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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 69 VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO VICENTE - SP.

Processo Digital n°. 1005045-07.2024.8.26.0590
Classe/Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial —

Despesas Condominiais
Exequente : CONDOMINIO EDIFICIO SATURNO
Executado : Espoélio de JOSE TADEU CARDOSO

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO,
engenheiro civil, perito judicial nomeado nos autos em epigrafe,
apos vistoria ao imével, pesquisa imobilidria, e minudente analise
dos fatos que envolvem a demanda, vem mui respeitosamente a

Vossa Exceléncia, apresentar o resultado de seu trabalho, através
do seguinte LAUDO DE__AVALIACAO.

Termos em que,
Pede Juntada
Sao Vicente (SP), 08 de maio de 2026

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Perito Judicial
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1 - OBJETIVO:

Trata o0 presente laudo, da
avaliacdo de um bem imdvel de uso residencial, tipo
apartamento em condominio vertical, situado no perimetro

urbano do Municipio de Sao Vicente — SP.

2 — CONSIDERACOES PRELIMINARES :

» Conforme consta da inicial, o que motivou a demanda
é a inadimpléncia da unidade n° 907, com as

obrigacdes condominiais.

» Copia da Matricula n° 48.897 do imdvel junto ao
CRI de Sao Vicente/SP - as fl°. 337/344; foi lavrado o

Termo de Penhora e Depdsito - fl. 324.

» As fl°. 349, o signatdrio foi nomeado perito pelo D.
Juizo, para avaliacdo do imdvel em questdo; nao ha
assistentes técnicos indicados nem quesitos

formulados pelas partes.
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3 — VISTORIA DO IMOVEL :

O signatario dirigiu-se ao
imdével em questdo, conforme previamente agendado, no
dia 24/04/26 as 10h:30; apds midentificacdo na
portaria, fomos informados pelo zelador - Sr. Marcos, que o
morador nao estava no imovel, restando prejudicada nossa

vistoria, que se restringiu apenas as areas comuns.

Tentamos contato por telefone
com o sindico - Sr. Cristiano, mas sem éxito; apods varios
contatos com a portaria e o zelador via telefone fixo do
condominio (3568-2378), conseguimos agendar nova
vistoria para 30/04/26 as 09h:00.

Na data acima, juntamente
com o Sr. Marcos, que ja estava de posse das chaves do
apartamento, cedidas pelo morador - Sr. Aldo Nunes dos
Santos, vistoriamos o apartamento 907. Procuramos obter
todos os elementos de interesse a lide, anexando relatdrio
fotografico ao final deste laudo, para melhor ilustrar tudo

quanto foi constatado.

3.1 - Localizacao:

O imovel esta situado a Awv.
Antonio Rodrigues n°. 88 apt®° 907, no 9° andar ou
10° pavimento do Condominio Edificio SATURNO, no

Gonzaguinha, Municipio de Sao Vicente/SP.
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3.2 - Proprietario(s):

Consta na Av.16/48.897, a
penhora que recaiu sobre o imédvel, que pertence ao
Espolio de José Tadeu Cardoso, em 02/03/2026.

3.3 - Padrao construtivo:

Trata-se de unidade inserida

em condominio residencial vertical de padrao normal.

3.4 - Infraestrutura:

O local conta com todos os
melhoramentos publicos : rede de agua, esgoto, energia
domiciliar e iluminagao publica, telefonia, todas as vias de
acesso e do bairro pavimentadas, coleta de lixo e servico
de correios; possui também comércio diversificado e
transporte coletivo com diversas linhas
municipais/intermunicipais, com frente para uma das
principais vias do municipio - Avenida Anténio Rodrigues, e
acesso também pela Avenida Presidente Wilsom; o local
estd inserido na Zona AAS - Area de Adensamento
Sustentavel, conforme Anexo III, da Lei
Complementar 987/2020.
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3.5 - Situacao:

A unidade avalianda situa-se no
9°, andar ou 10°. pavimento do Condominio
Edificio SATURNO, com vista indireta da via publica.

3.6 - Pavimentos:

O Edificio SATURNO possui no
total 132 apartamentos, distribuidos em 16 andares-
tipo. No térreo estao a portaria, o hall social, 2 (dois)
elevadores social e um de servico, medidores individuais de
gas e de energia, reservatorio inferior, depdsito de
materiais, copa, sala de estar para os conddominos; também
no térreo estdao apenas 32 vagas de garagens para todos
0s apartamentos, que além de insuficiente, dependem de
manobrista e nem todas ficam sob o prédio, mas em area

descoberta; bicicletario e abrigo do lixo.

3.7 - Estado de conservacao:

A unidade avalianda apresenta
bom estado de conservacao, constatando-se a
necessidade de reparos localizados, apenas a titulo de
manutencdo, como todo imdvel usado requer : revisao de
instalagdes hidraulicas, elétricas, pintura, etc.; no geral, as

condicoes de habitabilidade sao boas, sem restrigcoes.
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3.8 — Idade aparente:

O Condominio Edificio
SATURNO e a unidade avalianda, apresentam idade

aparente estimada em 40 anos.

3.9 - Areas:

Area Gtil ................c..., 45,21 m?

Area comum .................... 15,38 m?

Areatotal ........................ 60,59 m?

fracdo ideal ..................... 0,587434% ou 6,84 m?

(*) dados obtidos na matricula

3.10 - Caracteristicas construtivas :

O apartamento avaliando possui
hall de entrada, sala, um dormitorio, cozinha, area de
servico e banheiro social; o condominio sé dispdem de
32 vagas de garagem coletiva, cobertas e descobertas, com

necessidade de manobrista, insuficiente para os 132

apartamentos.
Estrutura: em concreto armado moldado “in loco”.
Vedacgoes: alvenarias de blocos e/ou tijolos na

forma convencional.
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Revestimentos:

Pisos:

Loucas e metais:

Esquadrias:

Pintura:

a fachada é revestida em pastilhas nas
cores branca e grenda na fachada
principal e toda branca nas laterais e
fundo; internamente, as &reas secas
(sala/dormitério/hall de entrada) sao
revestidas com massa fina; o banheiro
social, a cozinha e area de servico sao
revestidos com azulejos até o teto.

piso ceramico em todos 0S
compartimentos.

loucas brancas no banheiro e area de
servico; metais sanitarios de padrao
comum; possui porta de vidro
temperado no box do chuveiro.

portas/batentes de madeira; sala,
area de servico, banheiro e cozinha,
tém esquadrias de aluminio; a janela
do quarto é tipo persiana plastica.

|atex sobre massa corrida na sala /
dormitério, no hall de entrada e em
todos os tetos; pintura esmalte nas
esquadrias (portas e batentes).

> Observacoes :

» O imodvel contém mobilia e objetos de uso doméstico, que nao

fazem parte da avaliacao.

» Possui armario no dormitério e na cozinha, que sdo vinculados

ao imovel, inclusos no valor da avaliacdo, ndao devendo ser

retirados.

» Avaliacao sob as diretrizes da ABNT NBR 14653-2:2004.
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4 - METODOLOGIA AVALIATORIA :

4.1- Método comparativo direto de dados de mercado

O objetivo € compor uma amostra com dados de mercado
de imdveis, com caracteristicas semelhantes tanto quanto
possivel ao imdvel avaliando, usando-se as evidéncias
disponiveis. Sdo definidas as variaveis que, sao relevantes

para explicar a formacgao de valor.

4.1.1. - Identificacao das variaveis do modelo

4.1.1.1 - Variavel dependente

Recomenda-se uma investigacdo no mercado em relacao a
conduta e as formas de expressao dos precos : preco total
ou unitario, formas de pagamento, etc, bem como observar

a homogeneidade nas unidades de medida.
4.1.1.2 - Variaveis independentes

Referem-se as caracteristicas fisicas : area, frente,
localizacdo, e econOmicas (oferta, transacao a vista ou a

prazo). Recomenda-se a adocao de variaveis quantitativas :

a) por meio de codificagdo, com o emprego de varidveis
dicotomicas (por exemplo: aplicacdo de condicdes booleanas

7o\

do tipo “maior do que” ou menor do que”, “sim” ou “nao”;

b) pelo emprego de varidveis proxy (por exemplo: padrao
construtivo expresso pelo custo unitario basico);
c) por meio de codigos alocados (por exemplo: padrao construtivo

baixo igual a 1, normal igual a 2 e alto igual a 3).
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4.1.2 - Levantamento de dados de mercado

Visa obter uma amostra representativa, para explicar o
comportamento do mercado no qual o imodvel avaliando

esta inserido.

Os dados de oferta sao indicacdoes importantes do valor de
mercado mas devem ser consideradas superestimativas, que
em geral sdao atribuidas pelos corretores e/ou proprietarios

dos iméveis.
4.1.3 - Tratamento de dados

Podem ser utilizados, alternativamente e em funcao da

qualidade e da quantidade de dados disponiveis :
4.1.3.a - tratamento por fatores

Os fatores devem ser indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas.

A quantidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificacao dos dados de mercado, com
endereco, especificacao, etc.;

b) identificacao das fontes de informacao, no caso de
avaliagoes judiciais, permitindo sua conferéncia;

c) numero de dados de mercado efetivamente utilizados,
de acordo com o grau de fundamentacao;

d) semelhanca com o imodvel objeto da avaliagcao
situacdao, destinacdo, grau de aproveitamento e as

caracteristicas fisicas.
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4.1.3.b - tratamento cientifico

Quaisquer que sejam os modelos utilizados para inferir o

comportamento do mercado e formacao de valores, devem

ter seus pressupostos devidamente explicitados e testados.

4.2 — Método involutivo

O método involutivo, conforme definido em 8.2.2 da
ABNT NBR 14653-1:2001, compreende as etapas a sequir:

4.2.1 - Vistoria

4.2.1.1 - Caracterizacao da regiao :

aspectos gerais: anadlise das condicdes econOmicas,
politicas e sociais;

aspectos fisicos: condicoes de relevo, natureza
predominante de solo e condicdes ambientais;
localizagao: situacao no contexto urbano, com
indicacdo dos principais polos de influéncia.

uso e ocupacao do solo: confrontar a ocupacao
existente com as leis de zoneamento e uso do solo;
infra-estrutura urbana: sistema viario, transporte
coletivo, agua, energia elétrica, telefone, esgotamento
sanitario, aguas pluviais e gas canalizado.

atividades existentes: comércio, industria e servico.
equipamentos comunitdrios: seguranca, educacgao,

saude e lazer.
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4.2.1.2 - Caracterizacao do terreno

- localizagdo: situacdo na regidao e via publica, com
indicacao de limites e confrontacoes.

- utilizacao atual e vocacao, em confronto com a
legislacao em vigor.

- aspectos fisicos: dimensdes, forma, topografia,
superficie, solo.

- infra-estrutura urbana disponivel.

- restricoes fisicas e legais ao aproveitamento.

4.2.1.3 - Caracterizacao das edificacoes e

benfeitorias

- aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e
tecnolégicos, comparados com a documentacao
disponivel.

- aspectos arquitetonicos, paisagisticos e funcionais,
inclusive conforto ambiental.

- adequacao da edificaggo em relacdo aos usos
recomendaveis para a regiao.

- condicdes de ocupacgao.

4.2.1.4 - Edificacoes e benfeitorias nao

documentadas

No caso de edificacbes e benfeitorias que nao constem na
documentacao, observar o disposto em 7.2 da ABNT NBR
14653-1.
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4.2.1.5 - Situacoes especiais

4.2.1.5a - Vistoria por amostragem
Na avaliacdo de conjunto de unidades autdénomas

padronizadas, é permitida vistoria interna por amostragem
aleatéria de uma quantidade definida previamente pelas
partes ou, se houver omissao no contrato, de um

percentual minimo de 10% do total das unidades.

4.2.1.5b - Impossibilidade de vistoria

Quando nao for possivel o acesso do avaliador ao interior
do imdvel, o motivo deve ser justificado no laudo de
avaliacdo. Neste caso, em comum acordo com O
contratante, a vistoria interna pode ser prescindida e a
avaliacao pode prosseguir com base nos elementos que for
possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais como:
a) descricao interna;
b)no caso de apartamentos, escritérios e conjuntos
habitacionais, a vistoria externa de areas comuns, a
vistoria de outras unidades do mesmo edificio e
informacoes da respectiva administracao;

C) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

4.2.2 - Projeto hipotético

Na concepcao do projeto hipotético, o engenheiro de
avaliacoes deve verificar o aproveitamento eficiente para o

imovel avaliando.
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4.2.3 - Pesquisa de valores

A pesquisa de valores deve ser realizada segundo os
preceitos do método comparativo direto de dados de
mercado e tem como objetivo estimar o valor de mercado
do produto imobilidrio projetado para a situacdo hipotética

adotada e sua variacao ao longo do tempo.

4.2.4 - Previsao de receitas

As receitas de venda das unidades do projeto hipotético sao
calculadas a partir dos resultados obtidos em pesquisa,
considerados a eventual valorizagdo imobilidria, a forma de

comercializacao e o tempo de absorcao no mercado.

4.2.5 - Levantamento do custo de producao do

projeto hipotético

Corresponde a apuracdao dos custos diretos e indiretos,
inclusive de elaboracdago e aprovacao de projetos,
necessarios a transformacdao do imdvel para as condicoes

do projeto hipotético.

4.2.6- Previsao de despesas adicionais

Quando pertinentes, podem ser incluidas as seguintes
despesas: compra do imodvel; administracdo do
empreendimento, inclusive vigilancia; impostos e taxas;

publicidade; comercializacao de unidades.
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4.3 — Método da renda

As avaliacbes de empreendimentos da base imobilidria
(hotéis, shopping centers e outros) devem observar as
prescricoes da ABNT NBR 14653-4.

4.3.1 - Estimacao das receitas e despesas

Em funcdo do tipo de imdvel que se pretende avaliar sao
levantadas todas as despesas necessarias a sua
manutencao e operagao, impostos, etc., e receitas

provenientes de sua exploracgao.
4.3.2 - Montagem do fluxo de caixa

A montagem do fluxo de caixa € feita com base nas
despesas e receitas previstas para o imodvel e suas

respectivas épocas.
4.3.3 - Estabelecimento da taxa minima de atividade

Esta taxa € estimada em funcao das oportunidades de
investimentos alternativos existentes no mercado de

capitais e dos riscos do negdcio.
4.3.4 - Estimacao do valor do imoével

O valor maximo estimado para o imodvel é representado
pelo valor atual do fluxo de caixa, descontado pela taxa

minima de atratividade.
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4.4 — Método evolutivo

4.4.1 - A composicao do valor total do imovel avaliando
pode ser obtida através da conjugacao de métodos, a partir
do valor do terreno, considerados o custo de reproducao
das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializagao, ou seja:
VI = (VT + VB). FC, onde:

VI é o valor do imédvel;
VT é o valor do terreno;
VB é o valor da benfeitoria;

FC é o fator de comercializagao.

4.4.2 - A aplicagao do método evolutivo exige que:

a)o valor do terreno seja determinado pelo método
comparativo de dados de mercado ou, na
impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b)as benfeitorias sejam apropriadas pelo método
comparativo direto de custo ou pelo método da
quantificacao de custo;

c) o fator de comercializacao seja levado em conta,
admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a
unidade, em funcao da conjuntura do mercado na

época da avaliagao.
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4.5 — Métodos para identificar o custo de um imoével

Os métodos a seguir sao recomendados para a identificacao
do custo de todos os tipos de imdveis, inclusive os que
compdem os empreendimentos objeto da ABNT NBR
14653-4.

4.5.1 - Método da quantificacao do custo

Utilizado para identificar o custo de reedicao de
benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitario basico
de construcao por orcamento, com citacao das fontes

consultadas.

4.5.1.2 - Identificacao pelo custo unitario basico
(ABNT NBR 12721)

4.5.1.2a - Vistoria : Tem como objetivo principal
examinar as especificacoes dos materiais aplicados, para
estimacao do padrao construtivo, a tipologia, o estado de

conservacao e a idade aparente.
4.5.1.2b - Calculo da area equivalente de construcao

A area equivalente de construcao deve ser calculada de
acordo com a seguinte férmula, em consonancia com o
previsto na ABNT NBR 12721, para os casos de prédios em

condominio :

16

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/05/2026 as 19:56 , sob o nimero WSVC26700605679

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005045-07.2024.8.26.0590 e codigo SQ18Izk0.



ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

fls. 388

S=Ap +S" (Aq;. P;)) , onde

S é a area equivalente de construcao;
Ap ¢é a area construida padrao;
A, € a area construida de padrao diferente;

P; é o percentual correspondente a razao entre o custo
estimado da area de padrao diferente e a area padrao, de
acordo com os limites estabelecidos na ABNT NBR 12721.

4.5.1.2c - Estimacao do custo de construcao

Pode ser aplicada a equacao a seguir :

C=[CUB + OE + OI + (Ofe — Ofd)] (1 +A) (1+F)(1+1L)
S

C é o custo unitario de construcao por metro quadrado de area
equivalente de construgao;

CUB ¢ o custo unitario basico;
OE ¢ o orgamento de elevadores;

OI orcamento de instalagdes especiais como : geradores, sistemas
de protecao contra incéndio, centrais de gas, interfones, urbanizacao,

Ofe ¢é o orcamento de fundacgdes especiais;

Ofd ¢é o orcamento de fundacgdes diretas;

S drea equivalente de construcao, conforme ABNT NBR 12721;

A ¢é ataxa de administracdo da obra;

F % relativo aos custos financeiros durante o periodo da construcao;

L % correspondente ao lucro ou remuneragao da construtora.
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4.5.1.3 - Identificacao do custo pelo orcamento
detalhado

4.5.1.3a - Vistoria detalhada

Tem como objetivo examinar as especificacdbes dos
materiais aplicados, o estado de conservacao e a idade

aparente.
4.5.1.3b - Levantamento dos quantitativos

Nesta etapa sao levantados todos os quantitativos de

materiais e servigos aplicados na obra.
4.5.1.3c - Pesquisa de custos

De acordo com as especificacoes dos materiais e servicos
utilizados para execucao da benfeitoria, coletam-se os seus

respectivos custos em fontes de consulta especializadas
4.5.1.3d - Depreciacao fisica

O calculo da depreciacao fisica pode ser realizado de forma
analitica - por meio de orcamento necessario a
recomposicao do imdvel na condicdo de novo — ou por meio
da aplicacao de coeficiente de depreciacao, que leve em

conta a idade e o estado de conservacao.
4.5.1.3e - Custo de reedicao da benfeitoria

O custo da reedicao da benfeitoria é o resultado da
subtracdo do custo de reproducao da parcela relativa a

depreciacao.
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4.5.2 - Método comparativo direto de custo

A utilizacdo do método comparativo direto para a avaliacao
de custos deve considerar uma amostra composta por
imdveis de projetos semelhantes, a partir da qual sao
elaborados modelos que seguem o0s procedimentos usuais

do método comparativo direto de dados de mercado.

Face tudo quanto foi exposto, o signatdrio entende que o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE

MERCADO, ¢é sem duvida o mais recomendavel no

presente caso.
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5 — CALCULO DO VALOR DO IMOVEL :

A pesquisa de valores foi
composta por 19 (dezenove) elementos, todos referentes a vendas
de apartamentos com 1 (um) dormitério, na mesma regidao da

unidade avalianda e com as mesmas caracteristicas.

Para o célculo por estatistica
inferencial, utilizamos o programa SISREN, VERSAO 1.92, tendo
sido utilizadas 06 variaveis e sendo consideradas 05: 04
independentes e 01 dependente, conforme a seguir :

5.1 — Variaveis adotadas - descricao :

VALOR TOTAL - Variavel independente representando o valor
total de venda de mercado do imovel, expresso em reais.

Obs.: Foi deduzido um percentual de 5% sobre o valor postulado
pelos proprietarios e corretores, em razao da superestimativa
citada no sub-item 4.1.2 da pag. 9 deste laudo.

VALOR UNITARIO - Variavel dependente representando o valor
unitario de venda de mercado do imdvel, expresso em R$/m? de
area construida, com deséagio de 5%.

AREA TOTAL - Variavel independente quantitativa que expressa a

area construida (privativa) em m?.
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TOTAL VAGAS - Variavel independente qualitativa codificada que
expressa a quantidade e a qualidade de vagas de garagem
disponiveis da seguinte forma :

o imdvel ndo possui vaga para automoéveis (0,1); o imével possui
vaga coletiva e insuficiente (50); imovel possui uma vaga coberta
e/ou demarcada (70).

Unidade avalianda = 50

SETOR URBANO - Variavel independente qualitativa que
expressa o indice fiscal do imével em relagdo a Planta Genérica de
Valores de S&o Vicente.

indice Fiscal local = 1.378,18
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Informacoes Complementares:

Numero de variaveis: 5

Numero de variaveis consideradas: 4
Numero de dados: 19

Numero de dados considerados: 16

Resultados Estatisticos:

e Coeficiente de Correlacao: 0,8885017/0,8515862
e Coeficiente Determinacédo: 0,7894353

e Fisher-Snedecor: 15,00

¢ Significancia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:

e 68% dos residuos situados entre-1e+1c
e 93% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 ¢
e 100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 ¢

Outliers do Modelo: 0

Variaveis Equacdo t-Observado Sig.
e Area Total X2 -1,58 14,08
e Total Vagas X 3,88 0,22
e Setor Urbano 1/x2 3,89 0,21

Equacdo de Reqressao - Direta:

Valor Unitario = ( +22243655,12 -2661,039044 * Area Total? +213952,0487 * Total
Vagas +1,103448556E+012 / Setor Urbano?)'%

Correlacoes entre variaveis Isoladas Influéncia
e AreaTotal
Total Vagas -0,00 0,29
Setor Urbano 0,09 0,37
Valor Unitario -0,16 0,41
e Total Vagas
Setor Urbano 0,31 0,42
Valor Unitario 0,71 0,75
e Setor Urbano
Valor Unitario 0,69 0,75
22
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Grau de fundamentacao e precisao

Abaixo, a tabela 1 da NBR 14.653-2/2004 :

Iltem Descricao Grau
1] 1l |
Caracterizagdo do imével | Completa quanto | Completa quanto as Adogéo de situagdo
1 avali a todas as variaveis utilizadas no paradigma
valiando .
variaveis modelo
analisadas
(3 pontos)
Coleta de dados de mercado Caracteristicas Caracteristicas Podem ser utilizadas
conferidas pelo conferidas por caracteristicas
2 autor do profissional fornecidas por terceiros
laudo credenciado (1 ponto)
pelo autor do laudo
Quantidade minima de dados de 6 (k+1), onde k é 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
3 mercado,efetivamente utilizados o nimero de numero de variaveis numero de variaveis
variaveis independentes independentes
independentes (2 pontos)
Identificacgdo dos dados de | Apresentagdo de Apresentacgdo de Apresentacgdo de
informagoes informacgdes relativas informag0des relativas
mercado . o o
relativas a todos aos dados e variaveis aos dados e variaveis
4 os dados e efetivamente efetivamente utilizados
varidveis utilizados no modelo no modelo
analisados na (2 pontos)
modelagem, com
foto
Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas Admitida, desde que:
(3 pontos) uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imével avaliando nao sejam superiores a
sejam superiores 100% do limite
al00% do limite amostral superior, nem
5 amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral inferior,
metade do limite b) o valor estimado ndo
amostral inferior ultrapasse 10% do valor
b) o valor estimado calculado no limite da
nao ultrapasse 10% do | fronteira amostral, para
valor calculado no as referidas variaveis,
limite a fronteira simultaneamente
amostral, para
Nivel de significancia a
6 (somatdrio do valor das duas 10% 20% 30%
caudas) maximo para a rejeicdo (2 pontos)
da hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
7 Nivel de significancia maximo 1% 5% 10%
admitido nos demais testes (1 ponto)

estatisticos realizados

Assim, a somatoria dos 7 itens é igual a 14 pontos: Grau |.
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Tabela 2 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentacao no caso de utilizacao de modelos de regressao linear

Grau 1] 1] |
Pontos Minimos 18 11 7
Itens obrigatdrios no grau 3,5,6e7,comos 3,5, 6 e 7 nominimo no Todos, no minimo
Correspondente demais no minimo grau ll no grau |
no grau ll

Tabela 3 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizacdo
de modelos de regressao linear

Descrigao Grau

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

Em funcao do exposto, o Laudo apresenta grau de
fundamentacao “I” e grau de precisao “III"” conforme
Norma NBR 14.653-2/2004.
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6 — CONCLUSOES E ENCERRAMENTO :

Dentre os valores minimo, médio e
maximo indicados no Anexo “2”, considerando o estado de
conservacao e a localizagdo do imovel avaliando,

concluimos que o seu valor de mercado é de

R$ 239.584,61

(duzentos e trinta e nove mil, quinhentos e oitenta e quatro reais e
sessenta e um centavos) - valido para maio/2026

Nada mais havendo a
acrescentar, tendo cumprido com o mister designado, o
signatario encerra o presente laudo de avaliacdo, que
segue digitado no anverso de 25 (vinte e cinco) folhas

numeradas, assinando digitalmente para os devidos fins.

Acompanham 2 (dois) anexos.

Sao Vicente (SP), 08 de maio de 2026

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Perito Judicial
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