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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE
DIREITO DA 2° VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL DE
ITAQUERA DA COMARCA DA CAPITAL DO ESTADO DE
SAO PAULO

Processo: 0002272-43.2023.8.26.0007
Requerente: Ancar Ivanhoe Shopping Centers Ltda.
Requerido: Agencia de Viagens Franqueada — E7 e outro

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, 25 de margo de 2025.

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 Antonio de Jodo Medeiros, 501 (Conjunto Residencial Novo
Milenium - Casa 6) — Itaim Paulista, Sdo Paulo/SP, registrado sob Matricula
160.254 no 12° Rl de Sao Bernardo do Campo/SP.

Os valores aferidos e as pesquisas realizadas nesta Pericia tém como referéncia
0 més de margo do ano de 2025.

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 — Sédo 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:
A diligéncia ao objeto pericial foi realizada em 18 de fevereiro de 2025, as 10h00.

Pela parte autora, a diligéncia foi acompanhada pelo Dr. Victor Shiniti Fujimoto.
Pela parte requerida, esteve presente um preposto do requerido, nao
identificado, o qual franqueou o acesso ao imoével e acompanhou integralmente
os trabalhos periciais.

FORO REGIONAL VI - ITAQUERA Emitido em: 21/01/2025 02:16
Certiddo - Processo 0002272-43.2023.8.26.0007 Pagina: 1

CERTIDAO DE PUBLICACAO DE RELAGAO

Certifico que o ato abaixo, constante da relagdo n° 0039/2025, foi disponibilizado no Diario de Justica
Eletronico em 21/01/2025. Considera-se a data de publicagdo em 22/01/2025, primeiro dia Util subsequente a
data de disponibilizacao.

Advogado

Gilmara Aparecida Martins Bidoia Mello (OAB 143406/SP)
Diego Azevedo Vilela (OAB 250807/SP)

Gustavo Bruno da Silva (OAB 262815/SP)

Marcos Fernando Ribeiro Bravi (OAB 324305/SP)

Denis Souza do Nascimento (OAB 332592/SP)

Levi Marcos Rodrigues de Oliveira (OAB 452480/SP)

Teor do ato: "Em cumprimento a Portaria n® 03/2012 do MM Juiz Corregedor da Primeira Vara Civel do
Foro Regional VIl - Itaquera, dou ciéncia as partes da data para o trabalho pericial: DIA 18 de fevereiro de
2025, as 10nh. conforme fls. 141 (havendo assistentes técnicos as partes devem providenciar a devida
intimacao)."

SAO PAULO, 21 de janeiro de 2025.

informe o processo 0002272-43.2023.8.26.0007 e codigo b802UwoE.

liberado nos autos em 21/01/2025 as 02:16 .

Legenda: Publicagdo do agendamento (autos fl. 144).
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2.1- Caracteristicas Gerais da Edificagao:

Trata-se de uma edificagcdo de dois pavimentos, com 96,43m? de area
construida. O imdvel esta instalado em um terreno com 62,81m? de area de uso
exclusivo. O objeto pericial esta situado dentro de condominio.

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: Padréo Simples

Estado de Conservagao: Referéncia “D” — Depreciacéo 8,09%
Idade Aparente da Edificagdo: 15 Anos

Legenda Fachada do Objeto Per|C|aI
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CNM - Codigo Nacional de Matricula

111187.2.0160254-36

LIVRON.® 2 — REGISTRO 12.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEI

DERAL Capital A

matricula ;‘
(— 160.254 ) ( ' 29 dezembro / 2008 2
Sao Paulo, de 7, de

IMOVEL- A Casa 6 do CONJUNTO RESlDEK NOVO

MILLENITUM, com acesso pela Rua Antonio Jodo de Medeiros, n° 501, Nucleo
Itaim, no Distrito de Itaim Paulista, possui a area prixz@bena de 96,43m?2, area
privativa descoberta de 15,09m2, area comum 3 @ area comum
descoberta de 36,25m2, com area total de l%@r

62,81m2, e uma fragdo ideal de 3,6973% @

CONTRIBUINTE - 134.491, °%@° @ ¢§3

PROPRIETARIA -
97%) 0, com sede nesta Lapnal na

{%]

YNIE EDUARDA FRANCO OGAWA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2024 as 18:29 , sob o numero WITA24702763350

/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002272-43.2023.8.26.0007 e codigo iTzPGuiF.

eno exclusivo de

LTDA, inscrita no

5 WA

Legenda: Matricula do Objeto Pericial.
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1.24 PADRAO SIMPLES

Edificagoes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquiteténico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitdrios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servicos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de ceramica ou ceramica comum.Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-
boco ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos econémicos e sim-
ples, tais como:

= Pisos: ceramica comum, taco, forracao de carpete.

= Paredes: pintura sobre emboc¢o ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas
molhadas.

= Forros: pintura sobre emboc¢o ou reboco aplicados na prépria laje; ou sobre madeira comum.

* Instalacoes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de
pecas sanitarias comuns e metais de modelo simples.

* Instalacoes elétricas: embutidas, com pontos de iluminacao basicos, reduzido nimero
de tomadas e utilizando componentes comuns.

= Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrao popular.

Legenda: Definigdo de “Padrao Construtivo” — IBAPE
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B Ontre nova e regular

Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec

032

tdificac3o nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresenle sinais de desagaste
natural de pintura externa.

tdificag3o nova ou com reforma geral ou substancial, com
moenos de dois anos, gue apresenice necossidade apenas de
uma dem3o leve de pintura para recompor sua aparéncia.

C | Regular

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre doks 3 CINCO NS, CUjO #5100 geral Possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
SUPErNICLals I0CalzAAs /0 pinturd extema e intema.

[ntre regular e
D necessitando de

reparcs umples

809

Fdificacdo seminava ou com reforma geral ou substancial
entre dois 3 CinCo anos, CUjO estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficials e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos smples

18,10

tdificag3o cujo estado geral possa sor recuperado com
pinlura externa e inlerna apis reparnos de lisuras e trincas
superficiais generalizadas, som recuperagdo do sistema
estrutural. Fventualmente, revisdo do sistema hidedulico ¢
clétrico.

Necessitando de
F roparos simplcs a

313,20

Fdificagdo cujo eslado geral possa ser recuperado com
PINtUra externa € INterna apos reparos de fissuras @ tincas,
com estabilizaclo efou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalacSes hidrdulicas € elétricas possam ser
reslauradas mediante J revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
POSSD S8r NECESLIND 3 substituiC 3o dos revestimentos de
pisos ¢ paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
Impermeabilizag3o ou substituic30 de telhas de cobentura.

Necessitando de
reparos imporlanies

52,60

Edificacdo cujo ostado goral possa sor recuperado com
pinlura externa e interna, com subslituic 3o de panos de
regularizagdo da alvenaria, roparos de fissuras ¢ trincas, com
esLabilizaclo e/ou recuperaio de grande parte do sisterma
estrutural. As instalacBes hidedulicas e clétricas possam ser
restauradas mediante substitui(lo de pegas aparentes. A
substituicao dos revestimentos de pisos ¢ paredes, da
MAOrka dos CcOMOdos, se 1az necessinia. Substituiclo ou
repanos imporlanies na impermeabilizacio ou no Ledhado.

Necessitando de

" reparos importantes 3
€difica¢30 sem valor

75,20

CAINCa¢30 Cupo estado geral com estabilzaglo efou
recuperac3o do sistema estrutural, substituicdo da
regulanzag3o da dlvenaril, reparos de fissuras @ trincas.
Substituic3o das instalacBes hidraulicas ¢ elétricas.
SubSTUICIO dOS revestimentos de pisos e paredes.
Substituic3o da impormeabilizacdo ou do telhado.

|| Fdificacio seen valor

100,00

Fdificacdo em estado de ruina.

Legenda: Tabela 01 — Estado de Conservacgao “Ec”- IBAPE

Segue adiante o relatdrio fotografico do Objeto Pericial.
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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 regiao do imével sob avaliagdo, onde se assumem
pertencentes a condigbes econdmico-mercadolégicas semelhantes;
- Area construida entre 80m2 a 120m?;

Na pesquisa imobiliaria elaborada, listamos e quantificamos 3 variaveis, abaixo
elencadas, que sao as principais influenciadoras no nexo causal do valor de
venda de imdveis usados com as caracteristicas do imével em questdo, tendo
as premissas anteriormente descritas como comuns a todas as amostras.
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1. Area 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: 99,31% - A equacdo descreve com 99,31% de certeza o
comportamento do mercado com essa modelagem matematica.

Observagoes: 18 — Foram analisadas 18 amostras na regressao linear.
Teste de T-Student: Fcalc= 724,78 >> Fcrizx 2,1

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

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

Pvalue (Area Privativa) = 0,00%
Pvaive (Imével Favorecido) = 0,00%
Pvalue (Imével 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$4.670,28/m?).

X1 = Area Construida do Imével Avaliado (96,43m2).

B2 = Coeficiente de regressdo relativo a variavel “Imoével Favorecido”
(R$172.935,39).

X2 = Imovel Favorecido (N&o = 0 =» Objeto Pericial pode ser considerando como
um “Imovel Médio” da Regiéo, visto localizagdo, tamanho do terreno, padrao de
acabamento e estado de conservagao).

Bs = Coeficiente de regressdo relativo a variavel “Imével Prejudicado” (R$-
202.292,63).

X3 = Imovel Prejudicado Favorecido (Ndo = 0 =>» Objeto Pericial pode ser
considerando como um “Imoével Médio” da Regiao, visto localizagao, tamanho do
terreno, padrao de acabamento e estado de conservagao).

€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$4.670,28 + X2 . R$172.935,39 + X3 . R$-202.292,63 + &;
Y = R$0,00 + R$450.354,82 + R$0,00 + R$0,00 + &i
Y = R$450.354,82 + €;
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Intervalo de Confianga (I.C.), temos:
Y = R$450.354,82 E= R$43.312,98 Y-2E <I.C. < Y+2E
O intervalo de confianga dessa modelagem matematica, com 95% de certeza, é
e R$363.728,86 < 1.C.< R$536.980,78
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)=>n216 (Grau Il de Fundamentacéo)

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

Temos:

K=3 Numero de variaveis independentes

n=18 Numero de amostras

nj=3 Numero de dados com mesma caracteristica

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

“... Uma regra estatistica geral € que a razdo 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 previsdo 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.

© 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 cdpia do original, assinado digitalmente por INGO JURGEN GIULIANO SCORCIAPINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/03/2025 as 21:11 , sob o nimero WITA25700960214

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002272-43.2023.8.26.0007 e codigo HBeA71S5.



fls. 174

PERICIAS E
CONSULTORIA

Jurgen 1
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$363.728,86 < 1.C.< R$536.980,78

1.C.=19,24%

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 Negocio = 0,90 x R$450.354,82
Valor de Efetivo Negoécio = R$405.319,34

4 - Conclusao da Pericia:

O valor de mercado para compra e venda do imoével, no estado em que se
encontra, é de R$405.319,34.

5 - Encerramento:

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

Sao Paulo, 25 de margo de 2025.
Atenciosamente,

Eng. Ingo Jurgen Giuliano Scorciapino
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Dados dos Imoéveis Pesquisados

Amostra Imobiliaria Numero de Referéncia do Anuncio Endereco do Imével (Amostra)
1 Arbo Iméveis TE0016_ROCMAR |Avenida dos Nacionalistas, 863 - Jardim Tango, S&o Paulo
2 Lopes Imoveis RE0914310|Rua Desembargador Alfredo Russel, 149 - Vila Nhocune, Sao Paulo
3 Leads4Sales Brasil CM1223286-12|Rua José Pessota, S/N - Parque Santa Rita, Sdo Paulo
4 Arbo Iméveis TE0438 LARES|Avenida Jacatirdo da Serra, 784 - Vila Progresso (Zona Leste), Sdo Paulo
5 Newcore Imoveis 343607 [Avenida Teodoro Bernardo do Nascimento, 1058 - Jardim Robru, S&o Paulo
6 Arbo Iméveis TE0009_ROCMAR |Rua Erva Lanar, 174 - Vila Raquel, Sdo Paulo
7 Arbo Iméveis CAO0010_IMOADA |Rua Maria Josefina dos Passos, 140 - Centro, Itaquaquecetuba
8 Tamada Iméveis TEO789|Rua José Lopes Rodrigues, 818 - Jardim Matarazzo, Sdo Paulo
9 Tamada Iméveis TE0828|Rua José Guimaraes, 294 - Vila Siria, Sdo Paulo
10 Catita Imoveis TE1927|Rua Roncador, 40 - Itaquera, S&o Paulo
11 Tamada Imoéveis TEO0555|Rua Nicola Buzaid, 25 - Jardim Soraia, Sdo Paulo
12 Tamada Imoéveis TEO0699|Rua Germano de Miranda, 139 - Jardim Soraia, Sdo Paulo
13 Tamada Iméveis TE0908|Rua Toutinegra, 314 - Vila Marieta, Sao Paulo
14 Pedro de Lima Negocios Imobiliarios PE36021|Rua Maria Leocadia, S/N - Vila Buenos Aires, Sdo Paulo
15 Pedro de Lima Negdcios Imobilidrios PE35858|Rua Missions, S/N - Vila Buenos Aires, S&o Paulo
16 Pedro de Lima Negocios Imobiliarios PE42523|Rua Séo Floréncio, S/N - Cangaiba, S&o Paulo
17 Paulo Roberto Leardi Iméveis 697162 |Rua Maria Paulina da Conceigdo, S/N - Vila Ponte Rasa, Sdo Paulo
18 Pedro de Lima Negdcios Imobiliarios PE41966 |Rua Sargento Rozende, S/N - Vila Rui Barbosa, Sao Paulo
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ANEXO 02 - VARIAVEIS PESQUISADAS NOS IMOVEIS

Variaveis Quantitativas

Variaveis Qualitativas Dicotomicas
(Sim=1/Nao=0)

Amostra Valor Area Construida Imovel Favorecido Imovel Prejudicado
1 R$500.000,00 100,00 0 0
2 R$550.000,00 89,00 1 0
3 R$450.000,00 95,00 0 0
4 R$690.000,00 100,00 1 0
5 R$265.000,00 80,00 0 1
6 R$265.000,00 100,00 0 1
7 R$300.000,00 80,00 0 0
8 R$380.000,00 120,00 0 1
9 R$267.000,00 105,00 0 1
10 R$250.000,00 107,00 0 1
11 R$350.000,00 120,00 0 1
12 R$319.000,00 120,00 0 1
13 R$535.000,00 85,00 1 0
14 R$690.000,00 106,00 1 0
15 R$600.000,00 120,00 0 0
16 R$700.000,00 109,00 1 0
17 R$530.000,00 80,00 1 0
18 R$500.000,00 110,00 0 0
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ANEXO 03 - Regressao Multipla Linear das Variaveis Pesquisadas

SUMMARY OUTPUT
Regression Statistics

Multiple R 99,66%
R Square 99,31%
Adjusted R Square 92,56%
Standard Error R$43.312,98
Observations 18
ANOVA

gl SQ MQ F F de significacao
Regression 3 4,08E+12 1,36E+12 724,78 1,37E-15
Residual 15 2,81E+10 1,88E+09
Total 18 4,11E+12

Coeficientes Erro padrao Stat t valor-P 95% inferiores 95% superiores

Intercept RS$S0,00 #N/D #N/D #N/D #N/D #N/D
Area Privativa R$4.670,28 R$186,54 25,04 0,00% R$4.272,69 R$5.067,87
Imével Favorecido R$172.935,39 R$25.011,93 6,91 0,00% R$119.623,71 R$226.247,06
Imével Prejudicado -R$202.292,63 R$25.876,10 -7,82 0,00% -R$257.446,23 -R$147.139,03
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ANEXO 04 - Resultado da Avaliagao

DADOS DO IMOVEL AVALIADO Intercept Area Privativa Imével Favorecido Imovel Prejudicado
Fatores da Regress3o Linear RS0,00 RS$4.670,28 R$172.935,39 -R$202.292,63
Dados do Imovel Segundo Metodologia Adotada 0,00 96,43 0 0
Valores Parciais da Avaliagdo RS0,00 R$450.354,82 R$0,00 R$0,00
Avaliacdo do Imdvel R$450.354,82

Valor de Efetiva Transagao

R$405.319,34

Intervalo de Confianga

R$363.728,86 <|.C.<

R$536.980,78

Variagdo do Intervalo de Confianga

19,24%
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