenta alvenarias de vedagdo comum, apresentando
cobertura em laje pré-fabricada e telhado construido sobre estrutura pontaletada
de madeira, tendo impermeabilizagao deteriorada em alguns pontos devidos as
falhas no sistema de vedagdao, bem como a manutencido ndo realizada
devidamente ao longo do tempo, causadas por processo temporal sem
existéncia de manutengao periddica e talhamento cerdmico em estrutura de
telhado em madeira. As paredes internas e externas apresentam revestimento
composto por chapisco, embogo e reboco, seguido de pintura comum a tinta PVA
latex e em alguns pontos em caracteristica acrilica em todas as paredes internas
e externas, inclusive fachadas, com excecdo de areas molhadas onde o
revestimento se da em azulejo ceramico em toda a altura do pé-direito, ainda

com design mais antigo dos mesmos.

Importante salientar que a residéncia de um modo geral apresenta

deterioragdo consideravel de seus elementos construtivos, principalmente no
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:
que tange a estrutura (ainda que em pontos localizados e ndo de uma forma
geral), acabamentos em gesso e revestimentos, desplacamento de pisos nas
regides da cozinha, copa, sala e corredor; impermeabilizacdo e vedagao de
elementos como alvenaria e forro. A instalacdo elétrica necessita de revisao,
uma vez que conforme relatado pelo residente do imével a mesma apresenta
caréncia de manutencéo e de revisdo de deus elementos, com alguns deles
ainda que ausentes. A instalagdo hidraulica apresenta regulares condicoes,

necessitando apenas de reparos simples.

Em suma, o imovel apresenta razoavel deterioracdo de alguns de seus
elementos construtivos, por falta de manutencdo periddica, conferindo ao
mesmo o carater de abandono de necessidade de reparos simples e importantes
no mesmo. O terreno do imdvel absorve também consideravel parcela de seu

valor de mercado, devido a sua localizagao e sua condigcao topografica.

Pisos: O imovel apresenta pisos em revestimento ceramico esmaltado,
apresentando pisos ocos em alguns pontos como cozinha, sala e corredores,

com banheiros social em piso ceramico.

Paredes: pintura sobre reboco, em bom estado de conservagao,

necessitando apenas de alguns reparos simples.

Forros: Forros em laje pré-fabricada em concreto armado, apresentando

algumas fissuras localizadas, necessitando de reparos simples e importantes.

Instalagoes hidraulicas: apresentam regular estado de conservagao,

nao sendo detectadas avarias e mal funcionamento.

Instalagoes elétricas: instalacbes elétricas necessitando de reparos e
revisbes de carater simples e importantes, inclusive sendo recomendada a

revisao total da instalagao elétrica do imdvel.

A seguir, sao apresentados registros fotograficos realizados na avaliagcao
técnica em campo, apresentando as caracteristicas da construgao descritas por

esta obra técnica.
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1.7.2. Detalhamento de vistoria: imovel de matricula 5.913 — Rua Pedreira,

202, Jardim Santo Anténio, Mogi Guacgu.

Residéncia principal, divisdes internas:

e 02 dormitdrios;

e (1 sala de estar;

¢ 01 banheiro social;

e 01 cozinha;

e 01 copa com mesa de jantar;

e Corredor de acesso interno.

Area externa aos fundos:

e Area de lavanderia externa;
e Corredor de acesso externo;
e Area de estar;

e Despensa.

O imdvel avaliando em questao trata-se de um imével de padrdo médio
de construcao e de acabamento, com caracteristica de acabamento em padrdes
que podem ser considerados de médio, onde o0 mesmo apresenta uma
caracteristica arquitetdbnica que obedece a projeto especifico, no que tange as
suas disposi¢des internas bem como seu padrdo de acabamento superficial e
pintura; também com preocupagdo com projeto especifico ou disposi¢cao
especifica para determinados cdmodos, possuindo comodos divididos de forma
organizada, contendo uma suite, dois dormitorios, todos em amplo espaco,
banheiro social, cozinha, copa com mesa de jantar, sala de estar com amplo

espaco; dispondo de area externa para utilizacdo de despensa e lavanderia,
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:
além de area externa destinada a atividades de lazer e descanso. O imével
apresenta estrutura portante em concreto armado, com fundagdes rasas
simplificadas do tipo vigas de fundagéo conectadas as estacas de fundagao para
fundagdes rasas. A estrutura da edificacdo apresenta estado regular de
conservagao em todos os seus aspectos, nao sendo detectadas avarias como
no imével anterior; as lajes apresentam bom estado de conservagao, assim como
as alvenarias de vedagao comum, apresentando cobertura em laje pré-fabricada
e telhado construido sobre estrutura pontaletada de madeira, tendo
impermeabilizagao e vedagao em estado bom de conservagao, necessitando de
reparos simples em alguns pontos, bem como a manutengao periddica. As
paredes internas e externas apresentam revestimento composto por chapisco,
embocgo e reboco, seguido de pintura comum a tinta PVA latex em todas as
paredes internas e externas, inclusive fachadas, com excecdo de areas
molhadas onde o revestimento se da em azulejo ceramico em toda a altura do

pé-direito, também com design mais antigo dos mesmos.

Importante salientar que a residéncia de um modo geral apresenta estado
regular de conservagdo no que tange aos seus elementos construtivos,
necessitando de reparos simples a importantes bem pontuais, principalmente no
que tange aos revestimentos de piso (ainda em tacos de madeira com
necessidade de limpeza e aplicacdo de sinteco), acabamentos em gesso e
revestimentos; impermeabilizacdo e vedagao de elementos como alvenaria e
forro. A instalacdo elétrica aparentemente apresenta bom estado de
conservacao, nao sendo detectadas avarias, assim como também a instalagao
hidraulica. A cobertura necessita de reparos simples de manutencdo e as
esquadrias e vidros se encontram em bom estado de conservagao, necessitando

de reparos simples como limpeza em geral.

Em suma, o imovel apresenta satisfatério estado de conservagao em
relagdo aos seus elementos construtivos, necessitando de reparos simples a

importantes em alguns elementos pontuais. O terreno do imovel absorve também
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consideravel parcela de seu valor de mercado, devido a sua localizacédo e sua

condigao topogréfica.

Pisos: O imovel apresenta pisos em revestimento de tacos de madeira,
com excegao das areas molhadas e areas externas, necessitando de revisido e

manutengdo como aplicagao de sinteco.

Paredes: pintura sobre reboco, em bom estado de conservagéo,

necessitando apenas de alguns reparos simples.

Forros: Forros em laje pré-fabricada em concreto armado, nao

apresentando fissuras localizadas.

Instalagoes hidraulicas: apresentam regular estado de conservagao,

nao sendo detectadas avarias e mal funcionamento.

Instalagoes elétricas: apresentam regular estado de conservagéo, nao

sendo detectadas avarias e mal funcionamento.

A seguir, sao apresentados registros fotograficos realizados na avaliagao
técnica em campo, apresentando as caracteristicas da construcéo descritas por

esta obra técnica.
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imdével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu-SP.

Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imovel avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu-SP.

Foto: Imdvel avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imdével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Anténio, Mogi Guagu-SP.
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Eng. Jean C. Moraes
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Foto: Imdvel avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Anténio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu-SP.

Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu-SP.
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Foto: Imével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu-SP.

Foto: Imdével avaliando. Rua Pedreira, 190 (englobo lotes 12 e 14 da quadra
18), Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu-SP.
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Capitulo li

Avaliacao dos bens

2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Para elaboracédo de avaliagao referente a iméveis em geral, utiliza-se o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, este é
preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre
que houver dados semelhantes ao avaliando, segundo a NORMA PARA
AVALIAGCAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP: 2019, complementado
pelo TRATAMENTO CIENTIFICO para a determinacdo do valor unitario do
imével (R$/m?), valores de locativos, bem como sua relagdo referente ao valor
de mercado, que pode ser inferido também como valor patrimonial do imdvel.
Neste tratamento, realiza-se a elaboracdo de um banco de amostras que
apresentem caracteristicas heterogéneas entre si, porém de compatibilidade
com o imoével avaliando e suas particularidades, estabelecendo uma relagao de
variaveis que funcionardo como atributos norteadores da avaliagdo de mercado
do imével, através da INFERENCIA ESTATISTICA, utilizando MODELOS DE
REGRESSAO LINEAR MULTIPLA, elaborando um modelo de regressao linear
que seja capaz de explicar uma quantidade satisfatéria de variacdo entre os
precos observados em mercado para as amostras e os valores estimados de
avaliacido para cada situacao pretendida.

Em fungcdo das particularidades da area a ser avaliada e do
comportamento do mercado imobiliario da regido, e em conformidade com a
NBR 14.653-2:2011, item 9.2.1 — Tabela 1, Tabela 2 e Tabela 3, e a Norma para
avaliacdo de Iméveis Urbanos, do IBAPE/SP:2011 — Tabelas 5, 6 e 11, o
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presente laudo de avaliagdo possui Grau de Fundamentagao Il e Grau de
Precisao lll, atingindo a pontuacao de 16 pontos, conforme tabelas 2.1.1, 2.1.2
e 2.1.3.
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ultrapasse 15 %= do valor > : : I
calculado no limite da a'sm::fg'rri%aﬂ;"f;jf;@%m:g
fronfeira amostral, para a : g %
Ll AT persie
H E f
raferida variavel, em modulo simuitanaamenia, o om
miGduko
Nivel da significincia
{somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
5 para a rejgicao da 10 % 20 9% 20 %
hipdtase nula da cada
regrassor {tasio
bicaudal)
Nival de significancia
maximo admitido para
B a rejeigaoc da hipoteso 1% 2o 5%

nula do modelo através
do tesia F de Snedecor

Tabela 2.1.1: Graus de fundamentacéao para utilizagdo de modelos de

regressao linear. Fonte: IBAPE/SP.

Graus

Pontos minimos

16

10

G

Itens obrigatérios

2.4,5e 6 nograu
lll & o= demais no
minimo no graw [l

2,4, 5 e 6 no minimo
no grau |l @ os demais
ne minimo no grauw |

1 Todos, no
miinimo no grau |

Tabela 2.1.2: Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentagéo

para modelos de regressao linear. Fonte: IBAPE/SP.
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Grau de Precisao para modelos de regressao linear ou do tratamento
por fatores

Grau de precisao de acordo
com o grau de
fundamentacéao

Amplitude do intervalo de confianga de 80%
em torno da estimativa de tendéncia central 11 1 |

<=30% | <=40% | <=50%

Indice de Precisdo adotado segundo

dimensionamento do intervalo de confiancga, Vide topico 2.13 (Intervalo

vide topico 2.13. de Confianga)

Tabela 2.1.3: Graus de precisdo no caso de homogeneizagao através do
tratamento por fatores ou da utilizacido da inferéncia estatistica. Fonte:
IBAPE/SP, vide tépico 2.13 — intervalo de confianga.

Detalhamento do grau de fundamentagao do laudo, no método comparativo:

e |tem 1: Grau lll — 3 pontos;

e |tem 2: Grau | — 2 pontos;

Item 3: Grau Il — 2 pontos;

e |tem 4: Grau lll — 3 pontos;
e |tem 5: Grau lll — 3 pontos;
e Item 6: Grau Ill — 3 pontos;

e Somatdria e pontuacgao final: 16 pontos (Grau de fundamentagéo Il e Grau
de preciséo lll, para o método comparativo, no modelo de regressao

linear).
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2.2. Tratamento Inferencial

A Norma IBAPE:2011 cita que: No tratamento dos dados podem ser
utilizadas varias ferramentas analiticas, entre as quais se destacam “tratamento
por fatores” e “inferéncia estatistica”, adotadas em funcao da qualidade e da
quantidade de dados e informacdes disponiveis.

A Norma para Avaliagcdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP:2019 ainda
cita que “(...) na aplicagdo do método comparativo direto para a obtengédo do
valor de mercado, é recomendavel o tratamento por fatores em amostras
homogéneas onde sdo observadas as condi¢gdes de semelhanga definidas na
coleta de dados. Para amostras heterogéneas é recomendavel a utilizacéo de
inferéncia estatistica, desde que as diferengcas sejam devidamente
consideradas, inclusive quanto a eventuais interagoes”.

E importante destacar que em qualquer tratamento adotado, o poder de
predicdo do modelo deve ser verificado a partir do grafico de pregos observados
na abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve
apresentar pontos proximos da bissetriz do primeiro quadrante. As técnicas
estatisticas sao elaboradas seguindo as preconizagdes da ABNT — Associagao
Brasileira de Normas Técnicas e do IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliacao e

Pericias de Engenharia, as quais relacionamos:

Regressao linear de modelo estatistico composto;

Utilizacao de variaveis de calculo para tratamento dos dados;
Modelagem do banco amostral de acordo com as variaveis preconizadas;
Teste de significagcdo do modelo (Fischer de Snedeccor);

Teste de significacdo das variaveis (Teste t Student);

Analise dos residuos gerados;

Verificagao de Outliers;

Verificagado do poder de predigao do modelo;

© © N o g A~ w D =

Avaliacao final do valor de mercado do imével ou de locativo.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail:
contatoengoficial @gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

fls. 657

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e codigo Sm7Inlio.



ENGENHARIA

LAUDO PERICIAL DE AVALIAGAO DE IMOVEIS s
1313
o ODFICIAL
a

2.3. Metodologia empregada

Devido ao fato dos iméveis avaliando tratarem-se de casas residenciais
de padrédo construtivo simples a meédio, construidos sobre seus respectivos
terrenos supracitados, e devido ao fato da existéncia de um razoavel nimero de
amostras que foram encontradas e utilizadas para a composicao do banco
amostral, iméveis estes de caracteristicas proximas e semelhantes as
caracteristicas dos imoéveis avaliando, possuindo aceitavel grau de
heterogeneidade em relagdo as caracteristicas construtivas dos imoveis em
avaliacdo, que neste caso tratam-se de dois imdveis residenciais vizinhos,
pertencentes a exata mesma microrregido de avaliagao; esta avaliagao técnica
utilizar-se-4 do METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
para avaliagcdo dos dois imoOveis objetos da lide, utilizando MODELOS DE
REGRESSAO LINEAR MULTIPLA POR TRATAMENTO CIENTIFICO, onde
sdo serdo modelados através da INFERENCIA ESTATISTICA, preconizados
pelos diplomas normativos ABNT NBR 14.653-1:2019 — Avaliacdo de Bens -
Parte 1 — Procedimentos Gerais e ABNT NBR 14.653-2:2011 — Avaliacao de
Bens — Parte 2 — Imdveis Urbanos e detalhado pelo IBAPE/SP. O calculo
inferencial estatistico sera conduzido com uso das planilhas e fungdes de

Regresséo Linear Multipla do Microsoft Excel.
2.4. Referéncias Normativas

E objeto da peca avaliativa, avaliar as benfeitorias e acessées
constituintes aos terrenos, através das caracteristicas especificas técnicas da
construcao, destinada a uma finalidade especifica, bem como o valor do terreno
a que o imoével esta edificado. Esta peca técnica avaliativa avaliara as edificagdes
segundo, principalmente, critério preconizado pelo Instituto Brasileiro de
Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo/SP - IBAPE/SP, designado

“Valores de edificagbes de Iméveis Urbanos (VEIU) — 2019”, em conformidade

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail:
contatoengoficial @gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

fls. 658

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e codigo Sm7Inlio.



LAUDO PERICIAL DE AVALlA(;AO DE IMOVEIS >
131:
3
an
an

com as normas da ABNT NBR 12.721:2006 — Avaliagao de custos de construcao
para incorporagao imobiliaria e outras disposi¢cées para condominios edilicios,
ABNT NBR 14.653:2019 — Avaliagao de Bens - Parte 1 — Procedimentos Gerais
e ABNT NBR 14.653:2011 — Avaliagéo de Bens - Parte 2 — Imoveis Urbanos, nos
requisitos de aplicacdo e composicado legal dos Custos Unitarios Basicos de
Construcédo (CUB/m2), do Sindicato da Construgao Civil do Estado de Sdo Paulo
(Sinduscon/SP), e todas os diplomas normativos preconizados pelo IBAPE/SP,
como “Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — 2019” e a “Norma de

Inspecao Predial — 2021.

2.5. Diagnoéstico de mercado

A regido apresenta boa atratividade para o mercado imobiliario local. E
uma area residencial bem consolidada e estruturada no municipio de Mogi
Guacu, com um padrao simples e médio de construgdes, sendo em sua maioria
construgdes residenciais. A regido ainda se encontra proxima a diversos polos
comerciais importantes da cidade de Mogi Guagu, como Supermercado Big Bom,
Paulistdo Atacadista, Boulevard Shopping, postos de combustiveis, diversos
pontos comerciais de diferentes ramos de atuagao e com via de acesso direta a
regiao do Jardim Novo | e microrregides adjacentes. De modo geral, o mercado
encontra-se aquecido para comercializagao de tipologias como as dos imoveis
sub judice, de caracteristica construtiva e de acabamento em geral de padrao
médio. O alto numero de ofertas disponiveis na regidao de certa forma limita a
rapidez de absorcao de imodveis pelo mercado e, conclui-se, que o imével

avaliando possui liquidez média (entre seis a nove meses).

e Desempenho: desempenho consistente;
e Numero de ofertas: alta;

¢ Nivel de demanda: alta;
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e Volatilidade: média;

e Liquidez: média.

2.6. Banco amostral para composi¢cao do modelo de regressao

Os valores obtidos dos elementos de pesquisa Imobiliaria, irdo conduzir

ao valor médio unitario praticado no mercado local, decorrendo deste, o valor do

metro quadrado de terreno em estudo, compondo assim o modelo estatistico.

2.6.1. Pesquisa de elementos amostrais

Efetuando pesquisa de mercado de lotes em oferta para venda e opinides
de pessoas credenciadas, situados na mesma microrregidao onde se situa o
imével avaliado, atendendo a suas caracteristicas, porém para obter-se uma

avaliagdo mais precisa e sensivel ao mercado atual, coletou-se informagdes de

transacdes imobiliarias, através das Artigiani Iméveis — CRECI — 4016J, Garcia
Negécios Imobiliarios — CRECI — 7495 e Inovare Iméveis — CRECI: 036266-

J, fontes especializadas em venda de terrenos, casas, comércios, edificios,
empreendimentos, glebas, galpdes, salas, saldes, dentre outros. As amostras
coletadas proximas a regiao dos imovel em avaliagao irdo compor a modelagem
completa de um modelo de regressao estatistico, através da atribuicdo de
variaveis dependentes e independentes que conduzirdo a um valor de avaliacao
mercadoldgico valido, expressando as condigdes de mercado atual da micro e

macrorregiao do imoével avaliando.
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Elementos Amostrais Variaveis independentes Referéncia imobiliaria/Informante/Coleta
Dependentes
Valor
i - A . unitario
Precos ccfgst?ul;gla Azjrg ° C;Sst:?vc;ggo S Locall_za(}ao Contato/Referéncia el (R¥/M2) -
Amostra | Enderego o Construtivo- N Informante . Ref/Contato/Foto unitario com
Observados do imovel | terreno | aparente valorizagao Online
IPC (X4) (R$/M2) desconto
(X1) (X2) (X3) - fator K -
PGV (X5) fator oferta
10%
Vila Sao Artigiani Contato website
1 R$ 650.000,00 180,00 | 759,71 2 1,74 R$ 3.561,40 'gla Ref. 17163 online (vide R$ 3.611,11 | R$ 3.250,00
Carlos Imoéveis
anexo)
Vila Séo Artigiani Contato website
2 R$ 520.000,00 140,00 | 290,00 2 1,90 R$ 3.561,40 'gia Ref. CA7637 online (vide R$ 3.714,29 | R$ 3.342,86
Carlos Iméveis
anexo)
Vila Séo Artigiani Contato website
3 R$ 690.000,00 240,00 | 264,00 3 1,90 R$ 3.561,40 o Ref. CA2780 online (vide R$ 2.875,00 | R$ 2.587,50
Carlos Iméveis
anexo)
Parque Artigiani Contato website
4 Cidade R$ 690.000,00 250,00 | 340,00 3 1,74 R$ 4.382,36 Imé?/eis Ref. 16632 online (vide R$ 2.760,00 | R$ 2.484,00
Nova anexo)
Parque Artigiani Contato website
5 Cidade R$ 800.000,00 244,99 | 590,00 1 1,90 R$ 4.382,36 Imég\’/eis Ref. 16909 online (vide R$ 3.265,44 | R$ 2.938,90
Nova anexo)

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranca do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

fls. 661

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e codigo Sm7Inlio.



LAUDO PERICIAL DE AVALIAGAO DE IMOVEIS

ENGENHARIA

OF I CI AL
Parque Artigiani Contato website
6 Cidade R$ 500.000,00 183,50 | 252,00 2 1,74 R$ 4.382,36 Imé%/eis Ref. CA12265 online (vide R$ 2.724,80 | R$ 2.452,32
Nova anexo)
Jardim Garcia Contato website
7 Santo R$ 710.000,00 256,00 | 360,00 3 1,90 R$ 2.191,18 | Negdcios Ref. CA03422 online (vide R$ 2.773,44 | R$ 2.496,09
Antonio Imobiliarios anexo)
Jardim Garcia Contato website
8 Santo R$ 540.000,00 186,45 | 300,00 3 1,74 R$ 2.191,18 | Negdcios Ref. CA03243 online (vide R$ 2.896,22 | R$ 2.606,60
Antonio Imobiliarios anexo)
Jardim Garcia Contato website
9 Santo R$ 460.000,00 176,89 | 250,00 2 1,90 R$ 2.191,18 | Negdcios Ref. CA03359 online (vide R$ 2.600,49 | R$ 2.340,44
Anténio Imobiliarios anexo)
Parque Garcia Contato website
10 Cidade R$ 450.000,00 167,00 | 252,00 3 1,74 R$ 4.382,36 | Negdcios Ref. CA02580 online (vide R$ 2.694,61 | R$ 2.425,15
Nova Imobiliarios anexo)
Parque Garcia Contato website
11 Cidade R$ 520.000,00 201,00 | 372,00 1 1,50 R$ 4.382,36 | Negdcios Ref. CA03079 online (vide R$ 2.587,06 | R$ 2.328,36
Nova Imobiliarios anexo)
Parque Garcia Contato website
12 Cidade R$ 430.000,00 99,00 168,00 3 1,90 R$ 4.382,36 | Negdcios Ref. CA02218 online (vide R$ 4.343,43 | R$ 3.909,09
Nova Imobiliarios anexo)
Jardim Garcia Contato website
13 Centendrio R$ 280.000,00 66,50 175,00 2 1,90 R$ 3.834,56 | Negdcios Ref. CA03687 online (vide R$ 4.210,53 | R$ 3.789,47
Imobiliarios anexo)
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Jardim Garcia Contato website
14 Centendrio R$ 375.000,00 110,00 | 300,00 1,74 R$ 3.834,56 | Negdcios Ref. CA03070 online (vide R$ 3.409,09 | R$ 3.068,18
Imobiliarios anexo)
Jardim Garcia Contato website
15 Centendrio R$ 400.000,00 182,00 | 300,00 1,74 R$ 2.191,18 | Negdcios Ref. CA01844 online (vide R$ 2.197,80 | R$ 1.978,02
Imobiliarios anexo)
Jardim Inovare Contato website
16 Santo R$ 385.000,00 124,00 | 300,00 1,90 R$ 2.191,18 Iméveis Ref. CA2710-INQD online (vide R$ 3.104,84 | R$ 2.794,35
Antonio anexo)
Jardim Inovare Contato website
17 Santo R$ 362.000,00 190,00 | 250,00 1,74 R$ 2.191,18 Imoveis Ref. CA0959-INQD online (vide R$ 1.905,26 | R$ 1.714,74
Anténio anexo)
Inovare Contato website
18 Vila Leila R$ 240.000,00 200,00 | 300,00 1,50 R$ 2.191,18 Iméveis Ref. CA1265-INQD online (vide R$ 1.200,00 | R$ 1.080,00
anexo)
Vila Sao Inovare Contato website
19 R$ 400.000,00 200,00 | 330,00 1,74 R$ 3.561,40 A Ref. CA1735-INQD online (vide R$ 2.000,00 | R$ 1.800,00
Carlos Imoveis
anexo)
Vila Sao Inovare Contato website
20 R$ 295.000,00 90,00 110,00 1,50 R$ 3.561,40 A Ref. CA1804-INQD online (vide R$ 3.277,78 | R$ 2.950,00
Carlos Imoveis
anexo)
Vila Sao Inovare Contato website
21 R$ 320.000,00 100,00 | 200,00 1,90 R$ 3.561,40 o Ref. CA0364-INQD online (vide R$ 3.200,00 | R$ 2.880,00
Carlos Iméveis anexo)
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Vila Sao Inovare Contato website
22 R$ 370.000,00 139,00 | 350,00 1 1,74 R$ 3.561,40 o Ref. CA2278-INQD online (vide R$ 2.661,87 | R$ 2.395,68
Carlos Imoveis
anexo)
Vila Sao Inovare Contato website
23 R$ 480.000,00 110,00 | 200,00 2 1,90 R$ 3.561,40 AR Ref. CA2376-INQD online (vide R$ 4.363,64 | R$ 3.927,27
Carlos Iméveis
anexo)
Vila Sao Inovare Contato website
24 R$ 1.600.000,00 | 385,00 | 275,00 3 2,36 R$ 3.561,40 A Ref. CA2669-INQD online (vide R$ 4.155,84 | R$ 3.740,26
Carlos Imoéveis anexo)

Rua
Pedreira,
n®202e
190, Jd.

Avaliando Santo

Anténio,
Mogi
Guacgu, SP

Tabela 2.6.1: Banco amostral e caracteristicas dos elementos comparativos para modelagem estatistica.
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Foram pesquisados e encontrados de forma satisfatéria para composi¢cao do
banco amostral um total de 24 (vinte e quatro) amostras para composicao,
validando assim o Grau de Fundamentacao e Precisao exposto no item 2.0 desta

obra técnica.

AMOSTRA N° 01:

Fonte: Artigiani Iméveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. 17163). Local: Vila
S3o0 Carlos; Area: 180,00 m?2; Area do terreno: 789,71 m?; Estado de
Conservacgao: Clas. 2,0; Padrao Construtivo: 1,74 (simples médio); Localizagao:
R$ 3.561,40 (Fator K PGV); — S; Valor: R$ 650.000,00 — Oferta 10%: R$
3.250,00/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Fevereiro/2026.

EE

C ‘7r/‘f;vg7/z;
p

7

I @ MEUS FAVORITOS |

[ comsarsr moves I |

PROPOSTA ECONTATO

Descrigao Imovel

CASA

BUSCA AVANCADA

Compariihe § (L) 3

Elemento amostral n° 01: Imével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial na Vila S&o Carlos. Fonte: Artigiani Iméveis (contato/pesquisa online).
Ref: 17163.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguran¢a do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625
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Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.
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AMOSTRA N° 02:

Fonte: Artigiani Imoveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA7637). Local:
Vila S3o Carlos; Area: 140,00 m?; Area do terreno: 290,00 m?; Estado de
Conservacgao: Clas. 2,0; Padrao Construtivo: 1,90 (médio minimo); Localizagao:
R$ 3.561,40 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 520.000,00 — Oferta 10%: R$
3.342,86/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Fevereiro/2026.

SOBRE IMONEIS LANCAMENTOS ANUNCIAR MEU IMOVEL COMPARAR FAVORITOS

| COMPARAR l | W FAVORITO l Descriqﬁo Imovel

CASA

Codigo: TAT637

Area total: 2

Area privativa: 140,00 m*

1 Banhewro

Compartithe f @ £

Elemento amostral n°® 02: Imével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial na Vila Sdo Carlos. Fonte: Artigiani Iméveis (contato/pesquisa online).
Ref: CA7637.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguran¢a do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625
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AMOSTRA N° 03:

Fonte: Artigiani Imoveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA2780). Local:
Vila S3o Carlos; Area: 240,00 m?; Area do terreno: 264,00 m?; Estado de
Conservacgao: Clas. 3,0; Padrao Construtivo: 1,90 (médio minimo); Localizagao:
R$ 3.561,40 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 690.000,00 — Oferta 10%: R$
2.587,50/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Fevereiro/2026.

[~ ——7]
C:A/ijié‘f!ﬁ{l

&

SOBRE IMOVEIS LANCAMENTOS ANUNCIAR MEU IMOVEL COMPARAR FAVORITOS

LN

— L

COMPARAR | | W FAVORITO Descriqﬁo Imovel

CASA

Codigo: TA

Area total:

Area privativa

Ideal para

Compartine: § (© £F

Elemento amostral n° 03: Imével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial na Vila S&o Carlos. Fonte: Artigiani Iméveis (contato/pesquisa online).
Ref: CA2780.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguran¢a do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625
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AMOSTRA N° 04:

Fonte: Artigiani Imoveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. 16632). Local:
Parque Cidade Nova; Area: 250,00 m?; Area do terreno: 340,00 m?; Estado de
Conservagao: Clas. 3,0; Padrao Construtivo: 1,74 (simples médio); Localizagao:
R$ 4.382,36 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 690.000,00 — Oferta 10%: R$
2.484,00/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Fevereiro/2026.

=

Aragant
&/

CASA COM SALAO COMERCIAL A VENDA - PARQUE CIDADE NOVA - MOGI GUAGU/SP.

SOBRE IMOVELS LANCAMENTOS ANUNCIAR MEU IMOVEL COMPARAR FAVORITOS 9

| COMPARAR ] I @ FAVORITO I Descriq§0 Imovel

CAsA

Codigo: 16632

ite, banheiro social € 1

Area total: 34 5
a6 carros.

Area privativa
PTU:RS 0,00
Cond

Q Parque Cidade Nova, Mogi Guagu

Elemento amostral n° 04: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Parque Cidade Nova. Fonte: Artigiani Iméveis (contato/pesquisa
online). Ref: 16632.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguran¢a do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625
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AMOSTRA N° 05:

Fonte: Artigiani Imoveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. 16909). Local:
Parque Cidade Nova; Area: 244,99 m?; Area do terreno: 590,00 m?; Estado de
Conservacgao: Clas. 1,0; Padrao Construtivo: 1,90 (médio minimo); Localizagao:
R$ 4.382,36 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 800.000,00 — Oferta 10%: R$
2.938,90/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Fevereiro/2026.

—

SOBRE IMOVEIS LANCAMENTOS ANUNCIAR MEU IMOVEL COMPARAR FAVORITOS
C

j[,é!f_?l

CASA EM EXCELENTE LOCALIZAGAO PARA COMERCIA/RESIDENCIAL - PARQUE CIDAD

| COMPARAR l I @ FAVORITO | DeSCI’iQaO Imovel

CAsA

Codigo: 16009 . L
2 localizagdo, proximo ao hospital S3o Francisco, avenidas,

Area total: 590,00 m?
Area privativa: 244,90 m?
PTU: RS 0.00

Cond g

e Pargque Cidade Nova, Mogi Guagu
SP
#m 3 Dormitérios

P Quintal com churrasqueirs, piscina, guarto de despejo, banheiroe um saldo pequeno:
+ 3 Banheiros
Terreno com 590,00 metros quadrados, sendo 244,99 de drea construida
&= 4 Vagas S
li roposta n

Elemento amostral n° 05: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Parque Cidade Nova. Fonte: Artigiani Imoveis (contato/pesquisa
online). Ref: 16909.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranga do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625
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AMOSTRA N° 06:

Fonte: Artigiani Iméveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA12265). Local:
Parque Cidade Nova; Area: 183,50 m?; Area do terreno: 252,00 m?; Estado de
Conservagao: Clas. 2,0; Padrao Construtivo: 1,74 (simples maximo);
Localizagdo: R$ 4.382,36 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 500.000,00 — Oferta 10%:
R$ 2.452,32/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Fevereiro/2026.

SOBRE 1MOVELS LANCAMENTOS ANUNCIAR MEU IMCVEL COMPARAR FAVORITOS

| cowmns | | wmewro | Descrig@o Imével

Casa

Codigo: CA12265

Area total: 2

Area privativa: 1
IPTU:RS 0,00

Compartithe f @ )

Elemento amostral n° 06: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Parque Cidade Nova. Fonte: Artigiani Iméveis (contato/pesquisa
online). Ref: CA12265.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranga do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625
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AMOSTRA N° 07:

Fonte: Garcia Negocios Imobilidrios. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref.
CA03422). Local: Jardim Santo Antonio; Area: 256,00 m?; Area do terreno:
360,00 m?; Estado de Conservacgao: Clas. 3,0; Padrao Construtivo: 1,90 (médio
minimo); Localizagdo: R$ 2.191,18 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 710.000,00 —
Oferta 10%: R$ 2.496,09/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial, Data:
Fevereiro/2026.

fls. 671

CASA

Q@ JARDIM SANTO ANTONIO - MOGI GUAGU/SP

Venda

RS 710.000,00

k= 4 dormitdrios

&= sendo 1 suite

™ 2 banheiros

& 3vagas

£3 360,00 m?total
L1 256,00 m*terreno

©3 360,00 m? construida

e» Compartilhe esse imovel

®0000

MW Localizagdo < Adicionar aos favoritos & Imprimir ficha

Elemento amostral n° 07: Imével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial no Jardim Santo Anténio. Fonte: Garcia Negdécios Imobiliarios
(contato/pesquisa online). Ref: CA03422.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranga do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.
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AMOSTRA N° 08:

Fonte: Garcia Negocios Imobilidrios. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref.
CA03243). Local: Jardim Santo Anténio; Area: 186,45 m?; Area do terreno:
300,00 m?; Estado de Conservagido: Clas. 3,0; Padrido Construtivo: 1,74
(simples maximo); Localizagdo: R$ 2.191,18 (Fator K PGV) — S; Valor: R$
540.000,00 — Oferta 10%: R$ 2.606,60/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial;
Data: Fevereiro/2026.

CASA

Q JARDIM SANTO ANTONIO - MOGI GUAGU/SP

Venda
RS 540.000,00

4 dormitorios
sendo 1 suite

2 banheiros

P 3 F F

3vagas
£3 300,00 m2total
{2 300,00 m?terreno

186,45 m? construida

e» Compartilhe esse imével

PRI °o°

M Localizacdo O Adicionar aos favoritos & Imprimir ficha

Elemento amostral n° 08: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Jardim Santo Anténio. Fonte: Garcia Negécios Imobiliarios
(contato/pesquisa online). Ref: CA03243.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguran¢a do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.
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AMOSTRA N° 09:

Fonte: Garcia Negocios Imobilidrios. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref.
CA03359). Local: Jardim Santo Anténio; Area: 176,89 m?; Area do terreno:
250,00 m?; Estado de Conservacgao: Clas. 2,0; Padrao Construtivo: 1,90 (médio
minimo); Localizagdo: R$ 2.191,18 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 460.000,00 —
Oferta 10%: R$ 2.340,44/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial, Data:
Fevereiro/2026.

fls. 673

CASA

Q@ JARDIM SANTO ANTONIO - MOGI GUACU/SP

Venda

R$ 460.000,00
3 dormitdrios

=

& sendo 2 suites
™ 1 banheiro

=

4 vagas

{3 250,00 m?terreno

L3 176,89 m? construida

©0000

M Localizagdo © Adicionar aos favoritos & Imprimir ficha

Elemento amostral n° 09: Imével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial no Jardim Santo Anténio. Fonte: Garcia Negécios Imobiliarios
(contato/pesquisa online). Ref: CA03359.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranga do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

e Compartilhe esse imével

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.
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AMOSTRA N° 10:
Fonte: Garcia Negocios Imobilidrios. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref.
CA02580). Local: Parque Cidade Nova; Area: 167,00 m?; Area do terreno:
252,00 m?; Estado de Conservagido: Clas. 3,0; Padrido Construtivo: 1,74
(simples maximo); Localizagdo: R$ 4.382,36 (Fator K PGV) — S; Valor: R$
450.000,00 — Oferta 10%: R$ 2.425,15/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial;
Data: Fevereiro/2026.

CASA 'CAD258

Q@ PARQUE CIDADE NOVA - MOGI GUAGU/SP

Venda
R$ 450.000,00

Locagdo

RS 2.500,00

3 dormitdrios

o=

& sendo 1 suite
™ 1 banheiro
& 2vagas

©3 252,00 m*total

L3 167,00 m?terreno

L1 252,00 m? construida

e* Compartilhe esse imével

©0000

MW Localizagdo & Adicionar aos favoritos & Imprimir ficha

Elemento amostral n° 10: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Parque Cidade Nova. Fonte: Garcia Negdcios Imobiliarios
(contato/pesquisa online). Ref: CA02580.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranga do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.
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O FEFE (AL
AMOSTRA N° 11:
Fonte: Garcia Negocios Imobilidrios. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref.
CA03079). Local: Parque Cidade Nova; Area: 201,00 m?; Area do terreno:
372,00 m?; Estado de Conservagido: Clas. 1,0; Padrido Construtivo: 1,50
(simples médio); Localizagdo: R$ 4.382,36 (Fator K PGV) - S; Valor: R$
520.000,00 — Oferta 10%: R$ 2.328,36/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial;
Data: Fevereiro/2026.

CASA CA03079

@ PARQUE CIDADE NOVA - MOGI GUACU/SP

Venda
R$ 520.000,00

k= 5 dormitdrios
$= sendo 2 suites
2 banheiros
&= 2vagas

t3 372,00 m*total

L3 372,00 m?terreno

©0000

M Localizagdo  Adicionar aos favoritos € Imprimir ficha

£1 201,00 m?construida

e® Compartilhe esse imovel

Elemento amostral n° 11: Imével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial no Parque Cidade Nova. Fonte: Garcia Negécios Imobiliarios
(contato/pesquisa online). Ref: CA03079.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranga do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.
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AMOSTRA N° 12:

Fonte: Garcia Negocios Imobilidrios. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref.
CA02218). Local: Parque Cidade Nova; Area: 99,00 m?; Area do terreno:
168,00 m?; Estado de Conservagao: Clas. 3,0; Padrdao Construtivo: 1,90 (médio
minimo); Localizagdo: R$ 4.382,36 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 430.000,00 —
Oferta 10%: R$ 3.909,09/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial, Data:
Fevereiro/2026.

CASA

@ PARQUE CIDADE NOVA - MOGI GUACU/SP

Venda

RS 430.000,00

2 dormitérios
sendo 1 suite

1 banheiro

» 3 F %

2 vagas
£3 168,00 m>total
¢3 168,00 m?terreno

3 99,00 m? construida

e® Compartilhe esse imével

el ESLAT R cocco

¥ Localizagdo < Adicionar aos favoritos & Imprimir ficha

Elemento amostral n° 12: Imével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial no Parque Cidade Nova. Fonte: Garcia Negdcios Imobiliarios
(contato/pesquisa online). Ref: CA02218.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguran¢a do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.
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AMOSTRA N° 13:

Fonte: Garcia Negocios Imobilidrios. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref.
CA03687). Local: Jardim Centenario; Area: 66,50 m2; Area do terreno:
175,00 m?; Estado de Conservacgao: Clas. 2,0; Padrdao Construtivo: 1,90 (médio
minimo); Localizagdo: R$ 3.834,56 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 280.000,00 —
Oferta 10%: R$ 3.789,47/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial, Data:
Fevereiro/2026.

CASA

Q@ JARDIM CENTENARIO - MOGI GUAGU/SP

Venda
RS 280.000,00

k= 2 dormitérios
™ 2 banheiros
L3 175,00 m?terreno

{3 66,50 m? construida

e Compartilhe esse imovel

®0000

M Localizagdo < Adicionar aos favoritos & Imprimir ficha

Elemento amostral n° 13: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Jardim Centenario. Fonte: Garcia Negdécios Imobiliarios
(contato/pesquisa online). Ref: CA03687.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranga do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.
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AMOSTRA N° 14:

Fonte: Garcia Negocios Imobilidrios. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref.
CA03070). Local: Jardim Centenario; Area: 110,00 m?; Area do terreno:
300,00 m?; Estado de Conservagido: Clas. 1,0; Padrido Construtivo: 1,74
(simples maximo); Localizagdo: R$ 3.834,56 (Fator K PGV) — S; Valor: R$
375.000,00 — Oferta 10%: R$ 3.068,18/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial;
Data: Fevereiro/2026.

CASA

Q@ JARDIM CENTENARIO - MOGI GUAGU/SP

Venda
R$ 375.000,00

k= 3 dormitdrios
™ 1 banheiro
& 6vagas
L1 300,00 m?total
3 300,00 m?terreno

£2 110,00 m* construida

e® Compartilhe esse imovel

S R RN oo

MW Localizagdo & Adicionar aos favoritos & Imprimir ficha

Elemento amostral n° 14: Imével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial no Jardim Centenario. Fonte: Garcia Negocios Imobiliarios
(contato/pesquisa online). Ref: CA03070.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguran¢a do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.
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AMOSTRA N° 15:

Fonte: Garcia Negocios Imobilidrios. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref.
CA01844). Local: Jardim Centenario; Area: 182,00 m?; Area do terreno:
300,00 m?; Estado de Conservagdo: Clas. 2,0; Padrido Construtivo: 1,74
(simples maximo); Localizagao: R$ 2.191,18 (Fator K PGV) — S; Valor: R$
400.000,00 — Oferta 10%: R$ 1.978,02/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial;
Data: Fevereiro/2026.

CASA
Q JARDIM CENTENARIO - MOGI GUACU/SP

Venda
R$ 400.000,00

3 dormitérios
2 banheiros

1vaga

HOTS IR I 1

300,00 m* terreno

©3 182,00 m? constiuida

e Compartilhe esse imével

.Iﬂﬂﬂﬂﬂﬂl KR

M Localizagdo 2 Adicioner aos favoritos & Imprimir ficha

Elemento amostral n° 15: Imével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial no Jardim Centenario. Fonte: Garcia Negdcios Imobiliarios
(contato/pesquisa online). Ref: CA01844.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranga do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.
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AMOSTRA N° 16:

Fonte: Inovare Imoveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA2710-INQD).
Local: Jardim Santo Antdnio; Area: 124,00 m?; Area do terreno: 300,00 m?;
Estado de Conservagao: Clas. 1,0; Padrao Construtivo: 1,90 (médio minimo);
Localizagdo: R$ 2.191,18 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 385.000,00 — Oferta 10%:
R$ 2.794,35/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Fevereiro/2026.

I~sovare =

e

Casa com 2 quartos, 124 m’, a venda por R$ 385.000 - Jardim Santo Anténio - Mogi 2 Saroating
Guacu/SP

Elemento amostral n° 16: Imével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial no Jardim Santo Antdnio. Fonte: Inovare Imdveis (contato/pesquisa
online). Ref: CA2710-INQD.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranga do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.
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AMOSTRA N° 17:

Fonte: Inovare Imoveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA0959-INQD).
Local: Jardim Santo Antdnio; Area: 190,00 m?; Area do terreno: 250,00 m?;
Estado de Conservagao: Clas. 1,0; Padrao Construtivo: 1,74 (simples maximo);
Localizagdo: R$ 2.191,18 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 362.000,00 — Oferta 10%:
R$ 1.714,74/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Fevereiro/2026.

I’sovare

e

Casa com 2 quartos, 190 m?, 3 venda por RS 362.000 - Jardim Santo Antonio -Mogi & corwerie
Guacu/SP

Sobre casa com 190 m* 3 venda em Mogi Guacu - SP

e L

kovrs bnoves:
A

Elemento amostral n°® 17: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial no Jardim Santo Anténio. Fonte: Inovare Iméveis (contato/pesquisa
online). Ref: CA0959-INQD.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranga do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.
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AMOSTRA N° 18:

Fonte: Inovare Imoveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA1265-INQD).
Local: Vila Leila; Area: 200,00 m?; Area do terreno: 300,00 m?; Estado de
Conservacgao: Clas. 1,0; Padrao Construtivo: 1,50 (simples médio); Localizagao:
R$ 2.191,18 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 240.000,00 — Oferta 10%: R$
1.080,00/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Fevereiro/2026.

I"¥ovare

s 00

Casa com 3 quartos, 200 m’, a venda por R$ 240.000 - Vila Leila - Mogi Guagu/SP

Caracteristicas

N

Elemento amostral n° 18: Imével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial na Vila Leila. Fonte: Inovare Imdveis (contato/pesquisa online). Ref:
CA1265-INQD.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguran¢a do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.
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AMOSTRA N° 19:

Fonte: Inovare Imoveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA1735-INQD).
Local: Vila Sao Carlos; Area: 200,00 m?; Area do terreno: 330,00 m?; Estado de
Conservagao: Clas. 1,0; Padrao Construtivo: 1,74 (simples maximo);
Localizagdo: R$ 3.561,40 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 400.000,00 — Oferta 10%:
R$ 1.800,00/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Fevereiro/2026.

I"ovare

cirnace

Casa com 3 quartos, 200 m*,  venda por R$ 400.000 - Vila Sao Carlos - Mogi & corpunpe
Guacu/SP

L

Quero mas informagdes

novErE moves
v

Elemento amostral n° 19: Imével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial na Vila Sao Carlos. Fonte: Inovare Iméveis (contato/pesquisa online).
Ref: CA1735-INQD.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguran¢a do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625
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AMOSTRA N° 20:

Fonte: Inovare Imoveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA1804-INQD).
Local: Vila Sdo Carlos; Area: 90,00 m?; Area do terreno: 110,00 m?; Estado de
Conservacgao: Clas. 3,0; Padrao Construtivo: 1,50 (simples médio); Localizagao:
R$ 3.561,40 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 295.000,00 — Oferta 10%: R$
2.950,00/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Fevereiro/2026.

Ivovare

CHA N0

Casa com 2 quartes, 90 nv’,  venda por RS 295.000 - Vila Sao Carlos - Mogi
Guacu/SP

Elemento amostral n° 20: Imével em oferta para operacao de venda — Casa
residencial na Vila Sao Carlos. Fonte: Inovare Iméveis (contato/pesquisa online).
Ref: CA1804-INQD.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranga do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.
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AMOSTRA N° 21:

Fonte: Inovare Imoveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA0364-INQD).
Local: Vila Sao Carlos; Area: 100,00 m?; Area do terreno: 200,00 m?; Estado de
Conservacgao: Clas. 2,0; Padrao Construtivo: 1,90 (médio minimo); Localizagao:
R$ 3.561,40 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 320.000,00 — Oferta 10%: R$
2.880,00/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Fevereiro/2026.

I"Yovare

AN

Casa com 3 quartos, 100 m’, a venda por R$ 320.000 - Vila 530 Carlos - Mogi
Guacu/SP

Elemento amostral n°® 21: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial na Vila Sdo Carlos. Fonte: Inovare Imoveis (contato/pesquisa online).
Ref: CA0364-INQD.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranga do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.
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AMOSTRA N° 22:

Fonte: Inovare Imoveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA2278-INQD).
Local: Vila Sao Carlos; Area: 139,00 m?; Area do terreno: 350,00 m?; Estado de
Conservagao: Clas. 1,0; Padrao Construtivo: 1,74 (simples maximo);
Localizagdo: R$ 3.561,40 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 370.000,00 — Oferta 10%:
R$ 2.395,68/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Fevereiro/2026.

I’vovare =

pramead

Casa com 3 dormitérios a venda, 139 m?por R$ 370.000,00 - VilaSao Carlos - Mogi & coreehe
Guacu/SP

Elemento amostral n° 22: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial na Vila Sdo Carlos. Fonte: Inovare Imdveis (contato/pesquisa online).
Ref: CA2278-INQD.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranga do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.
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AMOSTRA N° 23:

Fonte: Inovare Imoveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA2376-INQD).
Local: Vila Sao Carlos; Area: 110,00 m?; Area do terreno: 200,00 m?; Estado de
Conservacgao: Clas. 2,0; Padrao Construtivo: 1,90 (médio minimo); Localizagao:
R$ 3.561,40 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 480.000,00 — Oferta 10%: R$
3.927,27/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Fevereiro/2026.

I’vovare =

pramead

Casa com 3 dormitérios a venda, 139 m?por R$ 370.000,00 - VilaSao Carlos - Mogi & coreehe
Guacu/SP

Elemento amostral n°® 23: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial na Vila Sdo Carlos. Fonte: Inovare Imdveis (contato/pesquisa online).
Ref: CA2376-INQD.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranga do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.



LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO DE IMOVEIS 'f"v"a ENGENHARIA

AMOSTRA N° 24:

Fonte: Inovare Imoveis. Contato: pesquisa online (Oferta: Ref. CA2669-INQD).
Local: Vila Sao Carlos; Area: 385,00 m?; Area do terreno: 275,00 m?; Estado de
Conservagao: Clas. 3,0; Padrao Construtivo: 2,36 (médio maximo);
Localizagdo: R$ 3.561,40 (Fator K PGV) — S; Valor: R$ 1.600.000,00 — Oferta
10%: R$ 3.740,26/m?; — (Vt); Aproveitamento: Residencial; Data: Fevereiro/2026.

I’vovare =

pramead

Casa com 3 dormitérios a venda, 139 m?por R$ 370.000,00 - VilaSao Carlos - Mogi & coreehe
Guacu/SP

Elemento amostral n° 24: Imével em oferta para operagao de venda — Casa
residencial na Vila Sdo Carlos. Fonte: Inovare Imoveis (contato/pesquisa online).
Ref: CA2669-INQD.

JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguranga do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com
Fone: (19) 99130.7625

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.
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2.6.2. Variaveis integrantes do modelo

Para composicédo de um modelo de regresséo, faz-se necessario que se
estabeleca as variaveis deterministicas do modelo, tanto dependentes (que
dependem das demais para que existam) e as independentes (que sédo os vetores
deterministicos do resultado de uma varidvel dependente). As variaveis
dependentes geralmente sdo expressas como o valor de resultado referencial que
se pretende obter com o modelo, seja um valor de mercado para as amostras
utilizadas ou um valor unitario por metro quadrado de area para as mesmas.
Quando é o caso da segunda opgao, estabelece uma relagéo inversa entre a
variavel dependente e aquelas independentes, pois o valor unitario € o resultado
da relacio entre o preco observado e area observada do imovel.

Na tabela 2.6.2.1, tem-se a relagcdo de variaveis adotadas para a
modelagem, bem como sua relagcdo de funcionalidade, elas podendo ser:

quantitativas, qualitativas como dicotdmicas, codigos alocados e proxy.

Valor unitario de s L
e . Valor unitario de mercado de imével com
Variaveis mercado com
desconto de 10% sobre o valor ofertado
Dependente descontode 10% | ,. ... .
(incidéncia do Fator Oferta)
(Fator Oferta)
L. Relagdo com a
Variaveis o e . oz
Classificacdo Descricdo da varavel Variavel Dependente
Independentes 3
(expectativa)
Negativa (-) quanto
maior da area util
construida do imdvel,
menor o valor unitario
Area util de mercado do imével,
construida do Quantitativa Area Util construida do imdvel medida em m? apresentando uma
imovel (X1) relagdo inversa

conforme o aumento da
grandeza fisica, para
equalizagdo dos valores
absolutos (VI)

Area do terreno
(X2)

Quantitativa

Area do terreno do imével medida em m?

Positiva (+) imdveis com
maior area de terreno
apresentam maior
potencial construtivo e
de aproveitamento
territorial

JEAN LUCAS C. MORAES

Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguran¢a do Trabalho | Perito Judicial
CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com

Fone: (19) 99130.7625
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Positiva (+) imdveis com
estado de conservagdo
regular a novo ou
reformado tendem a
apresentar maiores

Varidvel relativa ao estado de conservagdo e -
valores em comparagdo

Estado de Qualitativa obsoletismo atual do imdvel, refletindo a idade .
~ Ly . . - . a imodveis com estado de
conservagao (Codigos aparente do imovel a partir de andlise visual do ~
T . - - conservacdo que
aparente (X3) Alocados) imoével e de seus registros, ndo considerando

necessitem de reparos
simples ou entre 20 e 35
anos e importantes ou
superior a 35 anos,
conforme tabela de
cddigos alocados

realizagdo de vistoria dos elementos amostrais

Positiva (+) imdveis com
padrdo construtivo
maior tendem a
apresentam maiores
valores de mercado.
Padrdes construtivos

Padrdo N Varidvel relativa ao padrdo construtivo a classificar . =
. Qualitativa . -, . considerados: Padrao
Construtivo- IPC o imovel amostral, de acordo com analise técnicae | . .
(Proxy) i simples (Faixa IPC - 1,25 -
(X4) visual do mesmo

1,50 - 1,74); Padrao
Médio (Faixa IPC - 1,90 -
2,15-2,36) -
Classificagdo
fundamentada VEIU
2019 - IBAPE/SP
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Positiva (+) imdveis
localizados em
microrregides com maior
potencial de valoragdo

Variavel relativa a localizagdo do imdvel avaliando imobilidria e maior
por se tratar de banco amostral de diferentes potencial de renda
bairros, porém dentro do raio amostral limite de média da populagdo,
2.000 metros ao entorno do avaliando. tendem a apresentam
Classificagao relativa a Planta Genérica de Valores maiores valores de
Localizacso - (PGV) do municipio de Mogi Guagu, conforme mercado que imdveis
. GN Qualitativa Decreto 24.227, de 26 de dezembro de 2019, localizados em
valorizagdo - . P N L . L
(Proxy) refletindo os indices de valorizagdo dos imdveis microrregiGes com
fator K - PGV (X5) . . . . .
setorizados por microrregides (bairros), de acordo menor potencial de
com a renda média da populag¢do do municipio de valoragdo imobiliaria e
cada regido da cidade, utilizada como de renda unitaria média,
fundamentagdo no cdlculo do IPTU dos imdveis do | de acordo com o Fator K
municipio (Fator K) pelo Poder Publico Municipal de integrante da Planta
Mogi Guagu Genérica de Valores da

Prefeitura Municipal de
Mogi Guagu, que
fundamenta o cdlculo
anual do IPTU municipal

Tabela 2.6.2.1: Variaveis utilizadas no modelo de regressao e seus atributos.

Classificagao de codigos alocados para Estado de Conservagao/ldade (X3

Estado de conservagaol/idade Codigo alocado

Superior a 35 anos ou necessitando de reparos importantes 1
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Idade entre 20 e 35 anos ou necessitando de reparos simples 2
Entre 10 e 20 anos ou bem conservado 3
Novo ou reformado (sem apresentar qualquer patologia) 4
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Tabela 2.6.2.2: Tabela de classificagdo de codigos alocados relativa a variavel Estado

de Conservagao Aparente (X3).

2.7. Modelagem dos dados amostrais

A partir do estabelecido no topico 2.0, tendo os dados amostrais e a relagcéao

de variaveis, tanto dependentes quanto independentes, estabelecida, avancga-se

para a organizagao dos mesmos e a aplicagdo do modelo de regresséo linear no

banco amostral, em analogia ao imdvel avaliando, como pode ser observado a

sequir.
- . Qualitativa o o
Variavel Variavel g Qualitativa | Qualitativa V]
Quantitativa | Quantitativa ﬁggla%%ss (Proxy) (Proxy) il CapE s
Valor
Area util Estado de = Localizagao unitario do
Clemento Amosral | SoTeluide | Areade | consenvacio| Gonsrutiue | g | Uit do M2 01
P IPC (X4) 6§90 | |mével (Y)
(X1) (X3) - fator K - desconto

PGV (X5) Oferta 10%
180,00 759,71 2 1,74 R$ 3.561,40 | R$ 3.611,11 | R$ 3.250,00

1
140,00 290,00 2 1,90 R$ 3.561,40 | R$ 3.714,29 | R$ 3.342,86

2
240,00 264,00 3 1,90 R$ 3.561,40 | R$ 2.875,00 | R$ 2.587,50

3
250,00 340,00 3 1,74 R$ 4.382,36 | R$ 2.760,00 | R$ 2.484,00

4
244,99 590,00 1 1,90 R$ 4.382,36 | R$ 3.265,44 | R$ 2.938,90

5
183,50 252,00 2 1,74 R$ 4.382,36 | R$ 2.724,80 | R$ 2.452,32

6
256,00 360,00 3 1,90 R$ 2.191,18 | R$ 2.773,44 | R$ 2.496,09

7
186,45 300,00 3 1,74 R$ 2.191,18 | R$ 2.896,22 | R$ 2.606,60

8
176,89 250,00 2 1,90 R$ 2.191,18 | R$ 2.600,49 | R$ 2.340,44

9
167,00 252,00 3 1,74 R$ 4.382,36 | R$ 2.694,61 | R$ 2.425,15

10
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201,00 372,00 1,50 R$ 4.382,36 | R$ 2.587,06 | R$ 2.328,36
11
99,00 168,00 1,90 R$ 4.382,36 | R$ 4.343,43 | R$ 3.909,09
12
66,50 175,00 1,90 R$ 3.834,56 | R$ 4.210,53 | R$ 3.789,47
13
110,00 300,00 1,74 R$ 3.834,56 | R$ 3.409,09 | R$ 3.068,18
14
182,00 300,00 1,74 R$ 2.191,18 | R$ 2.197,80 | R$ 1.978,02
15
124,00 300,00 1,90 R$ 2.191,18 | R$ 3.104,84 | R$ 2.794,35
16
190,00 250,00 1,74 R$ 2.191,18 | R$ 1.905,26 | R$ 1.714,74
17
200,00 300,00 1,50 R$ 2.191,18 | R$ 1.200,00 | R$ 1.080,00
18
200,00 330,00 1,74 R$ 3.561,40 | R$ 2.000,00 | R$ 1.800,00
19
90,00 110,00 1,50 R$ 3.561,40 | R$ 3.277,78 | R$ 2.950,00
20
100,00 200,00 1,90 R$ 3.561,40 | R$ 3.200,00 | R$ 2.880,00
21
139,00 350,00 1,74 R$ 3.561,40 | R$ 2.661,87 | R$ 2.395,68
22
110,00 200,00 1,90 R$ 3.561,40 | R$ 4.363,64 | R$ 3.927,27
23
385,00 275,00 2,36 R$ 3.561,40 | R$ 4.155,84 | R$ 3.740,26
24
Média R$ 3.022 R$ 2.720
Desvio Padrao R$ 795 R$ 715
Coeficiente de Variagdo 26,30% 26,30%

Tabela 2.7.1: Variaveis utilizadas no modelo de regressao e seus atributos.

CPF 407.882.008 — 52 | CREA/SP — 5069.98217-0 | e-mail: contatoengoficial@gmail.com

JEAN LUCAS C. MORAES

Engenheiro Civil | Engenheiro Mecanico | Eng. Seguran¢a do Trabalho | Perito Judicial

Fone: (19) 99130.7625

fls. 694

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JEAN LUCAS CONCEICAO DE MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 10:28 , sob 0o nimero WMGU26700107296

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002882-18.2020.8.26.0362 e c6digo Sm7Inlio.



fls. 695 &

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO DE IMOVEIS ENGENHARIA N
O FLEECTI AL =

2

&

- = . . ~ . . >

2.8.1. Andlise de equacao, coeficiente de correlagcdao, coeficiente de Q
\ - - . =
determinacgao e erro padrao da regressao o

g

o

Aa partir da regressao multipla do banco amostral, tem-se: %

(%)

g

RESUMO DOS RESULTADOS S
[%2]

;\gl

Estatistica de regresséo &

,ogs N

R mdltiplo 0,891526879 Coeficiente de correlagdo (r) S

N

IS

R-Quadrado Coeficiente de 79,48% pd
0,794820175 Determinagao (R2) 3

. o

R-quadrado ajustado 0,73782578  79,48% da variagéo dos valores de mercado dos imoveis é explicada @
Erro padréo 366,3276129 variagéo fisica da &rea do imével, de sua &rea territorial, de sua ida
Observagdes 24 aparente/estado de conservagdo, de seu padrdo construtivo e de §

regido municipal

Tabela 2.8.1: Variaveis utilizadas no modelo de regresséao e seus atributos.

2.9.1. Analise da equacgao de regressao

A partir da analise dos coeficientes de correlagao e determinagao, bem como
a determinagao do erro padrao do modelo, infere-se os coeficientes de calculo
gerados pela regresséao estatistica multipla, que compdem a equagao da reta que
explica o valor de mercado do imovel avaliando, assim como os valores estimados
de mercado das amostras utilizadas.

Analisando os coeficientes de calculo de cada uma das variaveis
independentes, pode-se inferir a equagao da reta que explica o comportamento de
mercado, tanto para as amostras utilizadas, quanto para a determinagao do valor

de mercado do imével avaliando.

y = B0 + (B1xX1) + (B2 x X2) + (B3 x X3) + z BiXi
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Onde:

Y = valor de mercado do imovel avaliando;

BO = coeficiente de relagéo do intercepto (valor inicial independente das variaveis);
B1 = coeficiente de inclinagao da variavel X1;

B2 = coeficiente de inclinacdo da variavel X2.

B3 = coeficiente de inclinacdo da variavel X3.

B4 = coeficiente de inclinacdo da variavel X4.

B5 = coeficiente de inclinagdo da variavel X5.

Bi = coeficiente de inclinagao da variavel Xi.

Desta forma, infere-se que a equacdo da reta é valida e explica o
comportamento do mercado através da regressao linear multipla utilizando-se de
planilhas do Microsoft Excel, e sera utilizada para a composig¢ao do valor final de

mercado do imdével avaliando.

2.10. Testes de significancia
2.10.1. Teste de significancia do modelo (Fischer de Snedeccor)

O teste Fischer de Snedecor analisa o comportamento do modelo em
relacéo a significancia maxima permitida em norma, atestando se o modelo € valido
ou nao. Este teste € fundamentado pelo item 6 da tabela de fundamentacédo da
Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos, do IBAPE/SP, de 2011 e da tabela 1
da ABNT NBR 14.653-2, como pode ser observado a seguir.

e Grau
Item Descricao
ll Il |
Nivel de significancia maximo admitido
6 para a rejeicao da hipotese nula do 1% 2% 5%
modelo através do teste F de Snedecor
Pontos 3 2 1
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Tabela 2.10.1.1: Nivel de significancia maximo para o modelo, de acordo com o
grau de fundamentacgao proposto para o teste.

Considerando para a analise de significancia do modelo, os seguintes
parametros:
Grau de significancia maximo admitido para rejeicdo da hipétese nula do

modelo: 1% (a = 0,01) — Grau de fundamentacao lll;

Graus de liberdade do modelo:

GIl=N-K-1
Gl=24-5-1
Gl =18

A partir da relagdo entre o numero de variaveis independentes utilizadas
(K) pelo grau de liberdade do modelo (N-K-1), determina-se na tabela de Snedecor,
anexa a este laudo, o coeficiente F tabelado e compara-se com o coeficiente F

calculado na regresséao estatistica, demonstrando a seguir.

c=0.01
< — > < >
Nao Rejeita H, Rejeita H, F
O Fcalculadcu
Ftabelado

Grafico 2.10.1: Distribuicao de hipoteses do teste Fischer de Snedecor.
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Como pode ser visto no grafico 2.10.1, o coeficiente F calculado pela
regressao deve ser maior que o coeficiente F tabelado pela tabela de Snedecor,
para que o coeficiente final se localiza na regido de rejeigdo HO, ou seja, na regido
de rejeigcao de hipdtese nula para o modelo, o que atesta que o modelo é valido
numericamente.

Apds a verificagcdo da validade numérica, verifica-se a validade da
significancia do modelo, em que o F de significagdo deve ser, em percentual,
inferior ao nivel de significancia maximo admitido para a rejeigado da hipotese nula

do modelo. Os resultados s&o expressos a seguir.

ANOVA

gl SQ MQ F F de significagdo | EM PERCENTUAL

Regresséo 519357202,868 | 1871440,574 | 13,94558474| 1,17066E-05 0,001170656%

Residuo 18| 2415526,56| 134195,92

Total 23 |11772729,43

Tabela 2.10.1.2: Estatisticas da regressao para validagao do modelo (ANOVA).

Apoés a verificacdo da tabela 2.10.1.2, atesta-se que a significacdo do
modelo ¢ inferior ao nivel maximo estabelecido em norma (1,17 x 1073% < 1,00%,

para grau de fundamentacéo lll). Portanto, 0 modelo de regressao € valido.

2.10.2. Teste de significancia das variaveis (T Student)

O teste t de Student analisa o comportamento das variaveis de calculo em
relacdo ao modelo, atestando se as mesmas sao validas em relac&o a significancia
maxima para admissao de hipétese nula em relagao as variaveis, ou seja, para as
variaveis serem validas, elas precisam situar-se na regido de rejeigao de hipotese
nula no grafico 2.10.2.1. Este teste é fundamentado pelo item 5 da tabela de
fundamentacdo da Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos, do IBAPE/SP, de
2011 e da tabela 1 da ABNT NBR 14.653:2011-2, como pode ser observado a

sequir.

Grau
]} Il |

Item Descricao

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

Pontos 3 2 1

Tabela 2.10.2.1: Nivel de significAncia maximo para as variaveis, de acordo com

o grau de fundamentagao proposto para o teste.

Considerando para a analise de significancia das variaveis, os seguintes
parametros:

Grau de significancia maximo admitido para rejeicao da hipétese nula do
modelo: 10% (a = 0,10 — Grau lll);

Graus de liberdade do modelo:

Gl=N—-K-1
Gl=24-5-1
Gl =18

Para o teste t student, existem dois tipos de métodos que podem ser
utilizados: o teste unicaudal (duas regides opostas de rejeicao de HO) e o teste
bicaudal (apenas uma regiao de rejeicdo de hipétese nula). Para a relagao deste
modelo de regresséo, sera utilizado o teste bicaudal como parametro de validagao,

que é demonstrado a seguir.
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a=.0,10

\_/F 0 |
—3
Nao rejeitaH, Rejeita H;

t

Easaio

Grafico 2.10.2.1: Teste bicaudal de hipoteses para o teste t student.

Como visto no grafico 2.10.2.1, o teste bicaudal considera apenas uma
regido de rejeicdo de hipdtese nula para as variaveis, ou seja, como se as duas
caudas de analise estivessem sobrepostas para o mesmo lado.

A partir da relagao entre o nivel maximo de significancia adotado para o
teste bicaudal (10%) e o grau de liberdade do modelo (N-K-1), determina-se na
tabela t student, anexa a este laudo, o coeficiente t tabelado e compara-se com o
coeficiente t calculado na regressao estatistica, para cada uma das amostras a
seqguir.

Portanto, coeficiente t tabelado = 1,734 para as variaveis independentes,
obedecendo ao Grau Ill de fundamentagcdo da tabela 2.12.2.1, tendo a
fundamentacdo global do teste de significancia dos regressores obedecendo ao
menor grau de fundamentagao entre todas as variaveis, que neste caso sera Grau
[, devido todas as variaveis independentes estejam fundamentadas em Grau Il de
fundamentacao.

A partir da determinagao do coeficiente t tabelado, compara-se os mesmos
com os coeficientes de cada variavel (stat-t). Se o coeficiente stat-t de cada variavel

for maior que o coeficiente t tabelado, rejeita-se a hipétese nula para a variavel e a
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mesma esta validada. Caso contrario, a variavel enquadra-se na regiao de
aceitacao da hipétese nula e ela deve ser inabilitada do modelo, conforme

demonstrado no grafico 2.10.2.2.

t student

ltem 5- grau de

crayy Fundamentacéo
Teste o
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Grafico 2.10.2.2: Teste bicaudal de hip6teses para o teste t student.

2.10.2.1. Teste de significancia das variaveis: variavel area util construida

(x1)

Para a verificagao da validade variavel area util construida (x1), tem-se os

seguintes resultados da regresséo:

95%
Coeficie Erro 95% superiore | Inferior | Superior
ntes padrdo Stat t valor-P | inferiores S 90,0% 90,0%
3289,03 | 876,149 | 3,75396 | 0,001453 | 5129,75 | 1448,312 | 4808,33 | 1769,735
Intersecao 5424 7997 4705 051 7849 999 4906 943
6,35676 | 1,34780 | 4,71640 | 0,017215 | 9,18839 | 3,525144 | 8,69394 | 4,019596
Area atil (X1) 9398 0903 0903 360% 4021 774 1893 902
1,24171 | 0,67956 | 1,82722 | 8,429395 | 0,18599 | 2,669427 | 0,06331 | 2,420124
Area do terreno (X2) 7607 3665 7779 569% 2675 889 0987 227
Estado de Conservagao 258,113 | 104,795 | 2,46302 | 2,408594 | 37,9467 | 478,2795 | 76,3917 | 439,8345
Aparente (X3) 1629 1303 6308 795% 639 619 4126 845
2927,67 | 484,977 | 6,03671 | 0,001045 | 1908,77 | 3946,573 | 2086,69 | 3768,655
Padrao Construtivo- IPC (X4) 2696 8704 3991 455% 1999 393 0221 171
Localizagao - valorizagao - 0,28222 | 0,09212 | 3,06360 | 0,669077 | 0,08868 | 0,475768 | 0,12248 | 0,441972
fator K - PGV (X5) 6841 2337 9231 282% 4993 688 0849 832
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Tabela 2.10.1: Resultados da regressao em relagao a validade das variaveis.

Portanto, com um coeficiente t tabelado de 1,734 (Grau Il de
fundamentagao — Teste Bicaudal — G/L — 80%), analisa-se o coeficiente t calculado
para a variavel area util construida do imével (Stat-t/x1), em que fora calculado em
4,716400903, representando um percentual de calculo de 1,72% x 1072% (valor-
P), enquadrando-se na regido de rejei¢cao da hipotese nula para esta variavel. Este
percentual deve ser menor que o nivel de significancia maximo admitido pelo item
5 da tabela de fundamentacéo 2.10.2.1, que no caso para este modelo € 10%.

Portanto, verifica-se que X1 (valor-P) = 1,72% x 1072% < 10%, tornando
assim a variavel area util construida util (x1) valida para este modelo, respeitando

o grau de fundamentacao Ill adotado para esta variavel.

2.10.2.2. Teste de significancia das variaveis: variavel area do terreno (x2)

Para a verificagdo da validade variavel area do terreno (x2), reproduzem-

se novamente resultados da regressao:

95%

Coeficie Erro 95% Superiore | Inferior | Superior
ntes padrdo Stat t valor-P_| inferiores s 90,0% 90,0%
3289,03 | 876,149 | 3,75396 | 0,001453 | 5129,75 | 1448,312 | 4808,33 | 1769,735
Intersegao 5424 7997 4705 051 7849 999 4906 943
6,35676 | 1,34780 | 4,71640 | 0,017215 | 9,18839 | 3,525144 | 8,69394 | 4,019596
Area util (X1) 9398 0903 0903 360% 4021 774 1893 902
1,24171 | 0,67956 | 1,82722 | 8,429395 | 0,18599 | 2,669427 | 0,06331 | 2,420124
Area do terreno (X2) 7607 3665 7779 569% 2675 889 0987 227
Estado de Conservagéao 258,113 | 104,795 | 2,46302 | 2,408594 | 37,9467 | 478,2795 | 76,3917 | 439,8345
Aparente (X3) 1629 1303 6308 795% 639 619 4126 845
2927,67 | 484,977 | 6,03671 | 0,001045 | 1908,77 | 3946,573 | 2086,69 | 3768,655
Padrao Construtivo- IPC (X4) 2696 8704 3991 455% 1999 393 0221 171
Localizagao - valorizagao - 0,28222 | 0,09212 | 3,06360 | 0,669077 | 0,08868 | 0,475768 | 0,12248 | 0,441972
fator K - PGV (X5) 6841 2337 9231 282% 4993 688 0849 832

Tabela 2.10.2: Resultados da regresséo em relagao a validade das variaveis.

Portanto, com um coeficiente t tabelado de 1,734 (Grau Ill de
fundamentacao — Teste Bicaudal — G/L — 80%), analisa-se o coeficiente t calculado
para a variavel area do terreno (Stat-t/x2), em que fora calculado em 1,827227779,
representando um percentual de célculo de 8,429395569% x 107°% (valor-P),

enquadrando-se na regido de rejeicdo da hipotese nula para esta variavel.
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Este percentual deve ser menor que o nivel de significAncia maximo
admitido pelo item 5 da tabela de fundamentagao 2.10.2.1, que no caso para este
modelo é 10%. Portanto, verifica-se que X2 (valor-P) = 8,429395569% x 107 %% <
10%, tornando assim a variavel area do terreno (x2) valida para este modelo,

respeitando o grau de fundamentagao Il adotado para esta variavel.

2.10.2.3.Teste de significancia das variaveis: variavel estado de conservagao

aparente (x3)

Para a verificacdo da validade variavel estado de

(x3), reproduzem-se novamente resultados da regressao:

conservagido aparente

ENGENHARIA
G FEE

I AL

95%

Coeficie Erro 95% Superiore | Inferior | Superior
ntes padrédo Stat t valor-P_| inferiores S 90,0% 90,0%
3289,03 | 876,149 | 3,75396 | 0,001453 | 5129,75 | 1448,312 | 4808,33 | 1769,735
Intersegdo 5424 7997 4705 051 7849 999 4906 943
6,35676 | 1,34780 | 4,71640 | 0,017215 | 9,18839 | 3,525144 | 8,69394 | 4,019596
Area atil (X1) 9398 0903 0903 360% 4021 774 1893 902
1,24171 | 0,67956 | 1,82722 | 8,429395 | 0,18599 | 2,669427 | 0,06331 | 2,420124
Area do terreno (X2) 7607 3665 7779 569% 2675 889 0987 227
Estado de Conservagao 258,113 | 104,795 | 2,46302 | 2,408594 | 37,9467 | 478,2795 | 76,3917 | 439,8345
Aparente (X3) 1629 1303 6308 795% 639 619 4126 845
2927,67 | 484,977 | 6,03671 | 0,001045 | 1908,77 | 3946,573 | 2086,69 | 3768,655
Padrao Construtivo- IPC (X4) 2696 8704 3991 455% 1999 393 0221 171
Localizagéo - valorizagéo - 0,28222 | 0,09212 | 3,06360 | 0,669077 | 0,08868 | 0,475768 | 0,12248 | 0,441972
fator K - PGV (X5) 6841 2337 9231 282% 4993 688 0849 832

Tabela 2.10.3: Resultados da regresséo em relagao a validade das variaveis.

Portanto, com um coeficiente t tabelado de 1,734 (Grau

para a variavel Estado de Conservagao Aparente (Stat-t/x3), em que fora calculado
em 2,463026308, representando um percentual de calculo de 2,408594795% x
107°9% (valor-P), enquadrando-se na regiéo de rejei¢do da hipdtese nula para esta
variavel. Este percentual deve ser menor que o nivel de significancia maximo

admitido pelo item 5 da tabela de fundamentagao 2.10.2.1, que no caso para este

modelo é 10%.

JEAN LUCAS C. MORAES

[l de

fundamentacéo — Teste Bicaudal — G/L — 80%), analisa-se o coeficiente t calculado
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Portanto, verifica-se que X3 (valor-P) = 2,408594795% x 107°% < 10%,
tornando assim a variavel estado de conservacao aparente (x3) valida para este

modelo, respeitando o grau de fundamentacao Il adotado para esta variavel.

2.10.2.4.Teste de significancia das variaveis: variavel Padrao Construtivo (x4)

Para a verificagdo da validade variavel padrdo construtivo (x4),

reproduzem-se novamente resultados da regressao:

95%

Coeficie Erro 95% superiore | Inferior | Superior
ntes padrdo Stat t valor-P | inferiores S 90,0% 90,0%
3289,03 | 876,149 | 3,75396 | 0,001453 | 5129,75 | 1448,312 | 4808,33 | 1769,735
Intersecao 5424 7997 4705 051 7849 999 4906 943
6,35676 | 1,34780 | 4,71640 | 0,017215 | 9,18839 | 3,525144 | 8,69394 | 4,019596
Area util (X1) 9398 0903 0903 360% 4021 774 1893 902
1,24171 | 0,67956 | 1,82722 | 8,429395 | 0,18599 | 2,669427 | 0,06331 | 2,420124
Area do terreno (X2) 7607 3665 7779 569% 2675 889 0987 227
Estado de Conservagao 258,113 | 104,795 | 2,46302 | 2,408594 | 37,9467 | 478,2795 | 76,3917 | 439,8345
Aparente (X3) 1629 1303 6308 795% 639 619 4126 845
2927,67 | 484,977 | 6,03671 | 0,001045 | 1908,77 | 3946,573 | 2086,69 | 3768,655
Padrao Construtivo- IPC (X4) 2696 8704 3991 455% 1999 393 0221 171
Localizagao - valorizagao - 0,28222 | 0,09212 | 3,06360 | 0,669077 | 0,08868 | 0,475768 | 0,12248 | 0,441972
fator K - PGV (X5) 6841 2337 9231 282% 4993 688 0849 832

Tabela 2.10.4: Resultados da regressao em relacio a validade das variaveis.

Portanto, com um coeficiente t tabelado de 1,734 (Grau Il de
fundamentacdo — Teste Bicaudal — G/L — 80%), analisa-se o coeficiente t calculado
para a variavel padrdao construtivo (Stat-t/x4), em que fora calculado em
6,036713991, representando um percentual de calculo de 1,04% x 1073% (valor-
P), enquadrando-se na regido de rejei¢cao da hipotese nula para esta variavel. Este
percentual deve ser menor que o nivel de significancia maximo admitido pelo item
5 da tabela de fundamentagéo 2.10.2.1, que no caso para este modelo é 10%.

Portanto, verifica-se que X4 (valor-P) = 1,04% x 1073% < 10%, tornando
assim a variavel padrao construtivo (x4) valida para este modelo, respeitando o

grau de fundamentacao |ll adotado para esta variavel.
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2.10.2.5.Teste de significancia das variaveis: variavel localizagao (x5)

Para a verificagdo da validade variavel localizagdo (x5), reproduzem-se

novamente resultados da regresséao:

95%

Coeficie Erro 95% Superiore | Inferior | Superior
ntes padrédo Stat t valor-P_| inferiores S 90,0% 90,0%
3289,03 | 876,149 | 3,75396 | 0,001453 | 5129,75 | 1448,312 | 4808,33 | 1769,735
Intersegdo 5424 7997 4705 051 7849 999 4906 943
6,35676 | 1,34780 | 4,71640 | 0,017215 | 9,18839 | 3,525144 | 8,69394 | 4,019596
Area util (X1) 9398 0903 0903 360% 4021 774 1893 902
1,24171| 0,67956 | 1,82722 | 8,429395 | 0,18599 | 2,669427 | 0,06331 | 2,420124
Area do terreno (X2) 7607 3665 7779 569% 2675 889 0987 227
Estado de Conservagao 258,113 | 104,795 | 2,46302 | 2,408594 | 37,9467 | 478,2795 | 76,3917 | 439,8345
Aparente (X3) 1629 1303 6308 795% 639 619 4126 845
2927,67 | 484,977 | 6,03671 | 0,001045 | 1908,77 | 3946,573 | 2086,69 | 3768,655
Padrao Construtivo- IPC (X4) 2696 8704 3991 455% 1999 393 0221 171
Localizagéo - valorizagao - 0,28222 | 0,09212 | 3,06360 | 0,669077 | 0,08868 | 0,475768 | 0,12248 | 0,441972
fator K - PGV (X5) 6841 2337 9231 282% 4993 688 0849 832

Tabela 2.10.4: Resultados da regressao em relagao a validade das variaveis.

Portanto, com um coeficiente t tabelado de 1,734 (Grau Ill de
fundamentacao — Teste Bicaudal — G/L — 80%), analisa-se o coeficiente t calculado
para a variavel localizagdo (Stat-t/x5), em que fora calculado em 3,063609231,
representando um percentual de calculo de 6,69% x 10~1% (valor-P), enquadrando-
se na regiao de rejeigcao da hipotese nula para esta variavel. Este percentual deve
ser menor que o nivel de significancia maximo admitido pelo item 5 da tabela de
fundamentacéo 2.10.2.1, que no caso para este modelo é 10%.

Portanto, verifica-se que X5 (valor-P) = 6,69% x 1071% < 10%, tornando
assim a variavel localizagao (x5) valida para este modelo, respeitando o grau de

fundamentacéo Il adotado para esta variavel.

2.11. Analise de residuos

2.11.1. Calculos dos residuos (relativos e padronizados) e valores estimados

A partir da validagdo dos testes referentes ao modelo e as variaveis,
procede-se para a analise dos residuos da regressédo, parametrizando as

diferencas entre os pregos observados nos elementos amostrais, calculando-se os
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valores estimados para cada amostra a partir da equacao da reta modelada no
topico 4 e calculando-se os residuos padronizados do modelo, que € uma relacao
entre os residuos gerados (prego observado menos valor estimado) e o erro padrao
da regressao.

A analise dos residuos padronizados do modelo nos permite analisar as
amostras graficamente, através de uma dispersdo normal, afim de identificar as
outliers existentes no modelo, se existirem, verificar se respeitam a uma distribuicéo
normal estatistica e comparar com o percentual maximo de outliers permitido pela
ABNT NBR 14.653:2011-2, para validar o banco de amostra.

Portanto, a analise de residuos do modelo é calculada na tabela 2.11.1,
relacionando os precos observados, os valores estimados de cada amostra a partir

da equagao da reta do modelo, os residuos, os residuos relativos e os residuos

padronizados.

V_alor . = Residuos
Precgos Estimado . . Residuo Padrao =
LEGE Observados | ou Previsto B ReS|d_uo (normal) Amostral padra_lo
(Y) Relativo (populacional)

1 R$ 3.250,00 | R$ 3.125,59 124,41 | 3,83% 0,34 0,38
2 R$ 3.342,86 | R$ 3.265,04 77,82 | 2,33% 0,21 0,24
3 R$ 2.587,50 | R$ 2.855,19 (267,69) | -10,35% (0,73) -0,83
4 R$ 2.484,00 | R$ 2.649,27 (165,27) | -6,65% (0,45) -0,51
5 R$ 2.938,90 | R$ 2.943,74 (4,85) | -0,16% (0,01) -0,01
6 R$ 2.452,32 | R$ 2.704,61 (252,29) | -10,29% (0,69) -0,78
7 R$ 2.496,09 | R$ 2.485,98 10,12 | 0,41% 0,03 0,03
8 R$ 2.606,60 | R$ 2.385,16 221,44 | 8,50% 0,60 0,68
9 R$ 2.340,44 | R$ 2.594,16 (253,72) | -10,84% (0,69) -0,78
10 R$ 2.425,15 | R$ 3.067,61 (642,46) | -26,49% (1,75) -1,98
11 R$ 2.328,36 | R$ 1.781,61 546,74 | 23,48% 1,49 1,69
12 R$ 3.909,09 | R$ 3.863,99 45,10 | 1,15% 0,12 0,14
13 R$ 3.789,47 | R$ 3.666,56 122,91 | 3,24% 0,34 0,38
14 R$ 3.068,18 | R$ 2.818,71 249,47 | 8,13% 0,68 0,77
15 R$ 1.978,02 | R$ 2.155,33 (177,31) | -8,96% (0,48) -0,55
16 R$ 2.794,35 | R$ 2.734,34 60,01 | 2,15% 0,16 0,19
17 R$ 1.714,74 | R$ 1.784,28 (69,54) | -4,06% (0,19) -0,21
18 R$ 1.080,00 | R$ 1.080,16 (0,16) | -0,01% (0,00) 0,00
19 R$ 1.800,00 | R$ 2.206,76 (406,76) | -22,60% (1,11) -1,26
20 R$ 2.950,00 | R$ 2.446,42 503,58 | 17,07% 1,37 1,55
21 R$ 2.880,00 | R$ 3.407,56 (527,56) | -18,32% (1,44) -1,63
22 R$ 2.395,68 | R$ 2.619,36 (223,68) | -9,34% (0,61) -0,69
23 R$ 3.927,27 | R$ 3.321,99 605,28 | 15,41% 1,65 1,80
24 R$ 3.740,26 | R$ 3.293,85 446,41 | 11,94% 1,22 1,38

Tabela 2.11.1: Relacdo de residuos relativos, padronizados e valores estimados.
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2.11.2. Verificagado de Outliers

A partir do calculo dos residuos padronizados do modelo, admite-se que a
amostragem obedecga a uma distribuigdo normal estatistica conforme a anélise de
Gauss, estabelecendo os residuos amostrais em trés faixas de limites: -1,00 a 1,00,
-1,64 a 1,64 e -1,96 a 1,96, validando a analise Gaussiana dentro de um intervalo
admissivel de ajuste de 64% a 75% para o primeiro caso, 88% a 95% para o
segundo caso, e 95% a 100% para o terceiro caso, respectivamente.

Dessa forma, os residuos amostrais que se enquadrarem acima de -2 e
acima de 2 desvios padrao, serdao consideradas outliers. Para que o banco de
amostra seja validado, a ABNT NBR 14.653:2011-2 admite um percentual maximo
de 5% de outliers no modelo, para que 0 mesmo mantenha as caracteristicas de

distribuicdo normal, como pode ser visto no grafico 2.11.2, da distribuicdo normal

de Gauss.
o~ £=Normal
f
/ \
n'llll III
. Dutliers
En-‘f-‘-‘é-’s Elementos
.-.‘-'E'F'IE"'LOE- /, ; Discrepantes
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1,96 164 -1,00 ) 1,00 1,64 1,96

Poreste critério — 5% de Outliers
[-0u +) @ mantém ascaracteristicas
de Distribuicdo Normal

Grafico 2.11.2.1: Distribuicdo normal de Gauss para verificagcao de outliers do
modelo.
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A partir da andlise da tabela 2.11.1, determina-se a dispersao grafica e

procede-se a verificagdo das outliers, conforme grafico 2.11.2.2.

2,00

1,50

1,00

0,50

0,00

RS 0,00

-0,50

-1,00

-1,50

-2,00

Residuos padrao (amostras) - Verificacdao de Outliers

1,65
15)
1,49 ¢ 1,37
® 1,22
15)
0,68
0,600
034 034
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R$ 500,00 R$ 1.000,00R$ 1.500,0085 2.000,00R$ 2.500,00RS$ 3.000,00RS$ 3.500,00RS$ 4.000,00RS$ 4.500,00R$ 5.000,00
-0,48 -0,45
1) -081
9,69
oo o
-1,11 -0,73
(6] -0,69
1,44
5}
-1,75
15)

Grafico 2.11.2.2: Verificagdo de outliers do modelo através do grafico de

dispersao de residuos.

A partir da analise gréfica, verifica-se que o modelo nao apresenta outliers,

apresentando uma distribuicdo homocedastica. A partir de entdo, procede-se a

verificagao da validade a partir da analise Gauss a seguir.
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Tabela de Gauss No Modelo
Z = ni Area sob a curva entre +z e -z
= ndmero o .
. (Faixa ideal — Intervalo admissivel .
de desvios- terizaca d Percentual Verificado
adrio para caracterizagdo da curva .
P normal de Gauss) Quantidade
-1,00 a Ideal 68% - admissivel: de 64% a
+1,00 75% 70,83% 14
-1,64 a Ideal 90% - admissivel: de 88% a
+1,64 95% 91,67% 22
-1,96 a Ideal 95% - admissivel: de 95% a
+1,96 100% 100,00% 24
0 outliers
0,00%

Permite-se ter até 5% de outliers

Tabela 2.11.1;: Variaveis de outliers do modelo.

Portanto, o modelo ndo apresenta outliers, o que valida dentro do intervalo

admissivel perante normativa da ABNT NBR 14.653, o que esta dentro do limite de

5,00% estabelecido em norma, tendo a relagéo de 0/24 = 0,00%. validando assim
os residuos do modelo de regressao linear, mantendo a caracteristica de
distribuicdo da curva normal de Gauss no modelo. Verificou-se também que a
distribuicdo de frequéncia dos residuos padronizados guarda semelhanca com a
curva normal de Gauss, em relagao as variaveis aceitaveis e habilitadas no modelo
de regressao proposto, onde verifica-se que os residuos situados entre -1,00 e
+1,00 representam uma frequéncia no modelo de 70,83% (o que & considerado
muito proximo do ideal de 68% e dentro do intervalo admissivel de 64% a 75%). Os
residuos sutados entre -1,64 a +1,64 representam uma frequéncia no modelo de
91,67% (0 que é considerado muito préximo do ideal de 90% e dentro do intervalo
admissivel de 88% a 95%) e os residuos situados entre -1,96 a +1,96 representam
uma frequéncia no modelo de 100% (o que é considerado muito proximo do ideal
de 95% e dentro do intervalo admissivel de 95% a 100%). Portanto, o modelo
dimensionado na regressao linear é validado pela analise de Gauss, guardando

semelhanga com a distribuigdo normal.
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2.12. Validagao do modelo
Com o modelo, as variaveis e os residuos validados, procede-se a
modelagem do grafico da bissetriz da avaliagdo, em que o poder de predigao do
modelo deve ser verificado a partir do grafico de pregos observados na abscissa
versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar pontos
préximos da bissetriz do primeiro quadrante.
Valores Estimados x Precos Observados R*=0,7926
RS 5.000,00
y = 0,7926x + 563,3
R$ 4.500,00
RS 4.000,00 RS 3.863,99
RS 3.666,56 °
RS 3.407,56
RS 3.500,00 °
“ @ ® R$3.321,99
RS 3.067,61 RS 3.125,52 3¢ 3.265,04
RS 3.000,00 TERIYEY RS 2.943,74 <) 855,19
o eaate 2'6{9'36 R$ 2.818,71
R$2.594,16 @
R$ 2.500,00 R§ 2.385 . R$2,704,61
RS 2,155,33 RS 2.446,42
5 435, 9gR$ 2:649,27
RS 2.000,00
[ J
RS 1.500,00 R$ 178428 R>1.781,61
(o}
R$ 1.000,00 RS 1.080,16
RS 500,00
RS 0,00
RS 0,00 RS 500,00 RS 1.000,00 R$ 1.500,00 RS 2.000,00 RS 2.500,00 RS 3.000,00 RS 3.500,00 RS 4.000,00 RS 4.500,00 RS 5.000,00!

Precos Observados

Grafico 2.12: Bissetriz de predicdo de pregcos observados vs. valores estimados.

Portanto, a partir da analise do grafico da bissetriz, conclui-se que o modelo
€ capaz de explicar até 79,26% dos dados, apresentando outliers dentro do
intervalo admissivel da normativa padrao, inclusive em frequéncia residual de
Gauss conforme explanado anteriormente e com variaveis independentes

devidamente validadas, o que estabelece uma confiabilidade de aproximadamente
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79% para o modelo, assim como pode-se observar a colinearidade entre a reta
intercepta do grafico e a dispersao das amostras, respeitando a amplitude de 80%
em torno da estimativa central, o que torna o modelo totalmente valido para
determinar, a partir da equacao da reta linear, o valor de mercado do imével

avaliando.

2.13. Intervalo de Confianga

Na utilizagao de regressdes lineares simples, € de boa aplicagao explicitar
o intervalo de confianga do valor final de mercado correspondente ao imovel
avaliando. O intervalo de confianga tem por objetivo formar intervalos em torno de
Y para expressar incerteza sobre o valor de Y para um determinado xi, ou seja,
expressar a margem de erro que se possa aceitar em torno do valor final proposto
para o imovel avaliando, em carater acima e abaixo do mesmo, respeitando o grau
de precisao estabelecido pela NBR 14.653-1:2019, independentemente do grau de
fundamentacdo em que o laudo se enquadrar.

Para a determinagédo do intervalo de confianga, deve-se primeiramente,
determinar a relagédo de amplitude admitida para cada situacéo, tanto para as
amostras, como ao final para o avaliando. Portanto, o intervalo de confianga segue

a preconizagao das seguintes equacgdes correlativas:

1 X —X)?
L K= X)

b= —
no YX; —X)?

Yecx, = Y+ Topn Syx/1+ Ry
Em que:

W — Valor estimado previsto na equagao de regresséo linear;

T, — Coeficiente de predicao intervalar;
Syx — Variagao da variavel dependente em torno da independente, considerando

amplitude de 80% para intervalo de confianga e 6 graus de liberdade do modelo;
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H; — Correlagao de amplitude erratica;
N — Numero de amostras utilizadas;
X;- Média amostral de area.
A correlagao entre as variaveis deterministicas do intervalor de confianga

pode ser observada no grafico 7.1.

Intervalo de
confianga
para a media

deY, dadoX; \

AN
Y = b0+b1Xi

Intervalo de

previsao paraumY
individuoal, dado X

Grafico 2.13: Correlacao deterministica do intervalo de confianca do modelo,
tanto para amostras, como para o avaliando.

A partir da determinagao dos parametros fundamentais do para o calculo
em torno da estimativa de tendéncia central, considera-se o devido grau de
liberdade do modelo, os parametros estatisticos e adotados referente a cada uma
das amostras componente do banco amostral, para que assim seja possivel a
determinacao das amplitudes admissiveis, dos intervalos de predigédo intervalar
para cada amostra e do intervalo de confianga para cada elemento amostral,
correlacionando os mesmos com sua amplitude calculada e a amplitude percentual,
e, finalmente na linha linear de calculo, a determinacdo de todos os parametros
acima mencionados para o imoével avaliando, possibilitando assim dimensionar o
intervalo de confianga para o mesmo e correlacionar com sua amplitude percentual,
para fins de dimensionamento do grau de precisdo do modelo estatistico
dimensionado para o objeto.

Assim segue a apresentagdo do relatoério estatistico completo do
dimensionamento do intervalo de confianca a partir do modelo estatistico de
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regressao multipla validado anteriormente, intervalo de confianga aplicado ao
imovel avaliando de matricula 5.913, FIC: NE.21.09.06.010.
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cAoLZirﬂtii:l l:’rea Estado de_ Padrao Cocallzacdo val PVaI_c»rt Int lo de Predica Percentual
251 ir: g\zel ter::en %ogszzﬁ:;: C(:gztzt;(t{ii\)lo- valori-zagéo Imé\alec;liY) rer\II;s~o HI Rjg:li:g?éo?nt;:v;?:: IEREIDE2EEMENE | WphEd A m:I?tu de
x1) o (X2) (X3) ;: fg:?l('sz)- equagao
1 180,00 759,71 2 1,74 R$ 3.561,40 | R$ 3.250,00 3_1’;{2’59 0,042257 | R$ 2.628,04 | R$ 3.623,14 | R$ 3.025,41 | R$ 3.225,77 | R$ 200,37 6,41%
2 140,00 290,00 2 1,90 R$ 3.561,40 | R$ 3.342,86 3.22204 0,041744 | R$ 2.767,62 | R$ 3.762,47 | R$ 3.165,47 | R$ 3.364,62 | R$ 199,15 6,10%
3 240,00 264,00 3 1,90 R$ 3.561,40 | R$ 2.587,50 2.8?2,19 0,041754 | R$ 2.357,76 | R$ 3.352,62 | R$ 2.755,61 | R$ 2.954,78 | R$ 199,17 6,98%
4 250,00 340,00 3 1,74 R$ 4.382,36 | R$ 2.484,00 2.6'23,27 0,044133 | R$ 2.151,27 | R$ 3.147,26 | R$ 2.546,88 | R$ 2.751,65 | R$ 204,77 7,73%
5 244,99 590,00 1 1,90 R$ 4.382,36 | R$ 2.938,90 2_9’:374 0,044332 | R$ 2.445,70 | R$ 3.441,79 | R$ 2.841,13 | R$ 3.046,36 | R$ 205,23 6,97%
6 183,50 252,00 2 1,74 R$ 4.382,36 | R$ 2.452,32 2.7%2,61 0,044123 | R$ 2.206,61 | R$ 3.202,60 | R$ 2.602,23 | R$ 2.806,98 | R$ 204,74 7,57%
7 256,00 360,00 3 1,90 R$ 2.191,18 | R$ 2.496,09 2.4';2,98 0,045263 | R$ 1.987,71 | R$ 2.984,24 | R$ 2.382,29 | R$ 2.589,66 | R$ 207,37 8,34%
8 186,45 300,00 3 1,74 R$ 2.191,18 | R$ 2.606,60 2.3@?,16 0,045239 | R$ 1.886,90 | R$ 2.883,42 | R$ 2.281,50 | R$ 2.488,82 | R$ 207,32 8,69%
9 176,89 250,00 2 1,90 R$ 2.191,18 | R$ 2.340,44 2.552,16 0,045246 | R$ 2.095,90 | R$ 3.092,42 | R$ 2.490,49 | R$ 2.697,83 | R$ 207,33 7,99%
10 167,00 252,00 3 1,74 R$ 4.382,36 | R$ 2.425,15 3.02%5,61 0,044123 | R$ 2.569,61 | R$ 3.565,60 | R$ 2.965,23 | R$ 3.169,98 | R$ 204,74 6,67%
1 201,00 372,00 1 1,50 R$ 4.382,36 | R$ 2.328,36 1.72?,61 0,044130 | R$ 1.283,62 | R$ 2.279,61 | R$ 1.679,23 | R$ 1.883,99 | R$ 204,76 | 11,49%
12 99,00 168,00 3 1,90 R$ 4.382,36 | R$ 3.909,09 3.8§§,99 0,044177 | R$ 3.365,98 | R$ 4.362,00 | R$ 3.761,56 | R$ 3.966,42 | R$ 204,87 5,30%
13 66,50 175,00 2 1,90 R$ 3.834,56 | R$ 3.789,47 3.62(?,56 0,042230 | R$ 3.169,02 | R$ 4.164,10 | R$ 3.566,41 | R$ 3.766,71 | R$ 200,30 5,46%
14 110,00 300,00 1 1,74 R$ 3.834,56 | R$ 3.068,18 2.8’1?2,71 0,042169 | R$ 2.321,19 | R$ 3.316,24 | R$ 2.718,63 | R$ 2.918,79 | R$ 200,16 7,10%
15 182,00 300,00 2 1,74 R$ 2.191,18 | R$ 1.978,02 2.1';233 0,045239 | R$ 1.657,07 | R$ 2.653,60 | R$ 2.051,68 | R$ 2.258,99 | R$ 207,32 9,62%
16 124,00 300,00 1 1,90 R$ 2.191,18 | R$ 2.794,35 2_72234 0,045245 | R$ 2.236,08 | R$ 3.232,60 | R$ 2.630,68 | R$ 2.838,01 | R$ 207,33 7,58%
17 190,00 250,00 1 1,74 R$ 2.191,18 | R$ 1.714,74 1.7';228 0,045246 | R$ 1.286,02 | R$ 2.282,54 | R$ 1.680,61 | R$ 1.887,95 | R$ 207,33 | 11,62%
18 200,00 300,00 1 1,50 R$ 2.191,18 | R$ 1.080,00 1.0@316 0,045240 | R$ 581,90 |R$ 1.578,42 | R$ 976,50 |R$ 1.183,82 | R$ 207,32 | 19,19%
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19 200,00 330,00 1 1,74 R$ 3.561,40 | R$ 1.800,00 2.906.76 0,041743 | R$ 1.709,34 | R$ 2.704,19 | R$ 2.107,19 | R$ 2.306,34 | R$ 199,15 9,02%
20 90,00 110,00 3 1,50 R$ 3.561,40 | R$ 2.950,00 2 4*}2 42 0,041852 | R$ 1.948,96 | R$ 2.943,87 | R$ 2.346,71 | R$ 2.546,12 | R$ 199,40 8,15%
21 100,00 200,00 2 1,90 R$ 3.561,40 | R$ 2.880,00 3 4§$ 56 0,041781 | R$ 2.910,12 | R$ 3.904,99 | R$ 3.307,94 | R$ 3.507,18 | R$ 199,24 5,85%
22 139,00 350,00 1 1,74 R$ 3.561,40 | R$ 2.395,68 2 6'1?3 36 0,041749 | R$ 2.121,93 | R$ 3.116,79 | R$ 2.519,78 | R$ 2.718,94 | R$ 199,16 7,60%
23 110,00 200,00 2 1,90 R$ 3.561,40 | R$ 3.927,27 3 3};5 99 0,041777 | R$ 2.824,56 | R$ 3.819,43 | R$ 3.222,38 | R$ 3.421,60 | R$ 199,23 6,00%
24 385,00 275,00 3 2,36 R$ 3.561,40 | R$ 3.740,26 3 252 85 0,041851 | R$ 2.796,40 | R$ 3.791,30 | R$ 3.194,15 | R$ 3.393,55 | R$ 199,40 6,05%
gl 175,89 | 303,65 2 1,80 3389,76
respectivas
Intervalo de Confianga para o Imével Avaliando Minimo Maximo Amplitude Amplitude
percentual
avaliando 163,90 300,00 2 1,74 2191,18 2 zsg 39 0,04524 | R$ 1.772,13 | R$ 2.768,65 | R$ 2.166,73 | R$ 2.374,05 | R$ 207,32 9,13%
Unitario médio calculado Amplitude Grau de Precisao
Valor minimo R$ 2.166,73 4,57%
Valor Médio R$ 2.270,39 1l
Valor Maximo R$ 2.374,05 4.57%
Unitario médio calculado Amplitude Grau de Precisao
Valor minimo R$ 355.127,58 4,57%
Valor Médio R$ 372.117,25 1l
Valor Maximo R$ 389.106,91 4,57%

Tabela 2.13.1: Correlagcao deterministica completa e dimensionamento do intervalo de confianga do modelo, tanto para amostras,
como para o avaliando de matricula 5.913.
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Portanto, dimensiona-se o intervalo de confianga para o imdével avaliando de matricula 5.913, Inscricdo cadastral n°
NE.21.09.06.010, situado a Rua Pedreira, 202, Jardim Santo Antdnio, em torno de tendéncia central do modelo, em R$ 2.166,73/m?
para o limite minimo e R$ 2.374,05/m? para o limite maximo, representando uma amplitude percentual de 9,13%, enquadrando o modelo
estatistico no Grau de Precisao lll, de acordo com a tabela 2.1.3. Assim, adotar-se-a para o avaliando, o valor unitario exatamente

meédio calculado na equagao de regressao linear constante do topico 2.15, situando-se em um intervalo meédio entre os limites minimo

e maximo dimensionados para o intervalo de confianga, que para o avaliando incide em R$ 2.270,39/m?.

do modelo estatistico de regressao multipla validado anteriormente, intervalo de confianga aplicado ao imovel avaliando de matricula

Assim segue a apresentagao do relatério estatistico completo do dimensionamento do intervalo de confianga a partir

26.393, FIC: NE.21.09.06.008 e NE.21.09.06.009.
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Area atil i R
construid AR AL de_ Padrao e Val_or . Percentual
Dado ado e CONSErvaca | oo nstrutivo- ) veler HIEE HI IEEREID .2 e Intervalo de confianga | Amplitude de
imével terren | o aparente IPC (X4) valorizagao | Imével (Y) na Avaliagao Intervalar Amplitude
x1) 0 (X2) (X3) -fator K - equagéo p
PGV (X5)
1 180,00 759,71 2 1,74 R$ 3.561,40 | R$ 3.250,00 3 1';2 59 0,042257 | R$ 2.628,04 | R$ 3.623,14 | R$ 3.025,41 | R$ 3.225,77 | R$ 200,37 6,41%
2 140,00 290,00 2 1,90 R$ 3.561,40 | R$ 3.342,86 3 222 04 0,041744 | R$ 2.767,62 | R$ 3.762,47 | R$ 3.165,47 | R$ 3.364,62 | R$ 199,15 6,10%
3 240,00 264,00 3 1,90 R$ 3.561,40 | R$ 2.587,50 2 8?2 19 0,041754 | R$ 2.357,76 | R$ 3.352,62 | R$ 2.755,61 | R$ 2.954,78 | R$ 199,17 6,98%
4 250,00 340,00 3 1,74 R$ 4.382,36 | R$ 2.484,00 2 6'}5 o7 0,044133 | R$ 2.151,27 | R$ 3.147,26 | R$ 2.546,88 | R$ 2.751,65 | R$ 204,77 7,73%
5 244,99 590,00 1 1,90 R$ 4.382,36 | R$ 2.938,90 2 g'ﬁ 74 0,044332 | R$ 2.445,70 | R$ 3.441,79 | R$ 2.841,13 | R$ 3.046,36 | R$ 205,23 6,97%
6 183,50 252,00 2 1,74 R$ 4.382,36 | R$ 2.452,32 9 7‘32 61 0,044123 | R$ 2.206,61 | R$ 3.202,60 | R$ 2.602,23 | R$ 2.806,98 | R$ 204,74 7,57%
7 256,00 360,00 3 1,90 R$ 2.191,18 | R$ 2.496,09 2 422 08 0,045263 | R$ 1.987,71 | R$ 2.984,24 | R$ 2.382,29 | R$ 2.589,66 | R$ 207,37 8,34%
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8 186,45 300,00 3 1,74 R$ 2.191,18 | R$ 2.606,60 2.32?;,16 0,045239 | R$ 1.886,90 | R$ 2.883,42 | R$ 2.281,50 | R$ 2.488,82 | R$ 207,32 8,69%
9 176,89 250,00 2 1,90 R$ 2.191,18 | R$ 2.340,44 2.55216 0,045246 | R$ 2.095,90 | R$ 3.092,42 | R$ 2.490,49 | R$ 2.697,83 | R$ 207,33 7,99%
10 167,00 252,00 3 1,74 R$ 4.382,36 | R$ 2.425,15 3.0?3;5,61 0,044123 | R$ 2.569,61 | R$ 3.565,60 | R$ 2.965,23 | R$ 3.169,98 | R$ 204,74 6,67%
11 201,00 372,00 1 1,50 R$ 4.382,36 | R$ 2.328,36 1.7@?,61 0,044130 | R$ 1.283,62 | R$ 2.279,61 | R$ 1.679,23 | R$ 1.883,99 | R$ 204,76 11,49%
12 99,00 168,00 3 1,90 R$ 4.382,36 | R$ 3.909,09 3.822,99 0,044177 | R$ 3.365,98 | R$ 4.362,00 | R$ 3.761,56 | R$ 3.966,42 | R$ 204,87 5,30%
13 66,50 175,00 2 1,90 R$ 3.834,56 | R$ 3.789,47 3.622,56 0,042230 | R$ 3.169,02 | R$ 4.164,10 | R$ 3.566,41 | R$ 3.766,71 | R$ 200,30 5,46%
14 110,00 300,00 1 1,74 R$ 3.834,56 | R$ 3.068,18 2.8'122,71 0,042169 | R$ 2.321,19 | R$ 3.316,24 | R$ 2.718,63 | R$ 2.918,79 | R$ 200,16 7,10%
15 182,00 300,00 2 1,74 R$ 2.191,18 | R$ 1.978,02 2.1'2233 0,045239 | R$ 1.657,07 | R$ 2.653,60 | R$ 2.051,68 | R$ 2.258,99 | R$ 207,32 9,62%
16 124,00 300,00 1 1,90 R$ 2.191,18 | R$ 2.794,35 2_72234 0,045245 | R$ 2.236,08 | R$ 3.232,60 | R$ 2.630,68 | R$ 2.838,01 | R$ 207,33 7,58%
17 190,00 250,00 1 1,74 R$ 2.191,18 | R$ 1.714,74 1.72228 0,045246 | R$ 1.286,02 | R$ 2.282,54 | R$ 1.680,61 | R$ 1.887,95 | R$ 207,33 11,62%
18 200,00 300,00 1 1,50 R$ 2.191,18 | R$ 1.080,00 1.0';316 0,045240 | R$ 581,90 |R$ 1.578,42 | R$ 976,50 |R$ 1.183,82 | R$ 207,32 | 19,19%
19 200,00 330,00 1 1,74 R$ 3.561,40 | R$ 1.800,00 2.2'32,76 0,041743 | R$ 1.709,34 | R$ 2.704,19 | R$ 2.107,19 | R$ 2.306,34 | R$ 199,15 9,02%
20 90,00 110,00 3 1,50 R$ 3.561,40 | R$ 2.950,00 2_452!42 0,041852 | R$ 1.948,96 | R$ 2.943,87 | R$ 2.346,71 | R$ 2.546,12 | R$ 199,40 8,15%
21 100,00 200,00 2 1,90 R$ 3.561,40 | R$ 2.880,00 3.4%?,56 0,041781 | R$ 2.910,12 | R$ 3.904,99 | R$ 3.307,94 | R$ 3.507,18 | R$ 199,24 5,85%
22 139,00 350,00 1 1,74 R$ 3.561,40 | R$ 2.395,68 2.6?3,36 0,041749 | R$ 2.121,93 | R$ 3.116,79 | R$ 2.519,78 | R$ 2.718,94 | R$ 199,16 7,60%
23 110,00 200,00 2 1,90 R$ 3.561,40 | R$ 3.927,27 3.3';?’99 0,041777 | R$ 2.824,56 | R$ 3.819,43 | R$ 3.222,38 | R$ 3.421,60 | R$ 199,23 6,00%
24 385,00 275,00 3 2,36 R$ 3.561,40 | R$ 3.740,26 3.2';133;,85 0,041851 | R$ 2.796,40 | R$ 3.791,30 | R$ 3.194,15 | R$ 3.393,55 | R$ 199,40 6,05%
reg"pidciﬁ‘jas 175,89 | 303,65 2 1,80 3389,76
Intervalo de Confianga para o Imével Avaliando Minimo Maximo Amplitude pAgr]gt-I:‘i:tjchj:I
avaliando 325,33 600,00 1 1,90 2191,18 1.85?,05 0,04551 | R$ 1.328,72 | R$ 2.325,37 | R$ 1.723,08 | R$ 1.931,02 | R$ 207,94 | 11,38%
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Unitario médio calculado Amplitude Grau de Precisao
Valor minimo R$ 1.723,08 5,69%
Valor Médio R$ 1.827,05 1l
Valor Maximo R$ 1.931,02 5,69%
Unitario médio calculado Amplitude Grau de Precisao

Valor minimo

R$ 560.568,58

5,69%

Valor Médio

R$ 594.393,67

Valor Maximo

R$ 628.218,76

5,69%

Tabela 2.13.2: Correlagcao deterministica completa e dimensionamento do intervalo de confianga do modelo, tanto para amostras,

como para o avaliando de matricula 26.393.

Da mesma forma que a anterior, dimensiona-se o intervalo de confianca para o imével avaliando de matricula 26.393, Inscricao
cadastral n° NE.21.09.06.008 e NE.21.09.06.009, situado a Rua Pedreira, 190, Jardim Santo Antonio, em torno de tendéncia central do

modelo, em R$ 1.723,08/m? para o limite minimo e R$ 1.931,02/m? para o limite maximo, representando uma amplitude percentual de

11,38%, enquadrando o modelo estatistico no Grau de Precisao lll, de acordo com a tabela 2.1.3. Assim, adotar-se-a para o avaliando,

o valor unitario exatamente médio calculado na equacéo de regressao linear constante do topico 2.15, situando-se em um intervalo

médio entre os limites minimo e maximo dimensionados para o intervalo de confianca, que para o avaliando incide em R$ 1.827,05/m?.

Conclui-se ainda que, o grau de precisdo do modelo de regresséo linear proposto € grau lll, de acordo com a tabela 2.1.3

reproduzida a seguir, apdés o dimensionamento dos intervalos de confianga para ambos os imoveis, configurando a amplitude percentual
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do intervalo de confianga a ser adotado segundo o maior percentual de amplitude dimensionado entre os dois iméveis, que no caso

incide em 11,38%, o que é abaixo de 30,00% para enquadramento no Grau lll. Portanto, grau de precisédo Ill do modelo, validado.

Grau de Precisdo para modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores

1l Il I
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central

<=30% | <=40% | <=50%

indice de Precisdo adotado segundo dimensionamento do intervalo de confianca, tépico 2.13. 11,38%

Tabela 2.13.2: Graus de precisdo no caso de homogeneizagao através do tratamento por fatores ou da utilizagédo da inferéncia
estatistica. Fonte: NBR 14.653:2011-2 e IBAPE/SP.
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Grafico 2.13: Grafico de dispersao da correlagao deterministica entre os intervalos de predi¢cao da avaliagao intervalar em relagao a

variavel independente Area construida do imével (X1), para o banco amostral dimensionado em todos os seus elementos.
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Correlacdo Variavel Area do Terreno (X2) x Valores Previstos/Intervalos de Predicdo
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Grafico 2.13: Grafico de dispersao da correlagao deterministica entre os intervalos de predi¢cao da avaliagao intervalar em relagao a
variavel independente Area do terreno (X2), para o banco amostral dimensionado em todos os seus elementos.
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Grafico 2.13: Grafico de dispersao da correlagao deterministica entre os intervalos de predi¢cao da avaliagao intervalar em relagao a
variavel independente Estado de conservagao aparente (X3), para o banco amostral dimensionado em todos os seus elementos.
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Grafico 2.13: Grafico de dispersao da correlagao deterministica entre os intervalos de predi¢ao da avaliagao intervalar em relagao a

variavel independente Padrao Construtivo (X4), para o banco amostral dimensionado em todos os seus elementos.
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Grafico 2.13: Grafico de dispersao da correlagao deterministica entre os intervalos de predi¢cao da avaliagao intervalar em relagao a

variavel independente Localizagao (X5), para o banco amostral dimensionado em todos os seus elementos.
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Com o modelo de regressao concluido, verifica-se novamente o grau de

fundamentagao proposta no tépico Il, conforme tabela 2.1.1.

Enquadramento do Laudo no Grau de Fundamentacgdo

Item Descrigao Grau Pontos
¢ obtidos
1] 1l |
- Completa quanto a Completa quanto as N . ~
Caracterizacdo do . < o p . d . Adogdo de situacdo
1 o i todas as variaveis varidveis utilizadas : 3
imoével avaliando . paradigma
analisadas no modelo
Quantidade
minima de dados 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),onde k é o
2 de mercado, ndmero de variaveis numero de variaveis | numero de variaveis 2
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
Apresentacdo de
informacdes relativas a Apresentacdo de ~
¢ p CN Apresentacdo de
todos os dados e informacdes ) o .
- DA . . informacdes relativas
Identificagcdo dos | varidveis analisados na | relativas a todos os o
3 . aos dados e variaveis 2
dados de mercado | modelagem, com fotoe | dados e variaveis )
L ) efetivamente
caracteristicas analisados na .
utilizados no modelo
observadas pelo autor modelagem
do laudo
Admitida, desde que:
a) as medidas das
. caracteristicas do
Admitida para . . ~
- imovel avaliando ndo
apenas uma variavel, ; .
desde que: a) as sejam superiores a
O 100 % do limite
medidas das )
. amostral superior,
caracteristicas do ) . .
. i nem inferiores a
imodvel avaliando o
~ . metade do limite
nao sejam amostral inferior,
superiores a 100% ’
o salvo apenas uma
do limite amostral excecio quando o
4 Extrapolacdo Ndo admitida superior, nem s904 3

inferiores a metade
do limite amostral
inferior, b) o valor
estimado ndo
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel

fato ocorrer em
apenas uma variavel
quantitativa
b) o valor estimado
ndo ultrapasse 20 %
do valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis, de
persie
simultaneamente, e
em modulo
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Nivel de
significancia
(somatorio do
valor das duas
5 caudas) maximo 10% 20% 30% 3
para a rejeicdo da
hipotese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)

Nivel de
significancia
maximo admitido
para a rejeicdo da

0, 0, 0,
6 hipdtese nula do LR 2,5% 5% .
modelo através do
teste F de
Snedecor
Graus ]} Il | Soma
Pontos Minimos 16 10 6 16
2,4,5e6
2,4,5e6nograullle L €ono L
P . L minimo no grau ll e | Todos, no minimo no
Itens obrigatorios os demais no minimo X
os demais no grau |

no grau

minimo no grau |

Grau de Fundamentagdo do Laudo Il

Tabela 2.14: confirmacao do grau de fundamentacgao proposto no tépico Il.

Grau de fundamentacao em relagao a inferéncia estatistica, confirmado.

2.15. Valor final de mercado do imével (Imével de Matricula 5.913
do C.R.l local)

Para o calculo do valor final de mercado do imdvel avaliando, tratando-se
de uma casa residencial objeto da matricula 5.913 do C.R.l local, lote 16 da quadra
18, com endereco a Rua Pedreira, 202, Jardim Santo Antoénio, em Mogi Guagu/SP,
inscricdo cadastral municipal n® NE.21.09.06.010, segue a equacao da reta, obtida
através do grafico de probabilidade normal gerado pelo modelo de regressao linear

multipla validado conforme todos os testes e analises executadas.
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Onde:

y = B0 + (B1xX1) + Y71 BiXi

Y = valor de mercado do imodvel avaliando;

BO
variaveis);
B1

= coeficiente de inclinagado da variavel X1;

B2 = coeficiente de inclinagao da variavel X2;

B3 = coeficiente de inclinacdo da variavel X3;

B4 = coeficiente de inclinacdo da variavel X4;

B5 = coeficiente de inclinacdo da variavel X5;

Entao:

ENGENHARIA

0O F I

c

A L

= coeficiente de relagdo do intercepto (valor inicial independente das

Yrs/y, = BO + (B1xX1) + (B2 x X2) + (B3 X x3) + (B4 x X4) + (B5 x X5)

No caso, para o imével avaliando, temos o mesmo enquadrado conforme

as variaveis independentes na seguinte classificagao para fins de dimensionamento

de seu valor de mercado, a partir da equacao de regressao multipla dimensionada:

Classificagao: 2,00
(Necessitando de
reparos simples e

pontuais)

. . Estado de Padrao Localizagao
Imével avaliando | Area util construida (X1) | Area do Terreno (X2) Conservagao Construtivo (X5)
aparente (X3) (X4)
Necessitando de
reparos simples
devido a existéncia
atclogias do 174
Rua Pedreira, ’;’nfmragéo do (Padrdo | R$2.191,18
202, Jd. Santo 2 ¢d simplesa | (Fator K12 —
p 2 300,00 m* (conforme alvenarias e o
Anténio — 163,90 m* (conforme FIC FIC NE .21.09 06.010 acessdes nas médio — PGV -
Matricula 5.913. NE.21.09.06.010) o matr.l’cu.la 5 91'3) areas externas do IPC/VEIU Prefeitura
FIC: NE. : imével conforme 2019 de Mogi
21.09.06.010 . IBAPE: Guagu)
tépico 1.6 o
maximo)

Tabela 2.15.1: Enquadramento e classificacdo do imével avaliando conforme as variaveis

independentes para dimensionamento de seu valor de mercado.
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Yrs/a, = —3-289,035 + (=6,357 x 163,90) + (1,242 x 300,00) + (258,113 x 2,00)
+(2.927,673 x 1,74) + (0,282 x 2.191,18)

Yrs/, = R$ 2.270,39 (dois mil, duzentos e setenta reais e trinta e nove centavos

por metro quadrado de area construida).

Correlacionando o valor unitario dimensionado para o referido imoével
avaliando a partir do modelo de regressao proposto, tem-se que o valor absoluto
de mercado para o referido imével avaliando é o produto do valor unitario
dimensionado pela sua area construida constatada e documentada, o que resulta

em um valor final de mercado para o imovel avaliando de:
Vi =Yrg/\, X Area construida do imével

V; = R$ 2.270,39 x 163,90 M2

Da mesma forma, determina-se o valor final do imoével avaliando situado a

Rua Pedreira, 202, Jardim Santo Antonio, Mogi Guacu, SP; objeto da matricula

5.913 do C.R.l local:

V; = R$ 372.117,25 (trezentos e setenta e dois mil, cento e dezessete

reais e vinte e cinco centavos). Assim, resume-se para o imovel avaliando:

Unitario médio calculado Amplitude | Grau de Precisao
Valor minimo RS 2.166,73 4,57%
Valor Médio RS 2.270,39 11
Valor Maximo RS 2.374,05 4,57%
Unitario médio calculado Amplitude | Grau de Precisao
Valor minimo RS 355.127,58 4,57%
Valor Médio RS 372.117,25 1
Valor Maximo RS 389.106,91 4,57%

Tabela 2.15.2; Valores unitarios e absolutos finais de mercado dimensionados para o
avaliando e correlagdo com sua respectiva amplitude, apresentando o valor médio
adotado e os respectivos valores minimo e maximo como intervalo de confianga para a
avaliacao.
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2.16. Valor final de mercado do imével (Imével de Matricula 26.393
do C.R.l local)

Para o calculo do valor final de mercado do imdével avaliando, tratando-se
de uma casa residencial objeto da matricula 26.393 do C.R.I local, englobamento
dos lotes 12 e 14 da quadra 18, com endereco a Rua Pedreira, 190, Jardim Santo
Anténio, em Mogi Guacgu/SP, inscrigdo cadastral municipal n°® NE.21.09.06.008 e
NE.21.09.06.009, segue a equagao da reta, obtida através do grafico de
probabilidade normal gerado pelo modelo de regressao linear multipla validado

conforme todos os testes e analises executadas.
y = B0 + (B1xX1) + ¥ ' BiXi

Onde:

Y = valor de mercado do imdvel avaliando;

BO = coeficiente de relagado do intercepto (valor inicial independente das
variaveis);

B1 = coeficiente de inclinacdo da variavel X1;

B2 = coeficiente de inclinacdo da variavel X2;

B3 = coeficiente de inclinagao da variavel X3;

B4 = coeficiente de inclinagao da variavel X4;

B5 = coeficiente de inclinacdo da variavel X5;
Entao:
Yr$/y, = BO + (B1xX1) + (B2 x X2) + (B3 X x3) + (B4 x X4) + (B5 x X5)

No caso, para o imével avaliando, temos 0 mesmo enquadrado conforme
as variaveis independentes na seguinte classificagao para fins de dimensionamento

de seu valor de mercado, a partir da equagéo de regressao multipla dimensionada:
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ENGENHARIA
0O F I

Cl1 AL

Imével avaliando

Area util construida (X1)

Area do Terreno (X2)

Estado de
Conservagao
aparente (X3)

Padrao
Construtivo
(X4)

Localizagao
(X5)

Rua Pedreira,
202, Jd. Santo
Antbnio —
Matricula 26.393.
FIC:
NE.21.09.06.008

e
NE.21.09.06.009

325,33 m? (conforme FIC
NE.21.09.06.008 e
NE.21.09.06.009)

600,00 m? (conforme

FIC NE.21.09.06.008

e NE.21.09.06.009 e
matricula 26.393)

Necessitando
de reparos
importantes e
gerais devido a
existéncia de
patologias de
infiltracéo,
lixiviagao,
eflorescéncias
de
revestimento e
trincas e
fissuras em
elementos de
vedagao
internos e
externos, como
alvenarias,
trincas em
lajes de
corredores
internos e a
presenga
destas
patologias no
mezanino,
conforme
tépico 1.6
Classificagao:
1,00
(Necessitando
de reparos
importantes e
gerais)

1,90 (Padrao
médio —
IPC/VEIU 2019
IBAPE: minimo
médio)

R$ 2.191,18
(Fator K12 —
PGV -
Prefeitura
de Mogi
Guagu)

Tabela 2.15.1: Enquadramento e classificacdo do imével avaliando conforme as variaveis

independentes para dimensionamento de seu valor de mercado.

Yr$/y, = —3.289,035 + (—6.357 x 325,33) + (1,242 x 600,00) + (258,113 x 1,00)

+ (2.927,673 x 1,90) + (0,282 x 2.191,18)

Yrs/y, = R$ 1.827,05 (um mil, oitocentos e vinte e sete reais e cinco centavos por

metro quadrado de area construida).

Correlacionando o valor unitario dimensionado para o referido imével
avaliando a partir do modelo de regressao proposto, tem-se que o valor absoluto
de mercado para o referido imével avaliando € o produto do valor unitario
dimensionado pela sua area construida constatada e documentada, o que resulta

em um valor final de mercado para o imovel avaliando de:
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V; = R$1.827,05 x 325,33 M2

Vi = Yrg/\, X Area construida do imével

ENGENHARIA
G FTEET AL

Da mesma forma, determina-se o valor final do imoével avaliando situado a

Rua Pedreira, 190, Jardim Santo Antdnio, Mogi Guacu, SP; objeto da matricula

26.393 do C.R.Il local:

V; = R$ 594.393,67 (quinhentos e noventa e quatro mil, trezentos e

noventa e trés reais e sessenta e sete centavos).

Assim, resume-se para o imovel avaliando:

Unitario médio calculado Amplitude | Grau de Precisao
Valor minimo RS 1.723,08 5,69%
Valor Médio RS 1.827,05 11
Valor Maximo RS 1.931,02 5,69%
Unitario médio calculado Amplitude | Grau de Precisao
Valor minimo RS 560.568,58 5,69%
Valor Médio RS 594.393,67 1
Valor Maximo RS 628.218,76 5,69%

Tabela 2.15.2:; Valores unitarios e absolutos finais de mercado dimensionados para o
avaliando e correlagdo com sua respectiva amplitude, apresentando o valor médio
adotado e os respectivos valores minimo e maximo como intervalo de confianga para a

avaliacao.
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Capitulo il

Conclusao

Como conclusao desta obra técnica, a pericia afirma os valores finais
plausiveis dimensionados, revisados e atualizados de mercado para os imoéveis

avaliando em:

Imével: Rua Pedreira, 202, Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu, SP; objeto
da matricula 5.913 do C.R.l local, FIC: NE.21.09.06.010, em R$ 372.117,25
(trezentos e setenta e dois mil, cento e dezessete reais e vinte e cinco
centavos), correspondendo a um valor unitario de R$ 2.270,39/m?, podendo ser

expresso em R$ 375.000,00 (trezentos e setenta e cinco mil reais).

Imével: Rua Pedreira, 190, Jardim Santo Antdnio, Mogi Guagu, SP; objeto
da matricula 26.393 do C.R.I local, FIC: NE.21.09.06.008 e NE.21.09.06.009, em
R$ 594.393,67 (quinhentos e noventa e quatro mil, trezentos e noventa e trés
reais e sessenta e sete centavos), correspondendo a um valor unitario de R$

1.827,05/m?, podendo ser expresso em R$ 600.000.00 (seiscentos mil reais).

Valores de mercado avaliados validos para a data atual (fevereiro de 2026),
considerando os iméveis como um todo, separados por cada um, em todas as suas

benfeitorias.
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Capitulo IV

Encerramento

Tendo encerrado os trabalhos, lavro o presente Laudo Pericial de Avaliagao
de Valor de Mercado de Imdvel, que contém 154 (cento e cinquenta e quatro)
laudas, enumeradas sequencialmente, assinadas eletronicamente, com 04 (quatro)

anexos abaixo relacionados. S3o anexos deste Laudo:

Anexo | — Fichas de inscricdo cadastral do imoével n°® NE.21.09.06.010,
NE.21.09.06.008 e NE.2109.06.009, e Fichas de cadastro digitais, expedidas pela
Prefeitura Municipal de Mogi Guacu.

Anexo Il — Copia das matriculas dos imoveis, de n°® 5.913 e 26.393 do
C.R.I de Mogi Guagu, SP.

Anexo lll — Certiddo negativa de débitos dos imoveis, n° 1860/2026,
1862/2026 e 1865/2026, expedida pela Prefeitura Municipal de Mogi Guacu.

Anexo IV — Relatorio resumo dos resultados estatisticos.

Anexo V — ART n° 2620250077664.

Firmo o presente,
Mogi Guagu, 20 de fevereiro de 2026.

ENG. JEAN LUCAS C. MORAES
Engenheiro Civil
Eng. Seguranga do Trabalho
Engenheiro Mecéanico
Perito Judicial
CREA/SP: 5069.98217-0
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