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1. CONSIDERACOES GERAIS
1.1. ldentificacao do Processo

Processo: 0011991-57.2023.8.26.0554
Exequente: Daniela Aparecida Gomes dos Santos
Executado: André Fernandes

1.2. Resumo do Processo

O presente processo judicial trata-se de liquidacdo do julgado por
arbitramento em face de André Fernandes que tramita na 52 Vara Civel do Foro
de Santo André, sob o n° 0011991-57.2023.8.26.0554.

Ante a controvérsia estabelecida no deslinde do processo, se fez

necessaria a producéo de prova pericial para apurac¢ao do valor de locacao no
periodo de junho de 2020 a julho de 2021. O perito fora nomeado as fls.47.

1.3. Objeto

Trata-se de um imodvel residencial do tipo apartamento, com
caracteristicas e localizagdo melhores descritos no item 4 deste Laudo Pericial.

Foto 1: Objeto da pericia — Fonte: Prépria — Data: 19/04/2024.
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1.4. Objetivo / Finalidade

A presente pericia, em conformidade com a r. Decisdo que nomeou 0
perito, busca atender os pontos controvertidos da presente acao judicial.

A vistoria no local e a elaboragéo do laudo de avaliagdo tem por finalidade
apurar o valor de mercado para o imovel, bem como a apresentagéo de fatores

que subsidiaram sua execugao.

1.5. Atividades Desenvolvidas

Para realizacdo do presente encargo procedeu-se com a seguinte

metodologia:

v Estudo dos Autos;

v" Diligéncia ao local;

v Registro fotografico do local objeto da lide;

v Diagnostico de mercado procedidos através de levantamentos
realizados em anuncios classificados, empresas imobiliarias,
corretores de imdveis e contato direto na regido onde se situa o
imovel;

v' Coleta de dados;

v' Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliagao;

v Célculo do valor do imével;

v' Tratamento das informacdes e redacao do laudo pericial.

1.6. Conceito de Valor

A pericia entende como valor de mercado, a expressao 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 transacao,
nao estejam compelidas a negociacao.
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O referencial adotado nesta avaliagdo se 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 provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,
dentro das condigées 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" Numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que nao
possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v Inexisténcia de influéncias externas;

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

v’ Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com

liberdade plena de entrada e saida do mercado.

1.7. Condicoes e Limitacoes

Este parecer técnico avaliatorio segue as condigdes e limitagdes abaixo

relacionadas.

Neste trabalho a pericia computa como correto os elementos documentais
consultados e as informacgdes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis.

O trabalho apresentado e os resultados sao validos apenas para a
sequéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste parecer

em conex&o com qualquer outro.
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A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada
na legislagdo que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em

regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.
1.8. Diagndstico de Mercado

O imével se situa em bairro onde existe uma forte vocacdo para
edificacoes de apartamentos e onde este tipo de empreendimento vem sendo
construido ha alguns anos. Com o aquecimento do mercado de construgao civil
nos ultimos anos, ocorreu uma oferta ainda maior deste tipo de unidade. Desta
forma, n&o se encontrou dificuldades na obtencado de amostras para a avaliacao

com as mesmas caracteristicas.

Com relacédo a liquidez, a pericia observou que algumas unidades foram
comercializadas nos ultimos 12 meses, tanto novas unidades como imdéveis mais

velhos. Portanto considera-se liquidez normal.
2. METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

Atendendo ao artigo preconizado no Cédigo de Processo Civil de 2015,
abaixo sera exposta a metodologia utilizada, bem como, a normatizacéo técnica

para ancoragem dos argumentos dispostos no presente Laudo.

Art. 473 CPC 2015.

O laudo pericial devera conter:

| - A exposic¢édo do objeto da pericia;

Il - A analise técnica ou cientifica realizada pelo perito;

Il - A indicag@o do método utilizado, esclarecendo-o e demonstrando
ser predominantemente aceito pelos especialistas da area do
conhecimento da qual se originou;

IV - Resposta conclusiva a todos os quesitos apresentados pelo juiz,
pelas

partes e pelo 6rgao do Ministério Publico.
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2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

A metodologia adotada para determinacao 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 definicao:

"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 comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método é aquele que define o valor através da comparagdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacao dos precos e consequentemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica,
respeitados os niveis de fundamentacdo e precisdo definidos em Norma. E
condicao fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto
de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado

imobiliario.

2.2. Especificacao da Avaliacao

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliacdo sera
especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos,
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado,
tudo isto relativo a fundamentacao e precisédo, assim definidos:

“A fundamentacdo sera fungdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da sele¢do da metodologia em razao
da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais
disponiveis.
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A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliagcdo. Depende da
natureza do bem, do objetivo da avaliagédo, da conjuntura de mercado,
da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade
e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentacéao e precisao foram definidos na NBR-14.653-

2 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos), a seguir

reproduzidos:

2.3. Método Comparativo

“9.2.1 O grau de fundamentacéao, no caso de utilizacdo de modelos de

regressao linear, deve ser determinado conforme a Tabela 1.

Tabela 1 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

Item Descricao Grau Grau Grau
1 I I
1 | Caracterizagéo do Completa quanto a Completa quanto as Adocgéao de situacao
imével avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas paradigma
analisadas no modelo
2 Quantidade minima 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k é 0 | 3 (k+1), onde k & o nimero
de dados de numero de variaveis numero de variaveis de variaveis
mercado, independentes independentes independentes
efetivamente
utilizados
3 Identificagéo dos Apresentacao de Apresentacao de Apresentacao de
dados de mercado informagoes relativas a | informagoes relativas | informacgdes relativas aos
todos os dados e a todos os dados e dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados | efetivamente utilizados no
modelagem, com foto e na modelagem modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor do
laudo
4 Extrapolacao N&o admitida Admitida para Admitida, desde que: a) as
apenas uma variavel, medidas das
desde que: a) as caracteristicas do imovel
medidas das avaliando nédo sejam
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caracteristicas do
imovel avaliando néao
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior,
nem inferiores a
metade do limite
amostral inferior, b) o
valor estimado nao
ultrapasse 15% do

superiores a 100 % do
limite amostral superior,
nem inferiores a metade do
limite amostral inferior; b) o
valor estimado nao
ultrapasse 20 % do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para as
referidas variaveis, de per
si e simultaneamente, e em

maximo admitido
para a rejeicao da
hip6tese nula do
modelo através do
teste F de Snedecor

valor calculado no moédulo
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel
Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatorio do valor
das duas caudas)
maximo para a
rejeicao da hipotese
nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5%

9.2.1.2 E permitido ao engenheiro de avaliagdes fazer ajustes prévios

nos atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de

fundamentacdo, desde que devidamente justificados, em casos

semelhantes aos seguintes:

a) conversao de valores a prazo em valores a vista, com taxas de

desconto praticadas no mercado na data de referéncia da avaliacao;

b) conversao de valores para moeda nacional na data de referéncia

da avaliacéo;
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c) conversao de areas reais de construcdo em dareas 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 utilizagdo de tratamento prévio dos precos
observados, limitado a um Unico fator de homogeneizacao, desde que
fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados
em 9.2.1.2.

9.2.1.4 Recomenda-se a nao extrapolagdo de variaveis que
presumivelmente explicariam a variagcao dos precos e que nao foram
contempladas no modelo, especialmente quando o campo de arbitrio
nao for suficiente para as compensacdes necessarias na estimativa

de valor.

9.2.1.5 O engenheiro de avaliagbes deve analisar o modelo, com a
verificagdo da coeréncia da variagdo das variaveis em relacdo ao
mercado, bem como exame de suas elasticidades em torno do ponto
de estimacao.

9.2.1.6 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de

fundamentacao, devem ser considerados 0s seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e seis itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau Il,

dois pontos; e do grau lll, trés pontos;
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c) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentacao deve

considerar a soma de pontos obtidos para o0 conjunto de itens,

atendendo a Tabela 2.

9.2.1.6.1 No caso de amostras homogéneas, sera adotada a Tabela

1, com as seguintes particularidades:

a) serdao admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a ficar

caracterizada a homogeneidade;

b) sera atribuido o Grau Ill para os itens 5 e 6, por ser nulo 0 modelo

de regressao.

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de

utilizacao de modelos de regressao linear

Graus 1l 1l I
Pontos Minimos 16 10 6
245e6nograullle | 2,4,5e 6 no minimo no -
C A no grau ¢ 7 . Todos, no minimo
Itens obrigatérios os demais no minimo grau Il e os demais no o arau |
no grau ll minimo no grau | 9

9.2.3 Grau de precisao conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisado no caso de utilizacao de modelos de regressao linear

. Grau
Descricao
1l Il |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em <30% <40% <50%
torno da estimativa de tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagcao do resultado quanto a

precisdo e é necessaria justificativa com base no diagnéstico de mercado.

2.4. Aproveitamento Eficiente

O principio que norteou o trabalho avaliatério € o do aproveitamento

eficiente, determinado por andlise do mercado imobiliario, cujo conceito

encontra-se assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT:
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"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data
de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas
circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela legislagao
pertinente".

3. VISTORIA

Conforme fls. 60/61, a pericia foi agendada e realizada no dia 19 de abril
de 2024 as 10h30. Apenas o executado compareceu.

3.1. Localizacao

Rua Giovanni Battista Pirelli, 1463 - Vila Homero Thon, Santo André — SP,
apartamento 4 da torre E (térreo).

fls. 783

Imagem 1: Localizacdo do imovel - Fonte: Google Earth Pro - Data da pesquisa: 04/2024.
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3.2. Acesso

Tratando-se de imdével situado em regido urbanizada, o acesso € muito
facilitado, por diversas vias de bom gabarito viario, destacando-se a Av.

professor Luiz Inacio de Anhaia Melo

3.3. Tipo de Ocupacao Circunvizinha

A regido é ocupada predominantemente por imoveis residenciais,

apartamentos de médio padrao construtivo e comércios.

3.4. Infraestrutura Urbana

O local onde esta situado o imével avaliando € dotado dos seguintes

melhoramentos:
Pavimentacao asfaltica da via publica, drenagem superficial, passeio e
meio-fio, rede de agua potavel, rede de energia elétrica, rede telefénica,

iluminacdo publica, arborizacdo, transporte coletivo, coleta de lixo, entrega

postal.

3.5. Caracteristicas Fisicas

v Frente principal: Rua Giovanni Battista Pirelli.
v' Matricula: 79.559 do Registro de Imoveis de Santo André/SP;

As caracteristicas construtivas do edificio, no que se refere aos seus

aspectos quantitativos, sdo as seguintes:

v Area privativa coberta — 43,1510 m2;
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v Area privativa descoberta — 29,69m?

As caracteristicas construtivas do imével, no que se refere aos seus

aspectos qualitativos, sdo as seguintes:

r N

<N
4[51\'“ TN |
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Foto 3: Objeto da pericia — Fonte: Prépria — Data: 19/04/2024.

TARCISO-OLIVEIRA@HOTMAIL.COM 13
(11)94629-4253

fls. 805

Fraulitg, qrotmod et enm O OB 2024} ds 16:32 ,, sob o mimero WSNE247026623%3

Hsstaibooe 2

2000

do origjinal, assinzdo digjtmarte por HRRT IS0 CESTA RSB ccT Tithuabbde) dissit:

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013387-38.2023.8.26.0554 e codigo AlBIGEHYX.



.V@Qw@.m«com_uooovmmo.om.w.mmow.mm#@@ﬁooommmooaomE_oE__o_o.oEoE:oon_m_ocm:Ecooh_sm\ma\_ﬂ_m_uﬁmmatn.m:_.am.:.._mmm\\”mazcoﬁ_moommmom__mc_m_hooh_h&coomhm.n_
%$8DO8Z0LYZANSM O © GOS * BEP|. S AT SIS WLED CpRmn Rt OpMeH BTSSP FSHOPERASSIEPNYENg! [SayDSAN MCSED G'SI D Lot e B opeusse ‘eubuo op eidgo 9 ojuswnoop s)js3

fls. 896

14

oveis
orias

s

orias

iagdo

IClOoS

’

v Levantamento Topografico
Construtivos

v Avaliagtes de Im
'l

v Usucapido
v Desapropr
v Acdes Possess
v Agdes Demarcat

Foto 4: Objeto da pericia — Fonte: Prépria — Data: 19/04/2024.
Foto 5: Objeto da pericia — Fonte: Prépria — Data: 19/04/2024.

s
(o]
[®]
-
<
s
(3]
o
I <
@.
<
|6
E4
VOI
)
o=
£3) L2 o
DMww 0
— O [®]
O = -4
OIOH <
W
CIWm
AL <
<Q:z
Z <
T W o>
<

A\




TARCISO DE
OLIVEIRA

ENGENHEIRO CIVIL
AVALIADOR DE IMOVEIS

e T T, T T

Usucapido

Avaliagdes de Imdveis
Desapropriagdo

Acdes Possessorias
Agdes Demarcatérias
Levantamento Topografico
Vicios Construtivos

Foto 6: Objeto da pericia — Fonte: Prépria — Data: 19/04/2024.

Foto 7: Objeto da pericia — Fonte: Prépria — Data: 19/04/2024.
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Foto 8: Objeto da pericia — Fonte: Prépria — Data: 19/04/2024.

Foto 9: Objeto da pericia — Fonte: Prépria — Data: 19/04/2024.
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Foto 11: Objeto da pericia — Fonte: Prépria — Data: 19/04/2024.
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Foto 13: Objeto da pericia — Fonte: Prépria — Data: 19/04/2024.
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4. DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO

4.1. Analise de Regressao

A andlise de regresséo consiste na aplicacao de métodos matematicos e
estatisticos para interpretar o comportamento das variaveis que influenciam na
formacao do valor, ou seja, como as varidveis independentes atuam na

determinacao da variavel dependente.

No caso avaliatério, a inferéncia estatistica permite o estudo do
comportamento de uma variavel (dependente) em relagdo a outras
(independentes), responsaveis pela sua formagéo, que podem ser de natureza

quantitativa (area, frente etc.) ou qualitativa (padréo, idade aparente, etc.).

Através desta analise, busca-se a orientacao de como cada atributo esta
influenciando na formacao do valor, podendo concluir se os atributos testados
sd0 ou nao importantes na formagdo do valor, como se comportam na

composicdo do modelo e o seu grau de confiabilidade.
4.2. Coleta de Dados

E o pilar de qualquer avaliagdo, pois compreende a etapa inicial, onde
serao levantados dados relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdo estrutura técnica ao Laudo de

Avaliacéao.

Para uma melhor comparacéao entre todos os elementos da amostra, fora
realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imdveis semelhantes ao

avaliando sao imdveis usados do tipo apartamento na mesma microrregiao.
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4.3. Processamento e Analise dos Dados

O valor de um imovel, quer para locagéao, quer para venda, se forma a
partir da combinacdo de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que
concorrem de modo mais ou menos significativo na composicdo do valor,

exigindo atencao especial quanto a sua importancia.

Neste caso, ap6s a coleta de informacdes e analise dos dados

pesquisados, a pericia realizou estudos das seguintes variaveis:

Valor Por Metro Quadrado - é o elemento procurado, a incégnita da
avaliacdo, € a variavel que recebe influéncia das demais, razdo pela qual é
denominada variavel dependente, sendo as outras chamadas variaveis

independentes;

Area - Variavel independente, de natureza quantitativa, relativa a medida
da area dos imoveis pesquisados em metros quadrados;

Padrao Construtivo - variavel independente de natureza qualitativa;

Localizacéao - variavel independente de natureza qualitativa;

Topografia - variavel independente de natureza qualitativa;

Estas variaveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor
(variavel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado
juntamente com suas variaveis independentes, anteriormente descritas.

Apos os testes efetuados sobre as variaveis descritas anteriormente,

tomados os diversos elementos constantes da pesquisa efetuada, a pericia

concluiu que a melhor composicao de variaveis foi a seguinte:
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Data da Pesquisa: 06/2024
Amostras Bairro informante codigo site Csﬁ;aedr‘:r::ﬁo Af:iz.;ﬁ)ednio Area Privativa| VALORIM= VALOR
1 Cond. Conquista | wviva real WV033 vivareal.com.br regular baixo 67 RS 6.164,18| RS 413.000,00
2 Cond. Conquista | wviva real AP13218 vivareal.com.br otimo excelente 67 RS 6.567,16| RS 440.000,00
3 Cond. Conquista | wviva real 2141 vivareal.com.br bom normal 67 RS 6.179,10| RS 414.000,00
4 Cond. Conquista | viva real GABLlEE vivareal.com.br otimo excelente 70 RS 6.5800,00| RS 462.000,00
5 Cond. Conquista | wviva real AP17251 vivareal.com.br regular baixo 72 RS 5.763,89| RS 415.000,00
6 Cond. Conquista | wiva real 3793 vivareal.com.br otimo excelente 67 RS 6.865,67| RS 460.000,00
7 Cond. Conquista | wviva real APSAL1GB vivareal.com.br regular baixo 64 RS 5.937,50| RS 380.000,00
8 Cond. Conquista | wviva real GABBD3 vivareal.com.br regular baixo 70 RS 5.785,71| RS 405.000,00
9 Cond. Conquista | viva real £Xp3553 vivareal.com.br bom narmal &7 RS £.328,36| RS 424.000,00
10 Cond. Conquista | wviva real ConguiGleb2  |vivareal.com.br bom normal 67 RS 6.417,91| RS 430.000,00
11 Cond. Conquista | viva real 93225 vivareal.com.br regular baixo &9 RS 5.942,03| RS 410.000,00
12 Cond. Conquista | wviva real | APD159_BRYMOV |vivareal.com.br bom normal 70 RS 6.328,57| RS 443.000,00
13 Cond. Conquista | wviva real |9772_1-3035105 |vivareal.com.br otimo excelente 69 RS 6.956,52| RS 480.000,00
14 Cond. Conquista | wviva real AP9408 vivareal.com.br bom narmal &9 RS 6.537,68| RS 451.100,00
15 Cond. Conquista | wviva real ConguisEdu  |vivareal.com.br regular baixo 68 RS 6.147,06| RS 418.000,00
16 Cond. Conquista | viva real AP1EO14 vivareal.com.br otimo gxcelente &7 RS 7.089,55| RS 475.000,00

Imagem 2: Relacao de amostras para venda - Fonte: Propria (Excel) - Data: 06/2024.

Data da Pesquisa: 06,2024
mostras Bairro informante codigo site ngidrz::ﬁ.o AE:g::e‘:io Area Privativa| VALOR/M® VALOR
1 vila Helena viva real AP25476 vivareal.com.br bom normal 70 RS 2857 RS 2.000,00
2 Vila Helena viva real 1803 vivareal.com.br bom normal 75 RS 32,00 RS 2 400,00
3 Vila Homero viva real 1023 vivareal .com.br regular baixo 68 RS 22,06 RS 1.500,00
4 Vila vilma viva real 4992201 vivareal.com.br regular baixo 72 RS 25,00 RS 1.800,00
5 Vila Alzira viva real 2917901 vivareal.com.br regular baixo 70 RS 2571 RS 1.800,00
6 Vila Marina viva real Al1-6351 vivareal.com.br bom normal 78 RS 32,05 RS 2.500,00
7 Parque Marajoara| viva real 477084 vivareal .com.br otima excelente 62 RS 35,48 RS 2.200,00
g Vila America viva real APL424 vivareal.com.br otimo excelente 515 RS 33,33 RS 2.200,00
9 Vila Humaita viva real APD215 vivareal.com.br otimo excelente [-1=] RS 34,06 RS 2.350,00
10 Vila Alzira viva real 1000-2-38706 |vivareal.com.br otimo excelente 60 RS 33,33 RS 2.000,00
11 Wila Curuca viva real 821 vivareal.com.br otimo excelente 65 RS 38,46 RS 2.500,00
12 Vila Pires viva real AP11706 vivareal .com.br regular baixo 78 RS 25,64 RS 2.000,00
13 Vila Pires viva real AL 451 vivareal.com.br bom normal 75 RS 30,67 R$ 2.300,00
14 Casa Branca viva real 1000-2-39504 |vivareal.com.br bom normal 50 RS 31,67 RS 1.500,00
15 Parque lacatuba viva real APO7855 vivareal.com.br regular baixo 70 RS 25,71 RS 1.800,00
16 Vila Helena viva real 1303 vivareal.com.br bom normal 75 RS 32,00 RS 2 400,00

Imagem 3: Relagédo de amostras para locacao - Fonte: Propria (Excel) - Data: 06/2024.

4.4. Modelo de Melhor Ajuste

Em seguida, foi realizado 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 seguintes formas:
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e Paralocacao
[valor em R$/m? = 0,04605 -9,8917*10°x [area] + 1,4552*10° x[Estado de
Conservagédo] - 1,3960*102x Ln ([Padrao de Acabamento])

e Paravenda
[valor em R$/m2] = 1/1(1,5516*10* +6,9697*107 x[area] — 4,0148*10°x Ln ([Estado de
Conservagao)) - 3,4794*10%/ [Padrdo de Acabamento])

4.5. Tratamento Estatistico da Amostra

Em funcéo da especificacdo da avaliagao, os dados amostrais obtidos no
processo avaliatério terdo tratamento para serem levados a formacao 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.

v Coeficiente de correlacao (r):

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora ndo seja
obrigatdria por Norma, oferece indicagéo sobre a escolha dos diversos modelos
testados.

Nas situacées em que o coeficiente de correlacao (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:
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| Valor de r | Correlagéo
| 0 | nula

| entre 0 e 0,30 | Fraca

| entre 0,30 e 0,60 | Média

| entre 0,60 e 0,90 | Forte

| entre 0,90 e 0,99 | Fortissima
| 1 | Perfeita

No caso em questao o calculo do valor do coeficiente de correlacao (r),
nos levou ao seguinte valor para o modelo escolhido:

Para locacao: r = 0, 9379 - Correlacao fortissima.

Para venda: r = 0,9196 Correlagéo fortissima.

v' Coeficiente de determinacao (r?)

Como a propria representagéo indica, o coeficiente de determinagéo é o
quadrado do coeficiente de correlacdo (r), por exemplo, se o valor do “”

calculado é igual a 0,93, entao o coeficiente de correlacao sera igual a 0,86.

Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do
resultado das variaveis testadas, ou seja, na hipotese sugerida acima, significa
que 86% do resultado é explicado pelas variaveis adotadas, enquanto os outros
14% indicam a existéncia de outras varidveis nao testadas ou algum erro

amostral.

Na presente situacao, temos:

TARCISO-OLIVEIRA@HOTMAIL.COM 23
(11)94629-4253

fls. 205

WSNE24702860285%3

do origjinall, assinadio digjttmerte por BRI SO OESTA MRS ecTTibhuahbea) distiteaddobsstattodte SSamoHzaLty, prottmm it erm (G OB 2024 s 16:32 ,, Sub o mimero

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013387-38.2023.8.26.0554 e codigo AlBIGEHYX.



v Usucapido
v Avaliagdes de Imdveis
TARCISO DE v" Desapropriagdo
v Agdes Possessorias
OLIVEIRA v' Agdes Demarcatérias
ENGENHEIRO CIVIL v Levantamento Topografico
AVALIADOR DE IMOVEIS ¥ Vicios Construtivos
Para locacao: r2 = 0,8796 ou 87,96%
Correlagio do Modelo
Coeficiente de correlacdo (r) ............. S0 9379
Walort calculado ... 19,362
Walor t tabelade (t critico) ... 1,782 (para o nivel de significincia de 10,0 %)
Ceeficiente de determinacéo (r¥) ... :0,87096
Coeficiente r* ajustado ......................... o 0,84585

Classificagdo: Correlagde Forussima

Imagem 4: Memoria de calculo - Fonte: Propria (Infrer32) - Data do célculo: 05/2024.

Para venda: r2 = 0, 8456

Coeficients de correlacao (r) ............ : 09196

“alortcalculado ... 18107

Walor t tabelado (t critico) ..................... 1,782 (para o nivel de significdncia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacio (%) .......... - 0,2455

Coeficiente rf ajustado ......................... - 0,8070

Classificagdo: Correlagdo Fornssima

Correlagao do Modelo

Imagem 5: Meméria de calculo - Fonte: Propria (Infrer32) - Data do célculo: 05/2024.

v Significancia dos regressores

Além da significancia geral do modelo, h4 que se analisar os regressores,
verificando sua consisténcia e importancia na inferéncia. Esta anélise pode ser
feita pela distribuicao "t" de Student.
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Para locacao:

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significdncia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t{zritico) = 1,0832

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significdncia | Aceito
Area b1 -1,024 20% Sim
Estado de Conservagio b2 2,245 4,4% Sim
Padrio de Acabamento b3 -11,98 4.3106% =im

Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modelo.

Aceita-se 2 hipotese de f diferente de zero.

Nivel de significincia se enguadra em Configuragdo Geral.

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significdncia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t{zritico) = 0,5386

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area b1 0,882 20%
Estado de Conservagio b2 0.312 35%
Padrio de Acabamento b3 -1,729 5 5%

Para venda:

Significéncia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significdncia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,0832

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significincia | Aceito
Area b1 1,172 26% Sim
Estado de Conservagao b2 -17,03 8,0010%% | Sim
Padrao de Acabamento b3 -9,258 2,210 % Sim

Oz coeficientes s3o importantes na fermagdo do modelo.
Aceita-se a hipdtese de @ diferente de zero.

Nivel de significancia se enguadra em Configuragic Geral.

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significincia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5386

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area b1 1,168 13%
Estado de Conservagio B2 -2,120 2,8%
Padrdo de Acabamento b3 -1,152 14%

Imagem 6: Memoria de calculo - Fonte: Propria (Infrer32) - Data do célculo: 05/2024.
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v Verificacao de homoscedasticidade

O gréfico de residuos x valor estimado, que se encontra na meméria de
calculo juntada abaixo, ndo apresenta forma definida, o que significa ser o
modelo homocedastico.

Para locacao:

Residuos x Valor Estimado

Residuos
SO {-- -4
samaa?
A :
AT {---a--
1
s
[nl . ] =
o ol - 3
- )
= . Vo :
3 AT {4k 3!
cc 1 1 ﬂ
nrmm
EITTTO TS SRR PR
u H H H
B 1 R R ST e S
R N R
a n
27m

L uutee UL [N TT) (S PRl LR

To%lar am R3im*

Este grafice deve ser usade para verificagdo de hemecedastcidade do medelo.

Para venda:

Residuos x Valor Estimado

Residuos
fam1”
A o H
EF . T U R U Y B O
1amart - -
H
1mmas®) -
H
2 !
s e B o EEE ] —
5 Lo El
= oo N =
g SN e
o - e &
AT i PR DA Dl

RE --F-
' ' [ LR Ly
RN A0 S

H
samar®l_ o

o enn® e T s e 2™t

1M4alor am R4dn*

Este grifico deve ser usado para verificagde de hemocedastcidade do modelo,

Imagem 7: Memoria de calculo - Fonte: Propria (Infrer32) - Data do calculo: 05/2024.
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v Normalidade de residuo

O teste de sequéncia, indicada na memoria de célculo abaixo, indica que
0s residuos se encontram normalmente distribuidos, portanto, a aleatoriedade
esta comprovada, bem como nao foi constatada a presenca de outliers no
modelo.

Para venda:

Reta de Normalidade

Normalidade

2 ®
o 3
L 1207 ERE) L uxr e
z
Para locacao:
Reta de Normalidade
Normalidade
{eleir enlus da amosl-a)
2 3
w 4

Imagem 8: Memoria de calculo - Fonte: Prépria (Infrer32) - Data do calculo: 05/2024.
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Para locacao

Grafico de Indicac3o de Qutliers
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Imagem 9: Memoria de calculo - Fonte: Propria (Infrer32) - Data do calculo: 05/2024.
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v" Intervalo de confianca

Para locacao:

Intervalos de Confianga

{ Eztabelecidos para os regressores & para o valor esperado E[Y7] )

Intervalo de confianca de 80,0%:

Nome da Lirmite Limite | Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Precisdo -
Area 30,88 31.67 0.99 3,18 %
Estado de Conservagio 31,17 AT 0,00 0,00 %
Padrido de Acabamento 20,24 2218 1,81 8,14 %
E{Valor em RS/m=) 28,50 34,39 5.89 18,73 %
Valor estimado 30,10 32,32 222 7.10 %

Amplitude do intervalo de confianga (precisgo): [imite de 50,0% em tomo do valor cenoal da esdmativa.

Para venda:

Intervalos de Confianga

{ Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y7] )

Intervalo de confianca de 80,0%:

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/media

variavel Inferior | Superior Total - Precisdo -
Area 607833 8.374,12 295,79 4,75 %
Estado de Conservagio | 6.092,95 | 8.25811 285,16 4,26 %
Padrao de Acabamento | 801504 [ £.44523 430,19 £.91 %
E(Valor em RS/m?) h.942.78 8.530,32 BBT .54 9,42 %
Valor estimado §.044,80 5.411,30 386,40 5,88 %

Amplitude do intervalo de confianga [precis3o): limite de 50,0% em tomo do valor cenoal da esdmativa.

Imagem 10: Memoria de calculo - Fonte: Propria (Infrer32) - Data do céalculo: 05/2024.

v Campo de Arbitrio

A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo inferido,
cuja definicao é a seguinte:
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“Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que
justificado pela existéncia de caracteristicas préprias nao
contempladas no modelo.”

O calculo do Campo de Arbitrio, através de formulas que expressam o0s
seus limites, baseia-se na Distribuicao "t" de Student, uma vez ndo serem as
amostras avaliatérias distribuicdes normais, pois a média do universo amostral
€ desconhecida, devendo seguir especificagéo 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
A1):

a) ao intervalo de predigdo ou ao intervalo de confianca de 80%
para a estimativa de tendéncia central
b) ao campo de arbitrio.”

1 . i . I
| lintervalo de conflanga / predigao a 80 2! 1

campo da a'rhu'tria +15%

t
|
|
|
|
|
Lo}
pury

. " I
estimativa de fendéncia cenfral
I
|
|
1
I
[

e e T S —
[
- - i = -

R e e - S ————. A

[ valores admissiveis ]

Imagem 11: Figura A.1 - Fonte: NBR 14653-2 - Data: 05/2024.

O valor de mercado do imével € calculado através da aplicacdo dos
atributos do imoével (variaveis independentes) sobre a curva obtida por processo
estatistico.

Além disto, em funcdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final da

avaliagdo esteja contido em um Campo de Arbitrio, faz-se necessario que se
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determine o limite inferior e superior do valor especifico (Estimativa de Tendéncia
Central) encontrado no resultado:

Para locacao:

VALOR UNITARIO MINIMO VALOR UNITARIO MAXIMO
R$ 30,10/m?2 R$ 32,32/m?2

Para venda:

VALOR UNITARIO MINIMO VALOR UNITARIO MAXIMO
R$ 6.044,90/m2 R$ 6.411,30/m?2

v Calculo do valor de mercado

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até esta
etapa o valor unitario do imével avaliando que se encontra num intervalo

compreendido entre os valores apresentados no item anterior.

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

VALOR PARA LOCACAO

E importante a pericia deixar claro. Com relagcdo a area privativa
descoberta, para fins avaliatorios, por ter um padrao construtivo diferente da area
coberta, sofrera uma reducao equivalente ao fator 0,50, conforme preceitua a

NBR-12721 em seu item 5, ou seja:

Area privativa descoberta = 29,69 x 0,50 x 31,21 = 416,50
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Area coberta= 43,1510 x 31,21= 1.346,74

Valor para locagao em valores redondos: R$ 1.730,00 (mil setecentos e

trinta reais).

VALOR PARA VENDA

E importante a pericia deixar claro. Com relagdo a area privativa

descoberta, para fins avaliatorios, por ter um padrao construtivo diferente da area

coberta, sofrera uma reducao equivalente ao fator 0,50, conforme preceitua a

NBR-12721 em seu item 5, ou seja:

Area privativa descoberta = 29,69 x 0,50 x 6228,10 = 92.456,14

Area coberta= 43,1510 x 6228,10= 268.748,74

Valor para venda: R$ 360.000,00 (trezentos e sessenta mil reais)

4.6. Classificacao da Avaliacao

v Quanto ao grau de fundamentacao:

O grau de fundamentacéao obtido na presente avaliacao sera demonstrado

nos quadros a seguir.

Para locacao:

fls. 294

Iltem Descricdo Grau Obtido Pontos
1 Caracterizagéo do imével avaliando " 3
5 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente I >

utilizados
3 Identificacdo dos dados de mercado Il 2
4 Extrapolacao Il 2
Nivel de significAncia oo maximo para a rejeicao da hipotese
5 ) Il 2
nula de cada regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia méaximo admitido para rejeicdo da I 5
hipétese nula do modelo através do teste F de Snedecor
Pontuagéo atingida 13
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Graus 11

Pontos Minimos 16

10

6

2,4,5e 6 nograulll e os
demais no minimo no
grau Il

Itens obrigatorios

2,4,5 e 6 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no grau |

Pontuacéao 13
Requisitos SIM
Classificacao quanto a fundamentacao: Grau ll
v Quanto ao grau de precisao:

O grau de precisdo da estimativa de valor obtido na presente

quadro respectivo.

avaliacdo sera obtido através do calculo a seguir, cujo enquadramento seguird o

Ic = Vmax - Vmin = 32,32 —30,10= 0,071 ou 7,11%

Vmédio 31,21
. Grau
Descrigao
Il Il |

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da
estimativa de tendéncia central <30% <40% <50%
Amplitude atingida Sim

Classificacao quanto a precisao: Grau lll

Para venda:

Iltem Descricao Grau Obtido Pontos
1 Caracterizagao do imével avaliando m 3
5 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente I 5

utilizados
3 Identificacdo dos dados de mercado Il 2
4 Extrapolacdo 1l 2
Nivel de significancia oo maximo para a rejeicao da hipotese
5 ) Il 2
nula de cada regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia méaximo admitido para rejeicdo da I 5
hipétese nula do modelo através do teste F de Snedecor
Pontuagao atingida 13
Graus 11 Il |
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5e 6 nograulll e os 2,4,5 e 6 no minimo no
Itens obrigatérios demais no minimo no grau Il e os demais no Todos, no minimo no grau |
grau Il minimo no grau |
Pontuacéao 13
Requisitos SIM
Classificacao quanto a fundamentacao: Grau Il
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v Quanto ao grau de precisao:

O grau de precisdao da estimativa de valor obtido na presente
avaliacao sera obtido através do calculo a seguir, cujo enquadramento seguird o

quadro respectivo.

lc = Vmax - Vmin = 6.411.30 - 6.044,90= 0,06 ou 6%
Vmédio 6.228,10

Grau

Descrigao M T

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da

estimativa de tendéncia central

<30% <40%

<50%

Amplitude atingida

Sim

Classificacao quanto a precisao: Grau lll

Para o periodo de junho de 2020 a julho de 2021 fora usado como
referéncia a variacéo do indice IGP-M - ind. Geral de Precos do Mercado, com
isso, o0 valor de aluguel para o referido periodo em valores redondos é:

R$ 1.200,00(mil e duzentos reais)
Valores dos indices utilizados.

Junho-2020 = 1,56%; Julho-2020 = 2,23%; Agosto-2020 = 2,74%;
Setembro-2020 = 4,34%; Outubro-2020 = 3,23%; Novembro-2020 = 3,28%;
Dezembro-2020 = 0,96%; Janeiro-2021 = 2,58%; Fevereiro-2021 = 2,53%;
Marco-2021 = 2,94%; Abril-2021 = 1,51%; Maio-2021 = 4,10%; Junho-2021 =
0,60%; Julho-2021 = 0,78%; Agosto-2021 = 0,66%; Setembro-2021 = -0,64%;
Outubro-2021 = 0,64%; Novembro-2021 = 0,02%; Dezembro-2021 = 0,87%;
Janeiro-2022 = 1,82%; Fevereiro-2022 = 1,83%; Mar¢o-2022 = 1,74%; Abril-
2022 = 1,41%; Maio-2022 = 0,52%; Junho-2022 = 0,59%; Julho-2022 = 0,21%;
Agosto-2022 = -0,70%; Setembro-2022 = -0,95%; Outubro-2022 = -0,97%;
Novembro-2022 = -0,56%; Dezembro-2022 = 0,45%; Janeiro-2023 = 0,21%;
Fevereiro-2023 = -0,06%; Marco-2023 = 0,05%; Abril-2023 = -0,95%; Maio-2023
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= -1,84%; Junho-2023 = -1,93%; Julho-2023 = -0,72%; Agosto-2023 = -0,14%;
Setembro-2023 = 0,37%; Outubro-2023 = 0,50%; Novembro-2023 = 0,59%;
Dezembro-2023 = 0,74%; Janeiro-2024 = 0,07%; Fevereiro-2024 = -0,52%;
Margo-2024 = -0,47%; Abril-2024 = 0,31%; Maio-2024 = 0,89%.

5. CONCLUSAO

Para avaliacao do imével objeto desta lide fora utilizada os preceitos da
NBR 14653-1 e NBR 14653-2. Para este tipo de imovel, diante da quantidade de
oferta no mercado e a regido em que se encontra, a norma supracitada
recomenda o método comparativo direto de dado de mercado por inferéncia
estatistica, método este utilizado no presente Laudo Pericial.

Sendo assim, apos a verificagdo das caracteristicas da amostra obtida, os
resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis,
sejam eles de natureza social, econbémica, governamental, fisica ou natural, a

pericia conclui que o valor de mercado do imoével a data da avaliagao é de:

Valor de mercado para locacao:
R$ 1.730,00 (mil setecentos e trinta reais).

Valor para locagéao no periodo de junho de 2020 a julho de 2021:
R$ 1.200,00(mil e duzentos reais)

Valor de mercado para venda:
R$ 360.000,00 (trezentos e sessenta mil reais)

E o relato e o parecer.
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6. RESPOSTA AOS QUESITOS
6.1. Quesitos da Parte Exequente

1 - Rua Giovanni Battista Pirelli, 1463 - Vila Homero Thon, Santo André — SP.

2 - Imovel residencial do tipo apartamento, com localizacdo e carateristicas
melhores descritos no item 3 deste laudo pericial.

3 - A resposta para este quesito esta minuciosamente detalhada no item 4 deste

laudo pericial.

4 - Imével de baixo padrao construtivo.

5 - R$ 360.000,00 (trezentos e sessenta mil reais).

6 — Sim.
7 — Sim.
8 — Sim.
9 — Sim.

10 - Sim, ha no corpo do laudo tabela com amostras utilizadas para avaliagdo do

imovel.

11 - Valor de mercado para locacdo: R$ 1.730,00 (mil setecentos e trinta reais).
Valor para locagédo no periodo de junho de 2020 a julho de 2021: R$ 1.200,00(mil

e duzentos reais).
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6.2. Quesitos da Parte Executada

A parte nao ofertou quesitos.

7. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido este laudo técnico que se compde

de 38 (trinta e oito) laudas, tendo todas assinadas digitalmente por este

Engenheiro Civil Perito Judicial.

Santo André/SP, 05 de junho de 2024.

assinado eletronicamente
TARCISO DE OLIVEIRA

ENGENHEIRO CIVIL — CREA/SP 5071008293
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8. REFERENCIA BIBLIOGRAFICA

e NBR 14653 Avaliacao de bens - Parte 1;

e NBR 14653 Avaliacdo de Iméveis Urbanos - Parte 2.
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