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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA
52 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Il - JABAQUARA

Processo n° 1008779-20.2020.8.26.0003

Pelo presente instrumento, referente a EXECUGAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL — PRESTACAO DE SERVICOS, para determinar o
valor de venda do imovel situado na Rua Doutor Braulio Gomes,
25, conjunto 407, Sdo Paulo/SP, matricula n° 56.914, movida
por COLEGIO DANTE ALIGHIERI em face a MARCELO CAJANO,
venho vem respeitosamente apresentar o laudo de avaliagao,
embasado pela ABNT, NBR-14653-1 e 14.653-2.

Este documento apresenta-se em folhas numeradas sequencialmente de 1 a 26 com
dois anexos.

Nestes termos,
Pede deferimento,

Sado Paulo, 01 de novembro de 2023

Marilisa Sarian Altounian
Perita Judicial — Engenheira Civil
CREA N° 5060340646
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1) CONSIDERACOES PRELIMINARES
1.1) Objetivo:
Constitui objetivo do presente trabalho a determinagdo do justo valor de mercado
do imdvel abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:
» Tipo: conjunto comercial;
» Endereco: Rua Doutor Braulio Gomes, 25, conjunto 407;
» Local: Republica;

» Municipio: Sdo Paulo/SP;

» Finalidade: apuragdo do valor de venda para o imoével em questdao, bem como, a
apresentacao dos fatores que subsidiaram a execu¢ao do mesmo.

1.2) Conceito de valor:
Entendemos como valor de mercado, a expressdao monetaria do bem, a data de
referéncia da avaliacdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras das
possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagao, ndao estejam compelidas a
negociagao.

O referencial adotado nesta avaliagao encontra respaldo na NBR-14.653-1 da ABNT
(Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde,
no seu item 3.1.47, preceitua:

“valor de mercado: quantia mais provdvel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,
dentro das condicbes do mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um mercado de
concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v nimero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que n3o possam
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;
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v’ inexisténcia de influéncias externas;

v’ racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem,
o0 mercado e as tendéncias deste;

v" perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com
liberdade plena de entrada e saida do mercado.

1.3) CondigOes e limitagoes:
Este parecer técnico avaliatério segue as condicdes e limitacdes abaixo
relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais
consultados e as informacgdes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis.

» O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para a
sequéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste parecer em
conexdo com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na
legislagdo que disciplina o exercicio da profissdao, bem como em regulamentos
elaborados pelo respectivo conselho profissional.

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos consideragdes legais
de mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposi¢ao de divisas, etc.,
providéncias estas que consideramos de carater juridico.

1.4) Vistoria:
A vistoria é uma importante fase do processo avaliatdrio que visa proporcionar ao
Engenheiro conhecer da melhor forma possivel tanto o imével que serd avaliado,
bem como a regido na qual ele se encontra, inclusive trazendo informagdes
importantissimas para o laudo, conforme discriminadas na sequéncia.

A vistoria foi realizada no dia 25 de setembro 2023, as 10:00h, conforme agendada.
Ao chegar no local foi contatado o zelador Sr. Andrey que ligou para Sra. Rafaela,
secretaria da administradora Centro Imdveis, para mostrar o conjunto 407, e ndo foi
encontrado ninguém no imdével no momento da vistoria.
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1.5)Diagnéstico de Mercado:

O bairro da Republica se destaca por sua Praga da Republica, onde acontecem feiras de
artesanatos e oferece uma grande oportunidade de lazer.

Além disso, o bairro é muito atrativo por sua vida noturna que contempla opgdes diversas
para todo tipo de publico, como por exemplo o Edificio Itdlia e outro ponto diferente é a
Galeria do Rock.

Apresenta diversidade de comércios e boa oferta de transporte publico, o bairro da
Republica oferece uma grande opgao de atividades culturais.

O renascimento do bairro vem ocorrendo de forma gradativa, mas consistente.

O mercado atual oferece oportunidades atrativas com valores imobilidrios crescentes.
Além disso, com a taxa Selic projetada para permanecer baixa em 2023, torna-se
oportuno investir em bens imoéveis.

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGAO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:
A metodologia adotada para determinagdo do valor foi através do método
comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da NBR-14.653-
1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde
encontramos a seguinte definigdo:

""7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos compardveis, constituintes da amostra.”

Este método é aquele que define o valor através da comparagao com dados de
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As
caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacdo dos precos e consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de
fundamentagdo e precisdo definidos em Norma. E condi¢io fundamental para
aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser
tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.
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2.2) Especificagao da avaliagao:
A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliacdo serd especificada em
decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos, disponibilidade de
dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a
fundamentacgado e precisao, assim definidos:

“A fundamentagcdo serd fung¢do do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da sele¢éio da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade
dos dados amostrais disponiveis.

A precisdo serd estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
tolerdvel numa avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagéo, da

conjuntura de mercado, da abrangéncia alcan¢ada na coleta de dados (quantidade, qualidade
e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentacdo e precisdao foram definidos na NBR-14.653-2 (Norma
Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos), a seguir reproduzidos:

] Método Comparativo:

“9.2.1 O grau de fundamentagdo, no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear,
deve ser determinado conforme a Tabela 1.
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Tabela 1 — Grau de fund.

¢do no caso de utilizacio de del

de regressSo linear

que: a) as medidas das
caracteristicas do
imovel avaliando ndo

caracteristicas do
imovel avaliando ndo
sejam superiores a 100

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
— obtidos
I 11 1
1 | Caracterizagdo do imbvel | Completa quanto a Completa quanto is Adogdo de situagio
avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6(kt1),ondek éo 4 (k+1),ondek ¢ 0 3(k+1),ondek éo
dados de mercado, nlmero de variaveis niumero de varidveis niimero de varidveis
efetivamente utilizados independ independ independ
3 | Identificagdo dos dados |  Ap gdo de Ap g0 de Apr ;a0 de
de d inft goes relativas a | inft goes relativas a | informagdes relativas
todos os dados ¢ todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto modelagem 1o modelo
¢ caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagio Nio admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das

TReressor, (teste bicaudal)

sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores & metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo
estimado né@o ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas varidveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, ¢ em
mddulo
] Nivel de significéncia 10% 20% 30%
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigdo da
hipdtese nula de cada

Nivel de significancia
méximo admitido para a
rejeigio da hipotese nula

do modelo através do

teste F de Sngdacor

1%

2%

5%

9.2.1.2 E permitido ao engenheiro de avaliaces fazer ajustes prévios

nos atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentagdo, desde
que devidamente justificados, em casos semelhantes aos seguintes:

a) convers@o de valores a prazo em valores a vista, com taxas de
desconto praticadas no mercado na data de referéncia da avaliagéo;

b) converséo de valores para moeda nacional na data de referéncia da
avaliagdo;

c) conversdo de dreas reais de construgdo em dreas equivalentes, desde
que com base em coeficientes publicados ou inferidos no mercado;

d) incorporagdo de luvas ao aluguel, com a consideragdo do prazo
remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro.

9.2.1.3 E permitida a utilizacdo de tratamento prévio dos pregos
observados, limitado a um unico fator de homogeneizagéo, desde que fundamentado
conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados em 9.2.1.1

9.2.1.4 Recomenda-se a ndo extrapolagdo de varidveis que
presumivelmente explicariam a variagdo dos pregos e que nédo foram contempladas no
modelo, especialmente quando o campo de arbitrio ndo for suficiente para as
compensagdes necessdrias na estimativa de valor.
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9.2.1.5 O engenheiro de avaliagbes deve analisar o modelo, com a
verificagéio da coeréncia da variagdo das varidveis em relagdo ao mercado, bem como
exame de suas elasticidades em torno do ponto de estimagdo.

9.2.1.6 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamentagdo, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e |) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau Il
dois pontos; e do grau lll, trés pontos;

¢) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentagdo deve
considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2.

9.2.1.6.1 No caso de amostras homogéneas, serd adotada a Tabela
1, com as seguintes particularidades:

a) serdo admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau Ill, de forma a
ficar caracterizada a homogeneidade;

b) serd atribuido o Grau Ill para os itens 5 e 6, por ser nulo o
modelo de regressdo.

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢do no caso de

utilizagao de delos de regressao linear
Graus III II 1
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5 e 6 no 2,4,5e 6 no
grau III e os minimo no grau Todos, no
Itens obrigatdrios demais no II e os demais minimo no
minimo no grau no minimo no grau I
I grau I

9.2.3 Grau de precisdo conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear

. Grau
Descrigdo fiii i I
Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno da estimativa de <30% A40% <50%
tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha
classificagdo do resultado quanto a precisao e é necessaria justificativa com base
no diagndstico de mercado.

2.3) Aproveitamento eficiente:
O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do aproveitamento eficiente,
determinado por analise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-se assim
definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomenddvel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia,
observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos
permitidos pela legislagdo pertinente".
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3) DESCRICAO DO OBIJETO

3.1) Localizagdo:
O posicionamento do imdvel no contexto urbano possui as seguintes caracteristicas:
» Logradouro frontal: Rua Doutor Braulio Gomes, 25, conjunto 407,
» Esquina com a Rua Sete de Abril;
» Bairro: Republica;

3.2) Acesso:
Tratando-se de imdveis situados em regido urbanizada, o acesso é muito facilitado,
por diversas vias de bom gabarito viadrio, destacando-se as seguintes:

» Av. 23 de Maio;
» Av. Sdo Luis;
» Av. Ipiranga;

3.3) Tipo de ocupagdo circunvizinha:
A regido é ocupada predominantemente por construgdes e padrdes de acabamento
abaixo classificados:

» Tipo de imdvel: Comercial;
» Padrdo construtivo: Normal.

3.4) Infraestrutura urbana:
O local onde esta situado o imével avaliando é dotado dos seguintes melhoramentos,
servigos publicos e equipamentos comunitdrios: pavimentagdo da via publica,
drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de agua potavel, rede de energia
elétrica, rede telefonica, iluminagdo publica, transporte coletivo, arborizagdo, coleta
de lixo, entrega postal.

3.5) Caracteristicas fisicas:
» Matricula: 56.914 — 5° Cartdrio de Registro de Imédveis de Sdo Paulo
» Idade de construcdo: 51 anos
» Conjunto 407, localizado no 4° pavimento do Edificio Vicentina
» Frente: Rua Braulio Gomes
» O edificio é constituido por onze pavimentos, térreo mais dez andares, sendo
dez conjuntos por andar
» Ndo tem vaga de garagem

[@)ceen
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Para melhor visualiza¢do da localizacdo do imdvel seguem fotos aéreas.
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As caracteristicas construtivas do imdvel, no que se refere aos seus aspectos
quantitativos e qualitativos, sao as seguintes:

O Edificio Vicentina possui 11 pavimentos, assim distribuidos:
» Térreo + 10 pavimentos tipo;
» O prédio possui 4 elevadores;
» Padrao construtivo: normal

Caracterizacdo do imdvel avaliando (conjunto 407)

» Area atil: 41,50 m2

» Portas: madeira;

» Piso: taco;

» Paredes: rebocadas e pintadas

» Teto: rebocado e pintado,

P Instalagdes sanitdrias: piso ceramico, paredes azulejadas e
lougas (pias e vasos sanitarios).

» Instalagdes hidrdulicas: embutidas;

P Instalagdes elétricas: embutidas;

Divisao Interna:

2 salas e 1 banheiro

cg;A 11
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5)PESQUISAS REALIZADAS

Amostras:
endereco valor area v/m2 padrdo de acabamento | vagas
1 |[Rua Doutor Braulio Gomes 25 ( Edificio Vicentina) 180000 43 4.186,05 bom ndo
2 |Rua Doutor Braulio Gomes (Galeria Sete de Abril) 280000 76 3.684,21 simples nao
3 |Rua Doutor Braulio Gomes, (Edificio Veneza) 170000 66 2.575,76 bom nao
4 |Rua Doutor Braulio Gomes ( Ed Vicentina ) 150000 40 3.750,00 simples ndo
5 |Rua 24 de maio 155000 47 3.297,87 bom nio
6 |Rua da Consolagdo 200000 40 5.000,00 bom ndo
7 |Rua Doutor Braulio Gomes 25 ( Edificio Vicentina) 160000 40 4.000,00 simples sim
8 |Rua Lubavitch 138000 30 4.600,00 bom nao
9 |Rua Marconi 140000 38 3.684,21 simples ndo
10 |Rua Bardo de Itapetininga 37, Republica 149900 50 2.998,00 simples sim
11 |Rua Bardo de Itapetininga, Republica 150000 55 2.727,27 simples sim
12 |Republica 200000 50 4.000,00 bom sim
13 |Rua Dr Braulio Gomes 25, Republica ( Ed Vicentina| 190000 39 4.871,79 simples ndao
14 |Rua 24 de maio n°188 170000 46 3.695,65 bom sim
15 |Rua Marconi 160000 44 3.636,36 bom nao

Detalhes das amostras no anexo 1.

6) DETERMINAGAO DO VALOR DE VENDA

6.1) Anadlise de regressao:
A analise de regressao consiste na aplicagao de métodos matematicos e estatisticos
para interpretar o comportamento das varidveis que influenciam na formagao do
valor, ou seja, como as variaveis independentes atuam na determinac¢do da varidvel
dependente ( anexo 2).

No caso avaliatério, a inferéncia estatistica permite o estudo do comportamento de
uma variadvel (dependente) em relacdo a outras (independentes), responsaveis pela
sua formacdo, que podem ser de natureza quantitativa (drea, frente, etc.) ou
qualitativa (padrao, idade aparente, etc.).

Através desta analise, busca-se a orientacdo de como cada atributo estd
influenciando na formagao do valor, podendo concluir se os atributos testados sao
ou ndo importantes na formacdo do valor, como se comportam na composicdo do
modelo e o seu grau de confiabilidade.

6.2) Coleta de dados:
E o pilar de qualquer avaliagio, pois compreende a etapa inicial, onde serdo
levantados dados relativos a iméveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando,
cujos tratamentos seguintes fornecerao estrutura técnica ao Laudo de Avaliacao.

€] <= 18
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Para uma melhor comparacdo entre todos os elementos da amostra, foi realizada
uma pesquisa seletiva, onde todos os imdveis semelhantes ao avaliando sdo imédveis
comerciais usados, idade aparente similar, com localizacdo préxima a do avaliando.

6.3) Processamento e andlise dos dados:
O valor de um imével, quer para loca¢do, quer para venda, se forma a partir da
combinagao de alguns fatores ou varidveis influenciadores que concorrem de modo
mais ou menos significativo na composicdao do valor, exigindo atengdo especial
quanto a sua importancia.

Neste caso, apdés a coleta de informagdes e analise dos dados pesquisados,
realizamos estudos das seguintes variaveis:

» V/M?2: é o elemento procurado, a incdgnita da avaliacdo, é a varidvel que recebe
influéncia das demais, razao pela qual é denominada varidvel dependente, sendo as
outras chamadas variaveis independentes. Amplitude da amostra aproveitada:

De RS 2.575,76 /m? a RS 5.000/m?

» AREA UTIL: varidvel independente, de natureza quantitativa, relativa 8 medida da
area construida dos imdveis pesquisados em metros quadrados. Amplitude da
amostra aproveitada:

De 38 m?a 66 m?

» PADRAO DE ACABAMENTO: (1-3) varidvel independente, de natureza qualitativa,
que caracteriza o padrao de acabamento de cada elemento, convencionando-se:

1 =simples;
2 =bom;

Estas varidveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor (varidvel
dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente
com suas varidveis independentes, anteriormente descritas. Dos 15 dados da
pesquisa, 13 foram efetivamente aproveitados na inferéncia.
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6.4) Modelo de melhor ajuste:

Em seguida, foi realizada a operacionalizagdo dos dados, através do programa INFER-
32, onde encontramos a curva que apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja,
aquela que melhor representou o conjunto de pontos (ou dados) pesquisados, com a
seguinte forma:

[R$/m2] = 1/( 7,3641x10-4 - 1,7844x10-2 /[Area] - 4,8435x10-5 x [Padrio de
Acabamento] + 2,2115x10-5 x [Vagas de garagem])

6.5) Tratamento estatistico da amostra:

Em fungdo da especificagdo da avaliagdo, os dados amostrais obtidos no processo
avaliatorio terdao tratamento dispensado para serem levados a formagao do valor,
através da estatistica inferencial.

As diversas fases do estudo realizado serdo detalhadas a seguir, com o objetivo de
explicar de forma simplificada os calculos realizados e os resultados obtidos.

@ coeficiente de correlag3o (r):
E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora nio seja obrigatéria por
Norma, oferece indicagao sobre a escolha dos diversos modelos testados.

Nas situacdes em que o coeficiente de correlacdo (r) aproxima-se de +1 ou -1,
observa-se um maior agrupamento em torno da curva testada, sendo que a
bibliografia técnica sugere os seguintes parametros indicativos:

Valorder Correlagdo
0 nula
entre0e 0,30 Fraca

entre 0,60 e 0,90 Forte

entre 0,90 e 0,99 Fortissima

1

| |
| |
| |
| entre 0,30 e 0,60 | Média
| |
| |
| | Perfeita

O calculo do valor do coeficiente de correlagdo (r), nos levou ao seguinte valor para
o modelo escolhido:
r=0,9211 ou 92,11 % (Correlagdo Fortissima)

@ Coeficiente de determinagéo (r?):

Como a propria representagao indica, o coeficiente de determinagdo é o quadrado
do coeficiente de correlacdo (r), por exemplo, se o valor do r calculado é igual a
0,9211, entdo o coeficiente de determinacao sera igual a 0,8484.
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Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do resultado
das variaveis testadas, ou seja, na hipdtese sugerida acima, significa que 84,84% do
resultado é explicado pelas varidveis adotadas, enquanto os outros 15,16% indicam a
existéncia de outras varidveis ndo testadas ou algum erro amostral.

Em nosso estudo, teremos:
r?=0,8484 ou 84,84 %

@ Anilise de variancia:

A andlise de variancia indicara a significincia do modelo, que devera ter um valor
tanto menor quanto maior for o grau de fundamentacdo (1%, 5%, ou 10%),
representando uma confiabilidade minima de 99%, 95% ou 90%, respectivamente.

Esta andlise é feita com a utilizacdo da Tabela de Snedecor, onde obtém-se o Ftab
(abscissa tabelada), que devera ter valor inferior ao Fcal (abscissa calculada no
modelo de regressdo) para que seja aceita a equagdo como representativa.

F Calculado :16,79
F Tabelado : 3,863 (para nivel de significancia de 5%)

Significancia do modelo igual a 0,05%
Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.

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

distribuicdo "t" de Student.

O calculo de "t" (t observado), para regressores multiplos resulta:
Coeficiente t de Student: t (critico) = 1,0997

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area b1 -8,003 2,2x10%% | Sim
Padrao de Acabamento b2 -3.421 0,8% | Sim
Vagas de garagem b3 1,525 16% | Sim

A comparacdo dos valores de t calculado com o t observado (critico), permite
concluir sobre a importancia das varidveis na formagao do modelo.

@
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O t observado (critico) maximo, é aquele cuja significancia maxima serd tanto menor
guanto maior for o grau de fundamentacdo, o que nos indica que os dados
escolhidos sdo importantes na formacao do modelo.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.

¢ Verificacdao de homocedasticidade:
O grafico de residuos x valor estimado, ndo apresenta forma definida, o que significa
ser o modelo homocedastico.

@ Normalidade de residuos:

O teste de sequéncia, indica que os residuos encontram-se normalmente
distribuidos, portanto, a aleatoriedade estd comprovada, bem como nao foi
constatada a presenca de outliers no modelo.

¢ Campo de Arbitrio:
A NBR-14.653-1 prevé o cdlculo do Campo de Arbitrio do modelo inferido, cuja
defini¢ao é a seguinte:

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

O calculo do Campo de Arbitrio, através de férmulas que expressam os seus limites,
baseia-se na Distribuicdo "t" de Student, uma vez ndo serem as amostras avaliatdrias
distribuicdes normais, pois a média do universo amostral é desconhecida, devendo
seguir especificacdo do item A.10.1.1 da NBR-14.653-2, como segue:

“Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de valores
admissiveis deve estar limitado simultaneamente (ver figura A.1):

a) ao intervalo de predigdo ou ao intervalo de confianca de 80% para a

estimativa de tendéncia central
b) ao campo de arbitrio.”

E-mail: marisarian8@gmail.com Telefone: (011) 99421-1314
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Figura A.1

O valor de mercado do imodvel é calculado através da aplicagao dos atributos do
imoével (varidveis independentes) sobre a curva obtida por processo estatistico.

Além disto, em fungdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final da avaliagao
esteja contido em um Campo de Arbitrio, faz-se necessario que se determine o limite
inferior e superior do valor especifico (Estimativa de Tendéncia Central) encontrado
no resultado final:

VALOR UNITARIO MiNIMO VALOR UNITARIO MAXIMO
RS 4.033,06/m? RS 4.642,20/m?

6.6) Calculo do valor de mercado

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até esta etapa o
valor unitdrio do imdvel avaliando que se encontra num intervalo compreendido
entre os valores apresentados no item anterior.

Para determinarmos o valor de mercado do imével, faremos a multiplicacdo destes
valores pela drea construida descrita abaixo e, dentro do novo intervalo encontrado,
arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados.

» Apartamento na Rua Doutor Braulio Gomes, 25, conjunto 407, Republica, Sdo
Paulo/SP

Area util: 41,50 m?

Padrdo Construtivo: normal

Vagas de garagem: ndo

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
VALOR MiNIMO VALOR MAXIMO
RS 167.372,13 RS 192.651,48
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6.7) Classificacdo da avaliagdo:
€ Quanto ao grau de fundamentagao:

O grau de fundamentacdo obtido na presente avaliacdo serd demonstrado nos
quadros a seguir.

Item Descricdo Grau Obtido Pontos

1 Caracterizagdo do imdvel avaliando II 2

2 Quantidade minima de dados de I 1
mercado, efetivamente utilizados

3 Identificacdo dos dados de mercado I1 2

4 Extrapolagao IT1 3
Nivel de significancia o maximo para a

5 rejeicdo da hipotese nula de cada II 2

regressor (teste bicaudal)

Nivel de significancia maximo admitido
6 para rejeicdo da hipotese nula do 11 3
modelo através do teste F de Snedecor

Pontuagdo atingida 13
Graus II1 II I
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5e 6 nograulll e 2,4,5 e 6 no minimo ;.
Itens obrigatoérios os demais no minimo no grau II e os demais Todos, n(:al':III"IImO no
no grau II no minimo no grau I 9
Pontuagdo 13 13 13
Requisitos nao nao sim

M Classificacdo quanto a fundamentagao: Grau l.

¢ Quantoao grau de precisao:

O grau de precisdao da estimativa de valor obtido na presente avaliagdo sera obtido
através do cdlculo a seguir, cujo enquadramento seguira o quadro respectivo.

Ic = Vmax. —Vmin. = 192.651,48 — 167.372,13 = 14,11%

Vmédio 179.124,30
Descricao Grau
¢ I I I
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em o o
torno da estimativa de tendéncia central <30% <40% <50%
Amplitude atingida Sim - -

Classificagcdao quanto a precisao: Grau lll
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7) CONCLUSAO

Apds a verificacdo das caracteristicas da amostra obtida, os resultados do tratamento
efetuado e analisando todos os fatores influencidveis, e considerando que a NBR
14653-1 item 6.8.1, permite arredondar o resultado da avaliacdo em até 1%, desta
forma segue:

» Apartamento na Rua Doutor Braulio Gomes, 25, conjunto 407, Republica, Sdo
Paulo/SP

- o valor de venda do imédvel a data da avaliacdo (01/11/2023):

RS 180.000 (cento e oitenta mil reais)
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8) ENCERRAMENTO

Tendo concluido o presente laudo pericial em vinte e seis folhas e dois anexos (
amostras e calculos INFER32), a qual se coloca a disposi¢ao desse Juizo para dirimir
quaisquer duvidas porventura ainda existentes, e por fim pede a juntada deste laudo
aos autos.

Nestes termos,

Pede deferimento,

Sao Paulo, 01 de novembro de 2023

Marilisa Sarian Altounian
Perita Judicial — Engenheira Civil
CREA N° 5060340646

cg;A
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