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1. IDENTIFICACAO

Processo 1057399-67.2024.8.26.0506

Darp Jive Fundo de Investimento Em Direitos

Parte r rent g ~ -
¢ requerente Creditorios Nao Padronizados

Responsavel pelo Laudo Rafael Cavalini Baldin

Parte requerida Valter Langa Silvio

Tipo de processo Carta Precatoria Civel

Tribunal de Justi¢a de Sao Paulo — 7* Vara Civel
da Comarca de Ribeirdo Preto.

2. OBJETIVO E OBJETO

2.1 OBJETIVO

Solicitante

Este laudo de avaliag@o teve como objetivo avaliar uma chacara na regido
de Guatapara conforme o valor de mercado. Dentro da area de Avaliagdes de Imoveis,
define-se "valor de mercado" como sendo a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢des do mercado vigente.

Este laudo técnico segue os preceitos das normas da ABNT:
-NBR 13.752/96 — “Pericias de Engenharia na Construcao Civil”
-“Normas Basicas para pericias de Engenharia do IBAPE/SP 2015~
O responsavel técnico por este laudo € o Engenheiro Civil Rafael Cavalini
Baldin CREA 5069416980, legalmente habilitado e podendo exercer as suas fungdes.

2.2 OBJETO

O objeto desta avaliagdo técnica ¢ um imovel denominado Fazenda
Figueira, mat. 47897, no distrito de Guatapara SP.
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3. PREMISSAS PARA AVALIACAO

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da
ABNT, Avaliacdes de bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte 3 (Imdveis Rurais), o detalhamento e interpretagdo das
especificagdes constantes das Normas da ABNT sao discutidos e apresentados através de
estudos analiticos pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia -
IBAPE. Para as andlises estatisticas aqui dispostas, foi empregado o software INFER-32

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliacdo, o bem livre de
hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer Onus ou
problemas que prejudiquem o bom uso ou comercializagdo. A documentacao fornecida
para a elaboracao deste laudo ¢ considerada suficiente. O valor aqui atribuido se refere a
finalidade especifica deste laudo, ou seja, Valor de Mercado, ndo podendo servir de base
para outras finalidades, pois para tanto os critérios de avaliacdo bem como os valores
deverdo ser reanalisados.

4. CARACTERISTICAS DA REGIAO E DESCRICAO DO IMOVEL

4.1 CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uma regido rural, com baixa densidade de ocupacdo. O local ndo esta
sujeito a enchentes. A regido conta com abastecimento de 4gua, energia elétrica, telefone,
iluminacao publica. Além disso, esta disponivel para o uso sistema de coleta de esgoto,
guias e sarjetas, transporte coletivo e coleta de dguas pluviais.

4.2 DA VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL

Esta vistoria foi realizada no dia 28 de julho de 2025, as 12h. Estavam
presentes os Senhores:

Valter Lanca Silvio, proprietario do imével e requerido.

Dr. Adriano Cruz Tomaz, advogado representando a requerente, conforme
pag. 54.

O imovel esta situado em localizagdo pouco atrativa no distrito de
Guatapara/SP. Situado a aproximadamente 10 kilometros da malha urbana de Praddpolis,
distante 7 kilometros do municipio de Capdo da Cruz, distante 10 kilometros de
Guatapara e aproximadamente 22 kilometros do Distrito de Bonfim Paulista.
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Localizagao do imovel avaliando

Foto 1 — Na foto acima € possivel verificar que o imével fica a uma distincia consideravel de qualquer
municipio no entorno.

Localizagdo do imével avaliando

Google Earth i

oto 2 - Visualizac¢io mais proxima do imével. Coord. 192245.00 m E 628909.00 m S

O imével estd localizado em uma area rural, cuja infraestrutura ¢: "Rede
de Energia Elétrica”.
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5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Para a tipologia de imovel neste laudo aqui abordado, para venda, pode-
se considerar o mercado imobiliario como tendo nivel de ofertas baixo e liquidez baixa.
Este diagnostico foi retirado de longa pesquisa com corretores em renomadas imobiliarias
da regiao.

Com este diagnostico, o que se pode concluir ¢ que a demanda por
chacaras como a avalianda ¢ muito baixa, levando o imo6vel a um periodo de venda de 3
a 4 anos.

6. METODOLOGIA E CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

6.1 DA METODOLOGIA UTILIZADA

A metodologia utilizada trata-se do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, de acordo com NBR 14.653 — Partes 1 e 2, esta metodologia
avaliatoria deve ser fincada em pesquisa de mercado envolvendo, além dos precos
comercializados e/ou ofertados, as demais caracteristicas e qualidades que representem
influéncia no valor do imovel avaliando. O tratamento cientifico utilizado foi baseado em
estatistica inferencial, o que permitiu o calculo de estimativa de valor ndo tendencioso,
estabelecendo-se intervalos de confianga e submetendo os dados a testes de hipoteses.

6.2 DO CALCULO
6.2.1 CONSIDERACOES IMPORTANTES

Os valores adotados foram determinados apds uma ampla pesquisa junto
ao mercado imobiliario, através de contatos com corretores, imobilidrias atuantes,
proprietarios e pessoas afins. As normas regulamentadoras afirmam que os dados
amostrais devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagdo: da-se preferéncia a locais da mesma
situagdo geo-socioecondmica, da mesma regido € zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos
comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliacao.

c¢) Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a
semelhanca com o imoével objeto da avaliagdo no que tange a situagdo, grau de
aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacao ao meio, utilizacao etc.

Foi entdo realizada uma pesquisa onde foram coletadas 12 (DOZE)
amostras as quais foram devidamente analisadas e 10 (DEZ) amostras foram selecionadas
em fungdo do grau de semelhanca com o imoével avaliando. O tratamento para alcangar a
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convicg¢ao do valor foi baseado em processo de estatistica inferencial permitindo o calculo
de estimativa de valor ndo tendencioso, estabelecendo-se intervalos de confianca e
submetendo os dados a testes de hipoteses. De acordo com o estabelecido no
enquadramento ao item 9.2.1 da NBR 14653 da ABNT, apos a avaliacdo de todas as
variaveis foram adotadas para o tratamento estatistico das amostras e estimativas as
variaveis serdo demonstradas abaixo:

Descricao das Variaveis

VARIAVEL DEPENDENTE:

« V. Unit. A.C.: VARIAVEL QUANTITATIVA

E o valor unitirio do imével baseado na drea construida. Sobre o valor unitario dos dados de oferta
foi aplicado o fator depreciativo de 10%, considerando que valores em oferta normalmente passam por
negociacoes.

VARIAVEIS INDEPENDENTES:

*AREA CONSTRUIDA: VARIAVEL QUANTITATIVA

Trata-se da area construida dos imoveis avaliados. Foi observado que quanto maior a area dos
imoveis, menor seria o valor unitario.

Limite amostral: 80,00 a 360,00

*PADRAOQ: VARIAVEL QUALITATIVA TIPO PONTO ALOCADO.
Trata-se de caracteristica do padrao construtivo, sendo:

1: Médio

2: Médio simples

3: Simples

4: Econémico
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6.2.2 MODELO DE AVALIACAO
Todo o modelo de avaliagao, incluindo explicacdes dos calculos, pode

ser verificado no ANEXO 1 deste laudo.
6.2.3 RESULTADOS

Com base nos dados referentes ao imovel avaliando e a equacao
estimativa determinada em detrimento dos requisitos da NBR 14653 apresentada no item
anterior, com o intervalo de confianga em 80 % foram obtidos os seguintes resultados

para o imovel:

Atributos do imovel avaliando
Imovel Avaliando

Area 435,00 m?
Padrao Médio

Resultados do valor total do imével avaliando para seu intervalo de

confianca
Valor Total
Valor Maximo R$ 1.464.033,87
Valor Médio (Valor de mercado) R$ 1.283.317,04
Valor Minimo R$ 1.102.600,22
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7. RESPOSTAS AOS QUESITOS

7.1 QUESITOS APRESENTADOS PELA AUTORA

1. Queira o Perito esclarecer, qual a metodologia empregada para a avaliacio
do ativo, e se a metodologia utilizada esta de acordo com a NBR 14.653?

Resposta ao quesito: A avaliagdo estd de acordo com a NBR 14.653, tendo sido
utilizado o Método Comparativo de Dados de Mercado com Inferéncia Estatistica, tendo
atingido o Grau de Fundamentagao I e o Grau de Precisao III

2. Queira o Perito esclarecer, como foi obtido a localiza¢ao do ativo?

Resposta ao quesito: Utilizou-se como base a localizagdo fornecida pelo oficial
de justica. Foi feita busca “in loco” através de conversas com proprietarios ou moradores
de chacaras vizinhas.

3. Queira o perito informar as coordenadas geograficas e endereco do ativo,
além do croqui com poligono demarcando o perimetro do avaliando. (se ndo constar
no laudo)

Resposta ao quesito: Vide foto 2.

4. Queira o perito informar se ha construcio sobre o ativo, e se foi estimado
construcio nio averbada e considerada para efeito de calculo para compor o valor
de mercado do ativo?

Resposta ao quesito: O imdvel possui construgdes sobre o ativo, tendo sido
estimada sua construg¢do e considerada para efeito de calculo para compor o valor de
mercado do ativo.

5. Queira o Perito esclarecer quais as areas utilizadas para avaliacio.
Resposta ao quesito: Foi utilizada a area de 435,00 m? de construgao.

6. Queira o Perito esclarecer se as amostras utilizadas estao em consonancia
com o avaliando?

Resposta ao quesito: Foram utilizadas amostras com mais semelhancas com o
avaliando, dentro das possibilidades ofertadas.

7. Queira o Perito esclarecer, como esta de forma geral o estado de
conservacio do ativo?
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Resposta ao quesito: O ativo encontra-se bem conservado.
8. Queira o Perito esclarecer quando foi realizada a vistoria do imdvel?
Resposta ao quesito: Na data agendada: 28 de julho de 2025 as 12h.

9. Queira o Perito esclarecer qual o tratamento estatistico utilizado para a
avaliacao do ative?

Resposta ao quesito: Inferéncia estatistica.

10. Queira o Perito esclarecer qual o saneamento amostral utilizado?
Resposta ao quesito: Vide anexo 1.

11. Queira o Perito esclarecer se o ativo se encontra ocupado?

Resposta ao quesito: Conforme vistoria, foi possivel identificar indicios de que
o Sr. Valter utiliza o im6vel como moradia:

O estado de conservagdo do imovel indica a realizagao de manutengdes periddicas
e limpeza frequente do imével.

As areas verdes, piscina e quadra se encontram em 6timas condi¢des de uso.
Ha eletrodomésticos e suprimentos de uso diario no imével.

O Sr. Valter estava com sua esposa no local e informou que iria para Ribeirdo
Preto para uma consulta médica mais tarde naquele dia.
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8. CONCLUSOES

I — Diante da quantidade de dados amostrais com valores em oferta, além do

diagnostico de mercado aqui apresentado, o presente laudo, perante todos os itens
expostos e fundamentados o presente laudo conclui que o valor de mercado do imovel,

arredondado dentro da margem permitida pela NBR 14.653, ¢ de:

R$ 1.280.000,00

(um milh2o e duzentos e oitenta mil reais)
Observacao: O valor acima esta de acordo com o valor central calculado arredondado

para baixo dentro da margem de 1% permitida pela NBR 14.653.
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9. ENCERRAMENTO

Declaracao do perito, tendo em vista o codigo de ética profissional (Resolucdo n°
1002 - 26/11/2002 — CONFEA)

Este perito declara que o presente laudo obedece criteriosamente aos principios que
seguem abaixo:

a- Os imoveis objeto deste laudo foram inspecionados pessoalmente pelo
profissional que subscreve este laudo.

b- A confeccio deste laudo atendeu as técnicas mais exigentes da ABNT.

c- Fundamental para este profissional os principios do cédigo de ética profissional
e das normas técnicas pertinentes a vistorias técnicas.

d- Este laudo é composto por 11 laudas numeradas de 1 a 11 e 21 fotos com
legendas, todas com impressao frontal, assinado digitalmente e ilustrado com os 4
anexos a seguir:

- ANEXO 1 - MODELO DA AVALIACAO POR ESTATISTICA INFERENCIAL
- ANEXO 2 - GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO DO LAUDO.
- ANEXO 4 - AMOSTRAS DO MODELO

Ribeirdo Preto, 28 de julho de 2025

(assinado digitalmente)
Rafael Cavalini Baldin
Engenheiro Civil
CREA/SP 5069416980
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10. ACERVO FOTOGRAFICO

Foto 4 - Capela proxima a entrada
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Foto 5 - Idem a foto anterior
JUEL
i .“\‘ 1/

Foto 6 - Vista externa do imovel
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Foto 11 - Despensa

Foto 12 - Copa
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Foto 16 - Banheiro
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ANEXO 1 — MODELO ESTATISTICO DA AVALIACAO
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Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 110

N° de variaveis independentes 12

N° de graus de liberdade 7

Desvio padréo da regressao : 357,7964

Variavel Média | Desvio Padrdo | Coef. Variagido

VunitAc 2360,49 560,1120 23,73%
e 5,1835 0,4436 8,56%
construida)
1/Padrao 0,5083 0,2817 55,43%

Nuamero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 6.

Distribuicao das Variaveis

Coeficientes de Variacfio

) =
2 Ligfirea constrakth T
2 &
= ]
o S 10 15 [ 2 ™ F W@ & A =5 &
“ariagao (%)
Dispersao dos elementos
Dispersiio

jmmm

IsmmA- - -

3AM- - -

jpnmo- - -

E.EIIIJII——————:
% zssum %
S oo MHBCGRNE S BN RS
> L e R e

20mm - - - .

1Am- - - :

15001 - -

13amm ;

a 1 3 [ 5 & 3 a 10 11 13 1
Armostragem
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Torno da Média
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“alor Observado

Uma melhor adequagédo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

L4

Modelo para a Variavel Dependente

- 312,30 x Ln([Area construida))

+ 1765,8 /[Padrao]

= 30817

[VunitAc]
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%
Regressores do Modelo é
Intervalo de confianga de 80,00%. §
Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo E
Area construida | b1 =-312,3014 290,8607 -723,8473 99,2443 8
Padrao b2 = 1765,7927 457,9052 | 1117,8917 | 2413,6938 E g
~ é (o]
Correlacao do Modelo Ry
&8
S o
Coeficiente de correlagao () .......... 10,8262 Q8w
Valor tcalculado ..........coeevvveveennne. : 3,880 g 2
Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %) Qé <
Coeficiente de determinagéo (r?) ... : 0,6826 8 o
Coeficiente r2 ajustado .................... :0,5919 % S
Classificagdo: Correlagao Forte E 8
oM
r . oA . §- g
Andlise da Varifncia 8
28
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado @ 2
Regresséao 1,9274x108 2 9,6370x10° 7,528 @ §
Residual 8,9612x10° 7 1,2801x105 o
Total 2,8235x10° 9 3,1372x105 iy
()
£
F Calculado : 7,528 B S
F Tabelado : 4,737 (para o nivel de significancia de 5,000 %) g £
E o
©
Significancia do modelo igual a 1,8% g g
(]
Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao. E §
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regresséao Grau I. e 3
&3
~ . . 3°g
Teste t das Correlacoes Parciais 4]
(0]
5
Valores calculados para as estatisticas t: o
8
- ©
VunitAc Area construida Padrao g
VunitAc 00 0,2434 3,455 =
Area construida 0,2434 o 1,092 =)
Padrio 3,455 1,092 % % g
(72}
®©
Valor t tabelado (t critico): 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %) 8 §
g2
Significancia dos Regressores (bicaudal) E g
=S ol
B 2]
(Teste bicaudal - significancia 30,00%) gé’
(/2]
o
Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,1192 % =
(0]
85
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito go
Area construida b1 -1,162 28% | Sim B3
Padrio b2 4172 04% | Sim g 8
8=
Os coeficientes sao importantes na formagao do modelo. ;g: _g
Aceita-se a hipétese de B diferente de zero. 8o
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau |. 8 5
o
Pagina 4 E -g
§ c
o
- (&]
o 8
n
w o
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Tabela de Residuos é
Residuos da variavel dependente [VunitAc]. §
N° Am. | Observado | Estimado | Residuo | Normalizado | Studentizado | Quadratico E
1 2500,0000 | 3009,2546 | -509,2546 -1,4233 -2,1167 2,5934x105 8 .
2 2659,0900 | 2280,1594 378,9305 1,0590 1,1358 1,4358x105 E g
3 2448,0000 | 2526,3958 -78,3958 -0,2191 -0,2651 6145,9045 ;
4 1800,0000 | 2154,6356 | -354,6356 -0,9911 -1,3607 1,2576x105 é
5 1809,5200 | 1886,1437 -76,6237 -0,2141 -0,2430 5871,1965 ‘53 _8,
6 1575,0000 | 1763,3959 | -188,3959 -0,5265 -0,7013 35493,0340 § 3
7 2100,0000 | 2105,4696 -5,4696 -0,0152 -0,0165 29,9172 § 3
8 3441,1800 | 3243,5762 197,6037 0,5522 0,7939 39047,2509 g g
10 2430,0000 | 2309,9249 120,0750 0,3355 0,3556 14418,0230 S 8
12 2842,1100 | 2325,9438 516,1661 1,4426 1,5233 2,6642x105 E 8
[ee]
% o
S
ER
Residuos x Valor Estimado g )
g3
SR
: &8
Residuos g =
(o]
S70,aIm ® 8
T T T T (0]
1 1 1 ] [8)
e il o
46 {- - - 4= = ~j- = -7 === = =p - -=A---p--q- - as---- S
Tl o i g o
()
= I E
Lt EEEEEEI T EL PR P -si.--i--- ‘88
O is
a ] - = 29
= o {—— — T § g
o P I @ £
o e S e TR SIS SO R - 8 E
« T Tl g
ZEmmy--a-- - B RE &
Eod " Z°'g
LR S el e i i S P et Bl 3
- " o
= 5
o v 20
— - — =
OO ITesesss 21333333 200N fSeopees 32333333 AIOam %
2
unitAc E
=
g 8
Este grafico deve ser usado para verificacdo de homocedasticidade do modelo. § §
85
8 u
E=2
Momentos Centrais E g
5%
Momento central de 1% ordem  : -8,8817x10-"7 g L
Momento central de 22 ordem :89612,7951 g g
Momento central de 32 ordem : 1,7087x108 B <
Momento central de 4% ordem  : 1,7087x10° z%
o
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student % §
Assimetria 0,0636 0 0 8 9
Curtose -2,9999 0| Indefinido % °
= ©
R [
Distribuigdo assimétrica a direita e platicurtica. §: :g’
A o
. E °
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o
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Histograma

Frequéncias Absolutas

Frequéncia
CE EHa |

Classe

Presenca de Outliers

Critério de identificagao de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Teste de Kolmogorov-Smirnov

N° Am. | Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita
1 -509,2546 | 0,0773 | 0,1000 0,0773 0,0226
4 -354,6356 | 0,1608 | 0,2000 0,0608 0,0391
6 -188,3959 0,299 | 0,3000 0,0992 7,4525x10
3 -78,3958 0,413 | 0,4000 0,1132 0,0132
5 -76,6237 0,415 | 0,5000 0,0152 0,0847
7 -5,4696 0,494 | 0,6000 6,0984x103 0,1060
10 120,0750 0,631 | 0,7000 0,0314 0,0685
8 197,6037 0,710 | 0,8000 9,6217x103 0,0903
2 378,9305 0,855 | 0,9000 0,0552 0,0447
12 516,1661 0,925 | 1,0000 0,0254 0,0745

Maior diferenca obtida: 0,1132
Valor critico: 0,3680 (para o nivel de significancia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significdncia de 10%, ndo se rejeita a hipétese de que os residuos
possuam distribuicdo normal (ndo se rejeita a hipétese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau |.

Observagdo:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagdo cuja distribuicao é
desconhecida como é o caso das avaliagbées pelo método comparativo.
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos ..
Numero de elementos negativos .
Numero de sequéncias .................
Média da distribuicdo de sinais ....
Desvio padréo .........cccceieeieeeeeeeneene

O D

,581

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... :-0,9132
Limite superior .: -1,6156
Intervalo para a normalidade: [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipétese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... :0,6325
Valor z (critico) .......cceeeenne : 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipétese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno da média
segue a curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade
Normalidade
Erii]
=5 4- -
M24---
23._ -
1t4---
\ x =1
el &
o -11d4- - - o
P2
.-
M2 --
YT R :
1] o217 o483 oes ogT 1E
ra
Autocorrelacao
Estatistica de Durbin-Watson (DW) 11,5642

(nivel de significancia de 5,0%)
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=0,95
:4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelagédo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,54 4-DU=246

Pelo teste de Durbin-Watson, nao existe autocorrelagao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regresséao Grau |.

A autocorrelacao (ou autorregressao) so6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um
critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao pode ser

considerado.

Grafico de Autocorrelagéo

Autocorrelagio

£70,0000 .
+*
4560000 1
3420000 { *
226,0000 g,
10
1140000 :
= 0,0000 = Z 3] =
= * @
g -1140000 8 2
o i 3
-228,0000
-342,0000 %
-456,0000 1
&

-455 ODEFEY O0E8E 000®S DO0CST 0000
Residuo(i-1)

existéncia de autocorrelagao.

Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade:

Residuos x Ln(Area construida)

T
'

'

i

------ Folgiatt el bt
' ' '

Residuo
E @iaju]

.................................

AFm 2m +iom S.19m SHIm [ F1z0] E40m

Ln{frea construids)

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
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Residuos x Variaveis Independentes

Residuos x 1/Padrio

Srooom
56 [ 4
32001 4
2o
1140010 4
E omm 2
= 5
é 114 00m 4 0
=27 101
-3z 0m 4
-{55 10T
0,10 0= 0,466 I:I,ESIIII 013 10166 110
1/Padrao
Estimativa x Amostra
Nome da Valor Valor A\?;(I)i\;ild
Variavel Minimo | Maximo o
Area 80,00 | 360,00 | 435,00
construida
Padrao 1,00 4,00 1,00

Algumas das caracteristicas do Chacara sob avaliagdo encontram-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Estima-se VunitAc do Chacara = R$/m2 2.950,15

O modelo utilizado foi:

[VunitAc] = 3081,7 - 312,30 x Ln([Area construida]) + 1765,8 /[Padrao]

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$/m2 2.534,71
Maximo: R$/m2 3.365,60

O valor estimado estd de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 Regressao Grau | de
extrapolagao em +30,0% do limite amostral superior e de -30,0% do limite amostral inferior.

Para um Area Construida de m2 435, teremos:
Valor de mercado obtido = R$ 1.283.317,04
Valor de mercado minimo = R$ 1.102.600,22
Valor de mercado maximo = R$ 1.464.033,87
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Avaliacao da Extrapolagao

De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau |, as extrapolagdes podem ser admitidas com algumas
limitacdes.

» Extrapolacado dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagao:

De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau |, até 999 caracteristicas do objeto sob avaliagdo podem
extrapolar os limites amostrais com as seguintes restrigdes:

* Até 100,0% acima do limite amostral superior.
» Até 50,0% abaixo do limite amostral inferior.

Caracteristica Limite Limite Valor no Variacao da caracteristica

do objeto amostral | amostral ponto do objeto em relagao Aprovada
sob avaliagao inferior | superior | de avaliagdo aos limites amostrais

Area 80,00 | 360,00 435,00 20,8% acima do lim. Aprovada
construida superior

Padrao 1,00 4,00 1,00 | Dentro dos limites amostrais | Aprovada

Os parametros de extrapolagdo das caracteristicas do objeto sob avaliagdo foram atendidos.

1 caracteristica do objeto sob avaliagdo extrapolou os limites amostrais dentro dos limites de
extrapolagao permitidos em NBR 14653-3 Regresséao Grau |.

De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau |, é permitido que até 999 caracteristicas do objeto sob
avaliagéo extrapolem os limites amostrais, portanto as extrapolagées das caracteristicas do objeto sob
avaliagdo atendem aos parametros selecionados.

» Extrapolacédo do valor estimado em relagédo aos limites amostrais da variavel dependente:

De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau |, ha os seguintes limites de extrapolagéo para o valor
estimado:

* Limite superior: 30,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a 4.473,53
* Limite inferior: 30,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 2.047,50

. . - Variagéo do
Variavel Limite Limite .
. valor estimado em
dependent amostral amostral | Valor estimado relacio Aprovado
e inferior superior | relag .
aos limites amostrais
VunitAc 1.575,00 3.441,18 2.950,15 Dentro dos limites Aprovado

De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau |, € admitida uma variagado do valor estimado de até
30,0% acima do limite amostral superior e de até 30,0% abaixo do limite inferior.

O valor estimado € menor que o limite amostral superior e € maior que o limite inferior da amostra,
portanto dentro dos limites de extrapolagao permitidos.

» Extrapolacao do valor estimado nos limites amostrais de cada uma das variaveis independentes:

Sao admitidas extrapolagdes do valor estimado nos limites amostrais de até 100,0% acima ou abaixo do
valor estimado no ponto de avaliagéo.

* Valor estimado no ponto de avaliagao: 2.950,15
« Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 5.900,31
« Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 0,00
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Valor estimado Valor estimado Maior variacéo
Variavel no limite no limite em relagao ao Aprovada
independente amostral amostral o
inferior superior ponto de avaliagdo
Area 17,9% acima do lim.
construida 3.478,98 3.009,25 superior Aprovada
Padrao 2.950,15 1.625,81 | 44,8% abaixo do lim. inferior | Aprovada

E admitida uma variagdo de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor
estimado no ponto de avaliagao.

Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variaveis excede as variagdes admitidas.

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y])

Intervalo de confianga de 80,0%:

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
Area construida | 2.583,13 3.317,18 734,05 24,88 %
Padrao 2.631,60 3.268,71 637,10 21,60 %
Valor estimado 2.534,71 3.365,60 830,88 28,16 %

Amplitude do intervalo de confianga (precisdo): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Variagado da variavel dependente (VunitAc) em fungéo das variaveis independentes, tomada no ponto de

estimativa.

Variacao da Funcao Estimativa

Variavel dy/dx (*) [ dy % (**)
Area construida -0,7179 | -0,1058%
Padrao -1765,7927 | -0,5985%

(*) derivada parcial da variavel dependente em fungao das independentes.
(**) variagao percentual da variavel dependente correspondente a uma variagao de 1% na varidavel independente.
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ANEXO 2 - GRAU DE FUNDAMENTAGCAO E PRECISAO DO LAUDO

O grau de fundamentagéo, no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear, deve ser determinado conforme a Tabela abaixo observando
os itens 9.1 e 9.2 da ABNT NBR 14653-2:2011

Itens Descrigao Grau
3 2 1 Laudo
1 (t‘ar.:actenzag:.ao do Complgt.a q.uanto a todas as Complr.e‘ta quanto as variaveis Adogio de situagao paradigma 2
imével avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo
tidade minima d . . < . . .
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o nimero de 4 (k+1), onde k é o nimero de 3 (k+1), onde k é o nimero de
2 dados de mercado, A S A 1
. - variaveis independentes variaveis independentes varidveis independentes
efetivamente utilizados
Apresentagéo de informagées
relativas a todos os dados e ~ . - ~ . -
e s I . Apresentagéo de informagées Apresentacédo de informagdes
Identificagdo dos dados | variaveis analisados na modelagem, . . A
3 . relativas a todos os dados e relativas aos dados e variaveis 1
de mercado com foto e caracteristicas D . " L
variaveis analisados no modelo efetivamente utilizados no modelo
observadas no local pelo autor do
laudo
Admitida de apenas uma variavel, Admitida, desde que
desde que: a) as medidas das caracteristicas
a) medidas das caracteristicas do do imével avaliando ndo sejam
imovel avaliando ndo sejam superiores a 100% do limite
superiores a 100% do limite amostral superior, nem inferiores a
= ~ L. amostral superior, nem inferiores a metade do limite amostral inferior
4 Extrapolagdo Né&o admitida L P . ~ 1
metade do limite amostral inferior | b) o valor estimado ndo ultrapasse
b) o valor estimado ndo ultrapasse | 20% do valor calculado no limite da
15% do valor calculado no limite da | fronteira amostral, para as referidas
fronteira amostral, para a referida variaveis,de per si e
variavel, em médulo simultaneamente, e em médulo
Nivel de significancia
somatério do valor das
duas caudas) maximo 20%
5 para a rejeigdo da 10% ° 30% 3
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
6 maximo a.dm:t:do nos 1% 20, 5% 3
demais testes
estatisticos realizado
Total de pontos obtidos 1
Nota: Observar de 9.1 a 9.4 desta Norma.
Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.1 - Para atingir o Grau lll, sdo obrigatérias:
a) apresentagdo do laudo na modalidade completa; OK
variaveis em relagdo ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimacéo; OK
c) identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informacéo; OK
d) adogdo da estimativa de tendéncia central. OK

Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.2 - E permitido ao engenheiro de avaliagdes fazer ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem
prejuizo do grau de fundamentagéo, desde que devidamente justificados, em casos semelhantes aos seguintes:

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

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

¢) converséo de areas reais de construcdo em areas equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados (por exemplo, os da ABNT
NBR 12721) ou inferidos no mercado;

d) incorporagéo de luvas ao aluguel, com a consideragao do prazo remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado

financeiro.

Conforme NBR 14653:2 itens 9.2.1.3-9.2.1.4-9.2.1.5

E permitida a utilizagdo de tratamento prévio dos pregos observados, limitado a um unico fator de homogeneizagao. Desde que fundamentado
conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados em 9.2.1.2 (por exemplo, aplicagdo do fator de fonte para a transformagéao de precos de
oferta para as condi¢des de transagao).
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Recomenda-se a nao extrapolagéo de variaveis que presumivelmente explicariam a variagdo dos pregos e que nao foram contempladas no
modelo, especialmente quando o campo de arbitrio ndo for suficiente para as compensagdes necessarias na estimativa de valor.

O Engenheiro de avaliagées deve analisar o modelo, com a verificagdo da coeréncia da variagdo das variaveis em relagdo ao mercado, bem
como o exame de suas elasticidades em torno do ponto de estimagéo.

Conforme NBR 14653:2 ltem 9.2.1.6 - Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagéo, devem ser considerados os
seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se campos (Graus lll, Il e 1) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | tera um ponto; do Grau I, dois pontos; e do Grau lll, trés pontos;

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

No caso de amostras homogéneas, sera adotado a Tabela 1, com as seguintes particularidades:

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

b) serdo atribuido o Grau Il para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de regressao.

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear

Graus 1 1l l LAUDO
Pontos Minimos 16 10 6
Itens obrigatérios no grau 2,4,5e 6, no Grau lll e os 2,4,5 e 6 no minimo no Grau Il i

. L . Todos, no minimo no Grau |
correspondente demais no minimo Grau Il e 0s demais no Grau |

Tabela 3 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear

Descrigdo Grau lll Grau Il Grau | LAUDO

Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno do <30% <40% <50 1
valor central da estimativa

Analisando todas as exigéncias da NBR 14.653-2 citadas acima e a pontuagdo atingida pelo presente laudo, concluimos que foi alcangado o
Grau de Fundamentagéo | e Preciséo Ill

fls. 2075

Este documeniio € ofjpéadivaiigited) cassinddaldjgikireste ool FRAORBLACAVUAIES INBRZ DN |8l MTeiBuitainad de Stist ciodesEataddeds 2aB & da) rototmaldo @ end 0203 2020855070589, sathominmem WRBPR25705669338

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10643%9-67.2020.8.26.0608 e codigo t@tiviFRm.



ANEXO 4 - AMOSTRAS DO MODELO

N° Am.

«Anuncio»

VunitAc

Area construida

«Dist Polo»

«Piscina»

Padrao

«Fonte»

1.000.000,00]

2.500,00)

360

[x]Sim

Saulo Atique

650.000,00

2.659,09

220

[IN&o

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
fazenda-sitio-chacara-4-quartos-guatapara-sp-
15000m2-id-
2830490546/?source=ranking%2Crp

272.000,00)

2.448,00)

100

[x]Sim

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
fazenda-sitio-chacara-1-quarto-com-piscina-
zona-rural-guatapara-sp-900m2-id-
2829195222/?source=ranking%2Crp

160.000,00|

1.800,00

80)

0,5]

[IN&o

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-2-
quartos-com-churrasqueira-guatapara-sp-80mz2-
id-2771113820/?source=ranking%2Crp

380.000,00

1.809,52

189

[IN&o

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
fazenda-sitio-chacara-2-quartos-zona-rural-
guatapara-sp-189m2-id-
2830487065/?source=ranking%2Crp

490.000,00

1.575,00

280

[IN&o

N

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
casa-4-quartos-com-piscina-guatapara-sp-
280m2-id-2740394701/?source=ranking%2Crp

350.000,00

2.100,00)

150)

[IN&o

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
fazenda-sitio-chacara-2-quartos-zona-rural-
guatapara-sp-150m2-id-

283049096 1/?source=ranking%2Crp

650.000,00

3.441,18)

170)

[x]Sim

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
fazenda-sitio-chacara-6-quartos-zona-rural-
guatapara-sp-170m2-id-
2830495422/?source=ranking%2Crp

700.000,00}

2.863,64

220

[INgo

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
fazenda-sitio-chacara-4-quartos-com-cozinha-
mumbuca-guatapara-sp-220m2-id-
2747450499/?source=ranking%2Crp

10

540.000,00}

2.430,00)

200

[INgo

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
fazenda-sitio-chacara-3-quartos-centro-
guatapara-sp-200m2-id-
2831579620/?source=ranking%2Crp

«11»

371.000,00

1.391,25

240

[IN&o

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chaca
ra-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-
guatapara-zona-rural-2500m2-RS371000/id-
24035799/

12

600.000,00}

2.842,11

190

[x]Sim

N

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chaca
ra-a-venda-3-quartos-sp-guatapara-centro-
1700m2-RS600000/id-8439423/

Obs: elementos entre «» foram desc

ados na model
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