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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE

DIREITO DA 3° VARA CIiVEL DO FORO CENTRAL DA
COMARCA DA CAPITAL DO ESTADO DE SAO PAULO

Processo: 0034578-77.2023.8.26.0100
Requerente: Celia Viotti Fagundes
Requerido: Luisa Helena Ennser

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

Sao Paulo, 31 de outubro de 2024.

Eng. Ingo Jurgen Giuliano Scorciapino
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1- Consideragoes Preliminares

O presente laudo tem por objetivo a avaliagdo de comercializagdo do imével
situado na Rua Iracema, 210 (Condominio Residencial Flat Juquehy-y-Assu —
Casa 10 Tipo 4), Maresias/SP, Matricula N° 40.763 do Rl de S&o Sebastiao/SP.

Os valores aferidos e as pesquisas realizadas nesta Pericia tém como referéncia
o0 més de outubro do ano de 2024.

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

Finalidade da Pericia de Avaliacido: Aferir o valor de mercado de compra e venda
do referido imovel.

“Valor de Mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro
das condigbes do mercado vigente.” ABNT NBR 14.653-1:2001

1.1- Referéncias Normativas Desta Pericia:

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

e ABNT NBR 14.653-2:2011 (Avaliagdo de Bens - Parte 2: Imoveis
Urbanos)

e ABNT NBR 13.752:2006 (Pericias de Engenharia na Construgao Civil)

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

1.2- Referéncias Bibliograficas Desta Pericia de Avaliagao:

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

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

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

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

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

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

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

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

Foi realizada diligéncia ao objeto pericial em 04 de outubro de 2024, as 11:00
horas. Na ocasido, este engenheiro foi recepcionado pelo zelador do
condominio, Sr. Natanael Ribeiro Silva.

O zelador informou que os proprietarios do imovel periciado ndo estavam
presentes e que o local encontrava-se fechado.

Apesar dessa limitacdo, foi possivel realizar a inspecdo da parte externa e,
parcialmente, da parte interna do imével. A edificacdo possui amplos planos de
vidro, o que permitiu a visualizagdo das condi¢des internas.

Adicionalmente, a inspegao contou com a obtencgao de relatorio fotografico aéreo
complementar, através de drone.

Conforme disposto na Norma Brasileira de Avaliagdo de Iméveis (ABNT NBR
14.653-2:2011), no item “7.3.5.2 — Impossibilidade de Vistoria®, utilizamos a
alternativa prevista para realizar a inspecado de forma externa, respeitando as
premissas da norma.

Dessa forma, a vistoria foi conduzida externamente, em conformidade com os
critérios estabelecidos pela ABNT NBR 14.653-2:2011.

2.1- Caracteristicas Gerais da Edificagao:

Trata-se de uma edificacdo de trés pavimentos, com 274,48m? de area de
privativa. O imdvel esta instalado em um terreno dividido através de fragcéo ideal
(6,76324%). O objeto pericial esta situado em condominio fechado.

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

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

Classe: Residencial

Tipo: Casa

Padrao Construtivo: Padréao Fino

Estado de Conservagao: Referéncia “C” — Depreciacéo 2,52%
Idade Aparente da Edificagao: 15 Anos

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por INGO JURGEN GIULIANO SCORCIAPINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/10/2024 as 18:53 , sob 0 nimero WIMJ24425394283

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0034578-77.2023.8.26.0100 e codigo 026f\WCM5.



Jurgen-is|

fls. 275

PERICIAS E
CONSULTORIA

CNM n° 1199568.2.0040763-25

REGISTRO DE IMOVEIS

SAO SEBASTIAO ESTADO DE SAO PAULO

LIVRO N° DOIS - REGISTRO GERAL
——MATRICULA — FICHA DATA
40.763 01 11/mar¢o/2009

IMOVEL: CASA N.° DEZ (10) - tipo 4, do CONDOMINIO RESIDENCIAL FLAT JU
QUEHY-Y-Assu, localizado na Rua Iracema, n.° 210, no Bairro de Juquey, distrito
de Maresias, neste municipio, com a area privativa de 274,48m?* (sendo 159,16m*
no pavimento térreo e 115,32m? no pavimento superior), a drea comum de 6,72m?,
encerrando, portanto, a 4rea total construida de 281,20m?, correspondendo-The a
fragdo ideal de 6,76324% no terreno (que tem 22.553,80m”) onde se assenta 0 refe
rido condominio ¢ nas demais coisas de uso comum.

Possui dois pavimentos, sendo que o pavimento térreo € composto de: va
randa (com acesso por meio de escada externa), drea coberta (acessada por inter
médio de escada externa) com churrasqueira, sala de estar com lareira, sala de jan
tar, suite completa (designada como suite 4), depdsito, rea de servigo, lavabo, co
zinha e hall de escadarias que d4 acesso ao pavimento superior, que ¢ composto de
trés suites completas (designadas como suites 01, 02 ¢ 03), varanda, hall de circula
¢d0 e mezanino.

Tem direito a uma vaga no estacionamento coletivo descoberto - situado
entre as casas nimeros 13 (matricula n.° 40.766) ¢ 14 (matricula n.° 40.767), de
um lado, e a 4rea verde noticiada na averbagdo n.° 01, desta matricula, dos outros
lados -, para um veiculo de passeio, de pequeno ou médio porte.

Sua construg#o ocupa 159,16m” (cento ¢ cinquenta ¢ nove metros quadra
dos e dezesseis decimetros quadrados) do terreno do condominio.

Confronta: na frente, com a drea de terreno comum do condominio, que a
separa da via de circulagdo interna; no lado direito de quem da frente a olha, com
a faixa de terreno comum do condominio, que a separa da aludida via de circula
¢d0; no lado esquerdo, com a area de terreno comum do condominio, que a separa
da mesma via de circulagio; e, no fundo, com a érea de terreno comum do condo
minio, que a separa da casa n.° 09 (matricula n.° 40.762) e da drea verde noticiada
na averbagdo n.° 01, desta matricula.

INSCRICAO MUNICIPAL: 3133.111.4104.0001.0000 (para todo condominio).

PROPRIETARIA: LUISA HELENA ENNSER, brasileira, solteira, maior, empresa
ria, RG n.° 20.479.529-SSP-SP, CPF (MF) n.° 114.354.208-88, domiciliada na Rua
Irauna, n.° 1.094, em Sdo Paulo, Capital.

ORIGEM: Registro n.° 14 (da atribuigdo), lavrado hoje, na matricula n.® 40.385,
aberta no dia 23 de junho de 2008. As institui¢do e especificagdo do condominio
foram registradas hoje, sob o n.° 04, na referida matricula n.® 40.385. Ja a conven
¢do foi registrada hoje, sob n.° 831, no livro n.° 3-Registro Auxiliar.

Ao Oficial: R$5,93. Ao Estado: R$1,68. Ao Ipesp: R$1,25. Ao RCivil: R$0,31. Ao Tribunal de Justi
ca: R$0,31. Protocolo n.” 74.407, Bagi icrofjme n.° 69.001.

+” *(Bel. JOSE LOCIO LOLIO)

0 OFICIAL: 2
Zv. 1/40.763

TRANSPORTE DE PRESERVACAO DE AREA VERDE

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

0,00

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

B Entre nova e regular

0,32

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

& Regular

2,52

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

Entre regular e
D necessitando de
reparos simples

8,09

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

Necessitando de
reparos simples

18,10

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

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

33,20

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

Necessitando de
reparos importantes

52,60

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

Necessitando de
H reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

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

| Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

Legenda: Tabela 01 — Estado de Conservagao “Ec’- IBAPE.
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1.2.7 PADRAOFINO

Edificagoes em terrenos de grandes proporcoes, totalmente isoladas, obedecendo a pro-
jeto arquitetonico peculiar, demonstrando preocupac¢ao com funcionalidade e a harmonia
entre os materiais construtivos, assim como, com os detalhes dos acabamentos aplicados.
Compostas normalmente de salas para trés ambientes ou mais (estar, jantar, escritorios, bi-
blioteca, sala de inverno, etc.), lavabo, sala de almogo, copa, cozinha com despensa, quatro
ou mais dormitérios (geralmente suites), dependéncias para empregados e garagem para
no minimo trés veiculos. Areas livres planejadas atendendo projeto de paisagismo, podendo
ter piscina, quadra esportiva ou churrasqueira. Estrutura completa de concreto armado. Co-
bertura em laje impermeabilizada com produtos apropriados, obedecendo a projeto espe-
cifico e com protecao térmica ou telhas de ceramica ou ardésia, sobre estrutura de madeira.
Fachadas pintadas a latex acrilico sobre massa corrida, textura ou com aplicacao de pedras
especiais ou materiais equivalentes, com detalhes definindo um estilo arquiteténico.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos especiais, geral-
mente produzidos sob encomenda, tais como:

» Pisos: marmore ou de granito, assoalhos, carpete de alta densidade.

» Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida, azulejos, formica, epoxi, tecidos, papel deco-
rado, porcelanato ou equivalente.

» Forros: pintura acrilica sobre massa corrida aplicada na propria laje ou gesso; madeira.

* Instalagoes hidraulicas: obedecendo a projeto especifico, banheiros dotados de pecas
sanitdrias e metais nobres, hidromassagem, aquecimento central.

» Instalagoes elétricas: projetadas especialmente e utilizando circuitos independentes e com-
ponentes de qualidade, para pontos de usos diversos, inclusive tomadas para equipamentos
domeésticos, telefone, eventualmente ar condicionado e equipamentos de seguranca.

» Esquadrias: madeira ou de aluminio com detalhes de projeto especifico e utilizando fer-
ragens especiais.

R e

Legenda: Definigdo de “Padrao Construtivo” — IBAPE.
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Consideragdes: Imagem aérea do objeto pericial.
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Consideracoes: Fachada do objeto per|C|a.
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Considerage‘h: interior do bjeto pericial.

sieragos: Fachada do ojto pericil.
Conidéragées: Interior do objeto pericial.
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Consideracoes
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3 - Avaliagao Imobiliaria Segundo ABNR NBR 14.653 (Partes 1 e
2):

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

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

3.1- Método comparativo direto de dados de mercado:

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.” - NBR 14.653-
1:2011/ltem 8.2.1

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

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

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

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

3.2- Pesquisa Imobiliaria e Modelagem Matematical/Estatistica:

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

- Imoveis a venda na mesma regido do imével sob avaliagdo (Juquehy), onde se
assumem pertencentes a condigbes econdmico-mercadoldgicas semelhantes;

- Imoveis situados em condominios fechados;

- Area construida entre 200m2 a 400m2;

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

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

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

Foram levantados 18 iméveis a venda, segundo critérios acima detalhados, que
compdem as amostras que descrevem o comportamento do mercado imobiliario
da regido, para imoveis dentro da envoltoria de dados e caracteristicas fixadas.

3.3- Analise Estatistica da Pesquisa Elaborada

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

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

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

R Quadrado: 99,51% - A equacdo descreve com 99,51% de certeza o
comportamento do mercado com essa modelagem matematica.

Observagoes: 18 — Foram analisadas 18 amostras na regressao linear.
Teste de T-Student: Fcaic= 1.011,97 >> Fcrix 2,1

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

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

Pvalue (Area Privativa) = 0,00%
Pvaive (Imével Favorecido) = 0,07%
Pvalue (IMmével Prejudicado) = 0,00%

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

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

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

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

B1 = Coeficiente de regressdo relativo a variavel “Area Construida”
(R$12.942,76/m?).

X1 = Area Construida do Imével Avaliado (274,48m?).

B2 = Coeficiente de regressdo relativo a variavel “Imoével Favorecido”
(R$743.364,29).

X2 = Imovel Favorecido (N&o = 0 =» Objeto Pericial pode ser considerando como
um “Imével Prejudicado” da Regido, visto localizagdo afastada da praia, ndo
possuir terreno privativo, idade da edificacao e auséncia de piscina).

Bs = Coeficiente de regressdo relativo a variavel “Imével Prejudicado” (R$-
834.143,67).

X3 = Imovel Prejudicado (Sim = 1 =» Objeto Pericial pode ser considerando como
um “Imével Prejudicado” da Regido, visto localizagdo afastada da praia, nao
possuir terreno privativo, idade da edificacdo e auséncia de piscina).

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

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

Processamos todas as variaveis acima elencadas na equacao que descreve o
comportamento do valor do imével avaliado. Segue:
Y =Bo+P1.X1+PB2. X2+ P3. Xz+ &
Y = R$0,00 + X1 . R$12.942,76+ X2 . R$743.364,29 + X3 . R$-834.143,67 + &;
Y = R$0,00 + R$3.552.528,41 + R$0,00 + R$-834.143,67 + &i
Y = R$2.718.384,74 + &,
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Intervalo de Confianga (I.C.), temos:
Y = R$2.718.384,74 E= R$281.075,87 Y-2E <I.C. < Y+2E

O intervalo de confianga dessa modelagem matematica, com 95% de certeza, é
de:

R$2.156.233,00 < I.C. < R$3.280.536,48

Verificagao da Micronumerosidade:
Segundo a NBR ABNT 14.653-2:2011 - Anexo A, temos:
n=4 (k+ 1) = Para Grau de Fundamentacao Il

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

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

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

Como temos 3 variaveis independentes, k=3
nz4(k+1)=22n=24(3+1)=>n=216 (Grau Il de Fundamentacéo)

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

Temos:

K=3 Numero de variaveis independentes

n=18 Numero de amostras

nj=3 Numero de dados com mesma caracteristica

Portanto, ja que as condigcbes acima foram atendidas em nossa analise,
confirma-se que n&do ocorre a micronumerosidade no estudo elaborado.

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

Conclusao: Dessa forma, verificamos e atestamos a conformidade do modelo
matematico exposto as premissas da ABNT NBR 14.653-2:2011.
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Enquadramento nos Graus de Fundamentagao:
Segundo “Tabela 1 — Grau de fundamentag&o no caso de utilizagc&do de

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

ltem Grau

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

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

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

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

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

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

Grau | - 6 Pontos com todos Itens no Grau | — Sim

Pontos Obtidos: 16

Dessa forma, segundo ABNT NBR 14.653-2:2011, essa pericia se enquadra no
Grau Il de Fundamentagao.

Enquadramento nos Graus de Precisao:

Segundo “Tabela 5 — Grau de precisao nos casos de utilizagdo de modelos de

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

Grau Il <=30%
Grau |l <=40%
Grau | <=50%
R$2.156.233,00 < |.C. < R$3.280.536,48

1.C.= 20,68%

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

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

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

Assim:

Valor de Efetivo Negodcio = 0,90 x R$2.718.384,74
Valor de Efetivo Negoécio = R$2.446.546,27

4 - Conclusao da Pericia:

O valor de mercado para compra e venda do imével, no estado em que se
encontra, é de R$2.446.546,27.

5 - Encerramento:

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

Sa0 Paulo, 31 de outubro de 2024.
Atenciosamente,

Eng. Ingo Jurgen Giuliano Scorciapino
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