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Assunto: Cumprimento de sentenga - Condominio

LUCAS AOAS S. PEREIRA, engenheiro civil registrado no CREA/SP sob
0 n? 5063062450, perito nomeado nos autos da acao em epigrafe, tendo se inteirado do assunto
em pauta, realizado seus estudos, levantamentos e vistorias, vem, respeitosamente, apresentar

suas conclusoes, expressas em seu

LAUDO DE AVALIACAO
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1. RESUMO

Imédvel avaliando:
Conjunto 01 — bloco D — Conjunto. Hab. Vila Mariana

Av. Jabaquara 1397 — Sé&o Paulo/SP

Data da avaliacao: Junho/2023

Matricula: 119.257 (14° Cartdrio de Registro Imdveis de SP)

*k*

penhora sobre a parte ideal da EXECUTADA, conforme fls.98

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Inferéncia Estatistica

Valor do Imovel:
R$ 2.328.000,00

(dois milhbes, trezentos e vinte e oito mil reais)
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2. CONSIDERACOES INICIAIS

O presente laudo tem o objetivo de determinar o “Valor de mercado de compra
e venda” da unidade auténoma designada Conjunto n®01, situado no térreo do bloco D,
do Conjunto Habitacional Vila Mariana, localizado na Av. Jabaquara, 1397, bairro
Saude, municipio de Sao Paulo/SP, de matricula n® 119.257 do 14° Cartério de Registro

Imobiliario de Sao Paulo/SP.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-1:2001, temos a definicdo de “Valor de

mercado” como:

“..Quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condicbes do mercado

vigente.”.

Para tanto, esta pericia desenvolvera suas analises e calculos baseadas na
norma técnica ABNT NBR 14.653-2:2011 e na ‘Norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos IBAPE/SP:2011°.

2.1. Dos autos

Trata-se de execucgao de titulo extrajudicial referente as despesas condominiais
ajuizada por CONJUNTO HABITACIONAL VILA MARIANA, em face de
CONSTRUTORA ARAO SAHM LTDA e outros, por meio da qual pretende o AUTOR o
recebimento do crédito. Para tanto, sobreveio a penhora do imével. Este perito foi

nomeado para avaliagao do bem.
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3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

3.1. Localizacao

O imével em questao situa-se na Av. Jabaquara 1397, na quadra completada

pela Rua Pereira Estéfano, Rua Fiagdo da Saude e Rua Veriano Pereira.

Localizada no centro da cidade, o local conta com importantes corredores viarios

nas proximidades como a Av. dos Bandeirantes e Av. Abrado de Morais.
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3.2. Mapa Fiscal

Segundo a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo, o im6vel em questao situa-se na QUADRA 031 do SETOR 047 e possui,
portanto, indice fiscal de R$5.809,00.

iNDICE FISCAL = R$5.809,00

ik PREFEITURADE 1) GeoSampa
SAOPAULO ‘[
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F 0031

€003
N, 137713971469
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/

Figura 3 - Cadastro Fiscal da Regiao (PMSP)

3.3. Zoneamento

Segundo a Lei de Zoneamento do Plano Diretor de Sao Paulo (Lei 16.402/16), o
imovel avaliando se encontra em ZEU, Zona Eixo de Estruturacao da Transformacao

Urbana.
Segundo o texto da Lei, temos:

“Art. 7° As Zonas Eixo de Estruturacdo da Transformacédo Urbana
(ZEU) sédo porgbes do territorio destinadas a promover usos
residenciais e ndo residenciais com densidades demografica e

construtiva altas e promover a qualificacdo paisagistica e dos
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espacos publicos de modo articulado com o sistema de transporte

publico coletivo, subdivididas em:

| - Zona Eixo de Estruturagdo da Transformacdo Urbana
(ZEU): zonas inseridas na Macrozona de Estruturagdo e
Qualificagdo Urbana, com pardmetros de parcelamento, uso e
ocupacdo do solo compativeis com as diretrizes da referida

macrozona,...”

3.4. Melhoramentos da Regiao

Em diligéncia realizada no local constatou-se que a regiao possui infraestrutura
urbana completa, servida de todos os melhoramentos publicos basicos, situacao tipica

de areas com urbanizagéo ja consolidada:

e Rede de agua o Passeios, guias e sarjetas

Rede de esgoto

Rede de gas

Rede de energia elétrica

Redes de telefone, TV e internet
lluminagao publica

Pavimentacao asfaltica

3.5. Ocupacao

Drenagem

Coleta de Lixo
Entrega postal
Transporte publico

Escola publica

O imével atualmente se encontra DESOCUPADQO
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4. VISTORIA DO IMOVEL

Foram as partes comunicadas do dia e hora da vistoria, conforme preconiza a
Lei n210.358/2001 - artigo 431-A do CPC.

A vistoria do imével ocorreu no dia 27/10/22 as 9:00, compareceram:

e Eng? Lucas Aoas Sales Pereira — Perito Judicial

4.1. Condominio

O imével avaliando situa-se no Conjunto Habitacional Vila Mariana e apresenta

as caracteristicas construtivas abaixo descritas, conforme fotos do Anexo |I:

ITEM CARACTERISTICAS

8 Torres
Composicao Térreo: Conjunto 01, Circulagao, portaria, administracao

12 ao 102 andar: Apartamentos residenciais

Estrutura Convencional em Concreto Armado
Fachada Revestimento Ceramico
Circulacao Vertical 2 elevadores e escadarias
Piso Externo Pedra

Equipamentos de Lazer | Quadra

4.2. Unidade Autonoma

O conjunto n? 01 encontra-se no térreo do bloco D do Conjunto Hab. Vila Mariana
e € constituido por: 4 salbes (escritérios), Deposito, 2 Banheiros, 1 Lavabo e 1 WC de

Deficiente.

4.2.1. Acabamentos internos

Quantos aos acabamentos internos, podemos destacar:
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Ambiente Piso Paredes Teto
Saldes (x4) Carpete Pintura sobre Dry-wall | Forro de Gesso
Deposito Ceramica | Pintura Forro de Gesso
Banheiro (x2) | Ceramica | Azulejo/Pintura Forro de Gesso
WC Def. e Lavabo | Ceramica | Pintura Forro de Gesso

Outros acabamentos:

Janelas De aluminio
Por i

ortas De madeira
Banheiros

Equipamentos em louga

Hall de acesso

Piso em granito, Paredes e tetos pintados

4.2.2.

Areas

O imével em questao possui, segundo a matricula, as seguintes areas

Area Util: 497,74 m2

Area Comum: 141,87m?2

Fracéo Ideal: 4,3598%

Ressalta-se que a presente Avaliacdo contempla apenas a parte ideal

da EXECUTADA (352,74m?2 de area util e 100,54m? de area comum, perfazendo a

area total de 453,28m?), conforme Decisao de fls.98.

4.2.3.

Padrao Construtivo

Utilizando-se o estudo técnico “indices - Unidades Padronizados” do

IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo),

conclui-se que a classificagao do imével é:

Classe: COMERCIAL

Grupo: ESCRITORIO
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Padrao Construtivo: PADRAO MEDIO (com elevador)

IUP: 5,273 (valor médio do intervalo)

Ja que do referido Estudo temos:

“Padrao Médio: Edificios com quatro ou mais pavimentos,
atendendo a projeto arquiteténico simples, compreendendo salas ou
conjuntos de salas de dimensées meédias, dotadas de banheiros
privativos, inclusive copa. Geralmente com numero reduzido de vagas
de estacionamento por unidade. Hall de entrada ndo necessariamente
amplo, dotado de portaria e elementos decorativos simples. Quando
existentes, os elevadores sdo de padrdo médio. Areas externas com
recuos minimos e em geral ajardinados. Fachadas com aplicacdo de
pastilhas, texturas ou equivalentes e caixilhos de ferro, de aluminio ou
similar observando vaos de dimensées médias. Caracterizam-se pela
utilizagao de itens construtivos e acabamentos de qualidade, mas
padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas

privativas, como nas de uso comum.

4.2.4. Estado de Conservacao e Obsoletismo

De acordo com a vistoria realizada (vide Anexo | — Documentagéo
Fotografica), documentacao do imével e baseando-se no quadro 1 do estudo “Valores
de Edificacbes de Imoéveis Urbanos — Unidades Padronizados”, do IBAPE/SP,
consideramos o estado da edificacdo como:

“Necessitando de reparos importantes: Edificacdo cujo
estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, com
substituicdo de panos de regularizacdo da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recuperacao de grande parte
do sistema estrutural. As instalagbes hidraulicas e elétricas possam
ser restauradas mediante a substituicdo das pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos
cémodos, se faz necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na

impermeabilizagdo ou no telhado.”.
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5. AVALIACAO
5.1. Metodologia

O método escolhido para definigao de valor do bem avaliando foi o ‘Método

comparativo direto de dados de mercado’, seguindo orientagées da Norma.
Segundo a norma ABNT NBR 14653-2:2001, temos:

“8.1.1 Para a identificagdo do valor de mercado,
sempre que possivel preferir o método comparativo
direto de dados de mercado, conforme definido em
8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001.”

5.2. Pesquisa de Mercado

No Anexo Il desta avaliacdo apresentam-se os detalhes dos elementos
pesquisados com as melhores condigdes comparativas, todos na mesma regido

geoecondmica do imével avaliando.

A Tabela a seguir resume os dados dos elementos utilizados para avaliagao:

11
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(oV]:]
depreciado

Valor Ajustado

Banhei
(fator oferta 0,9) anheiros

Area Privativa  Ind.Fiscal

Valor/m?

Enderego Vagas

1 AvJabaquara 1909 RS 1.490.000,00 RS 1.341.000,00 RS 10.315,38 130 4621 4 3 RS 6.666,25
2 AvJabaquara 1909 RS 1.950.000,00 RS 1.755.000,00 RS 6.750,00 260 4621 6 6 RS 7.710,12
3 AvJabaquara 1909 RS 1.914.893,00 RS 1.723.403,70 RS 6.628,48 260 4621 2 6 RS 6.666,25
4 AvJabaquara 2229 RS 1.500.000,00 RS 1.350.000,00 R$9.310,34 145 4633 3 6 RS 8.929,25
5 AvlJabaquara 1771 RS 2.400.000,00 RS 2.160.000,00 RS 10.800,00 200 4576 5 5 RS 11.395,63
6 AvJabaquara 1771 RS 1.260.000,00 RS 1.134.000,00 R$9.610,17 118 4576 3 3 RS 11.395,63
7 R Dr Nogueira Martins 299 RS 3.200.000,00 RS 2.880.000,00 RS 5.097,35 565 2024 7 6 RS 2.144,42
8 Av Fagundes Filho 77 RS 2.000.000,00 RS 1.800.000,00 RS 8.910,89 202 2967 4 6 RS 6.070,29
9 R Apotribu 139 RS 1.200.000,00 RS 1.080.000,00 RS 7.714,29 140 3520 4 4 RS 5.559,47
10 R Ytaipu 103 RS 950.000,00 RS 855.000,00 RS 6.107,14 140 3704 5 0 RS 2.608,80
11 R Apotribu 139 RS 780.000,00 RS$ 702.000,00 RS 7.312,50 96 3520 2 2 RS 5.559,47
12 R Dr. Samuel Porto 351 RS 390.000,00 R$351.000,00 RS 5.949,15 59 2083 2 1 RS 5.424,98
PERICIA Av. Jabaquara 1397 ? ? 352,74 5809 4 0 RS 3.463,68
Tabela 1 - Dados da pesquisa de Mercado para Valor de Venda
12
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5.3. Resultados

A memoria de calculos esta apresentada no Anexo Il deste laudo.

5.3.1. Valor de Venda

A referida pesquisa abrangeu 12 elementos comparativos, sendo todos eles
representativos, estando todos situados na mesma regidao geoecondémica do imével
avaliando e datados da época da avaliagdo, onde, apo6s sofrerem os devidos

tratamentos e andlises, resultou no seguinte valor unitario de area privativa para venda:

Vunit, vo = R$ 6.598,81 / m2 - VALOR UNIT. DE VENDA

A definicao do valor total de venda é dada pela seguinte expressao:

Vb = Vunitvd X A

Onde:
Vyp: Valor total de Venda [R$]
Vunitvo: Valor Unitario de Venda [ R$/m2]

A: Area privativa do Imével [ m? ]

Portanto, aplicando os valores ja calculados, temos:
Vvbo = Vunitvp X A

Vvp-6.598,81 x 352,74

Vvb-R$ 2.327.664,68 ou em numeros redondos R$ 2.328.000,00
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6. RESPOSTAS AOS QUESITOS

6.1. Quesitos do Autor

Até a data de apresentacao deste laudo nao foram apresentados quesitos

pelo Autor.

6.2. Quesitos do Réu

Até a data de apresentacao deste laudo nao foram apresentados quesitos

pelo Réu.
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7. CONSIDERAGCOES FINAIS

Atesto que o presente Laudo de Avaliacdo obedeceu, criteriosamente, aos

seguintes principios fundamentais:

e O imével objeto do presente laudo foi inspecionado e vistoriado in
loco;

e A presente Avaliacdo foi elaborada com a estrita observancia dos
postulados nos Cédigo de Etica Profissional do CONFEA-CREA e do
IBAPE/SP.

e Pornao fazer parte do escopo deste trabalho, nenhuma investigagao
de direito de propriedade ou dominio sobre o patriménio em questao
foi realizada. Presume-se como sendo bom o titulo de
propriedade/dominio, admitindo-se que 0 mesmo se encontra

comerciavel e livre de qualquer 6nus;

e Também nao fez parte do escopo desta avaliacdo a realizacao de
qualquer estudo de engenharia acerca do solo, fundacgodes, estrutura
e instalagdes elétricas e hidraulicas embutidas do imével avaliando.
Nao existe razao para suspeita de problemas sérios nesses pontos.

o Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro,
interesse algum no bem objeto deste Laudo, assim como n&o possui
qualquer inclinacdo pessoal em relagdo a matéria ou partes

envolvidas na presente acao;

e Os honorarios profissionais deste signatario nao estédo, de qualquer
forma, subordinados as conclusdes do presente laudo;
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8. CONCLUSOES

Apresenta-se a seguir as conclusdoes obtidas a partir das consideragdes
apresentadas no corpo do presente laudo.

A avaliagao do imével foi realizada respeitando as normas avaliatérias vigentes,
cujo resultado final ja leva em consideracao as caracteristicas construtivas, localizacao,
condicdes fisicas e funcionais verificadas na ocasido da vistoria o que resultou no valor

de venda de mercado do bem avaliado.

Ressalta-se que os valores calculados no corpo do presente laudo se referem
aos valores de venda para negociacao efetiva, ou seja, ja descontado o percentual de
margem de negociagao e corretagem, denominado fator oferta.

A tabela a seguir apresenta os resultados da avaliagao:

Imédvel avaliando:
Conjunto 01 — bloco D — Cond. Hab. Vila Mariana

Av. Jabaquara 1397 — Sé&o Paulo/SP

Data da avaliacao: Junho/2023

Matriculas: 119.257 (14° Cartdrio de Registro Imdveis de SP)

* %k

penhora sobre a parte ideal da EXECUTADA, conforme fls.98

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Inferéncia Estatistica

Valor do Imovel:
R$ 2.328.000,00

(dois milhoées, trezentos e vinte e oito mil reais)
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9. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 43 (quarenta e trés) folhas impressas de um sé

lado, todas rubricadas, datada e assinada pelo Perito Judicial, incluindo os 3

trés) anexos.

Dando por encerrada a honrosa missao designada a este Perito

Nesses termos,

pede deferimento.

Sao Paulo, 23 de junho de 2023

LUCAS AOAS S. PEREIRA
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10. ANEXO | — Documentacao Fotografica

Foto 02 — Entrada do Condominio
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Foto 03 — Entrada do edificio

Foto 04 — Vista do Condominio
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Foto 05— Entrada da Torre D

Foto 06 — Hall de acesso ao Conjunto 01
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Foto 15— Interior do Imovel

Foto 16 — Interior do Imovel
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Foto 20 - Interior do Imovel
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Foto 21 — Interior do Imovel
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11. ANEXO Il — Pesquisa de Mercado
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 01
LOCALIZAGCAO
Endereco Av. Jabaquara 1909
Bairro Saude Cidade Sdo Paulo UF SP
IMOVEL

Edificacdo Conjunto
Uso Comercial
Area 130

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Nova Sao Paulo
Tel.: 91008-3535
Valor 1.490.000,00

ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 02
LOCALIZAGCAO
Endereco Av. Jabaquara 1909
Bairro Saude Cidade Sdo Paulo UF SP
IMOVEL

Edificacdo Conjunto
Uso Comercial
Area 260

TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Perspectiva
Tel.: 99945-0724
Valor 1.950.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 03
LOCALIZACAO
Endereco Av. Jabaquara 1909
Bairro Saude Cidade Sdo Paulo UF SP
IMOVEL

Edificagdo Conjunto
Uso Comercial
Area 260

TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Miqguelan
Tel.: 3798-4180
Valor 1.914.893,00

ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 04
LOCALIZAGCAO
Endereco Av. Jabaquara 2229
Bairro Saude Cidade Sdo Paulo UF SP
IMOVEL

Edificacdo Conjunto
Uso Comercial
Area 145

TRANSACAO ’“'ﬂ_.‘ Q‘III l ‘
Natureza Oferta ‘ ' T L
Contato: MSG
Tel.: 3854-7005
Valor 1.500.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 05
LOCALIZACAO
Endereco Av. Jabaquara 1771
Bairro Saude Cidade S&o Paulo UF SP
IMOVEL

Edificagdo Conjunto
Uso Comercial
Area 200

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Nova S3do Paulo
Tel.: 2198-4999
Valor 2.400.000,00

ELEMENTO DE AVALIA(;AO
NUMERO 06
LOCALIZAGCAO
Endereco Av. Jabaquara 1771
Bairro Saude Cidade Sdo Paulo UF SP
IMOVEL

Edificacdo Conjunto
Uso Comercial
Area 118

TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: S. Fernandes
Tel.: 2729-1211
Valor 1.260.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 07
LOCALIZACAO
Endereco R Dr. Nogueira Martins 299
Bairro Saude Cidade S&o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificagdo Conjunto
Uso Comercial
Area 565
TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Nova S3do Paulo
Tel.: 2198-4999
Valor 3.200.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 08
LOCALIZAGCAO
Endereco Av. Fagundes Filho 77
Bairro Saude Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Conjunto
Uso Comercial
Area 202
TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: SJR
Tel.: 2691-5830
Valor 2.000.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 09
LOCALIZACAO
Endereco R Apotribu 139
Bairro Saude Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificagdo Conjunto
Uso Comercial
Area 140
TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Cris Ricca
Tel.: 3542-6746
Valor 1.200.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 10
LOCALIZAGCAO
Endereco R. Ytaipu 103
Bairro Saude Cidade Sdo Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Conjunto
Uso Comercial
Area 140
TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Opimo
Tel.: 96300-0371
Valor 950.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 11
LOCALIZACAO
Endereco R. Apotribu 139
Bairro Saude Cidade S&o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificagdo Conjunto
Uso Comercial
Area 96
TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: City SP
Tel.: 5011-3031
Valor 780.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 12
LOCALIZAGCAO
Endereco R Dr. Samuel Porto 351
Bairro Saude Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Conjunto
Uso Comercial A
Area 59
TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Nova S3do Paulo
Tel.: 2198-4999
Valor 390.000,00
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12. ANEXO Ill - Memoria de Calculos

Data de referéncia:
° Junho de 2023

Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.

Total de variaveis: 6
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 12
Dados utilizados no modelo: 12

O programa utilizado para os calculos e tratamento estatistico foi o SisDea Home v1, da
Pelli Sistemas Eng. Ltda.

Inicialmente para a elaboracdo do modelo foram analisadas a varidvel dependente
“Valor unitario” e as 5 (cinco) varidveis independentes:

e Area privativa;

e indice fiscal;

e NuUmero de banheiros;

e Numero de vagas de garagem;
e CUB Depreciado

Segundo a norma técnica ABNT NBR 14.653-2:2011, varidveis independentes
que possuem alto grau de correlagdo linear com outras varidveis independentes devem
ser descartadas.

As variaveis “numero de banheiros” e “nimero de vagas de garagem”, embora
ndo tivessem altos graus de correlagdo com as demais varidveis, apresentavam altas
significancias em todos os modelos testados, e por isso foram descartadas

Sendo assim, foram utilizadas no modelo escolhido apenas as 3 variaveis

independentes: “area privativa”, “indice fiscal” e “Vagas de Garagem”

IH
Varidvel CUB depreciado:

Para analise do estado de conservagao, obsoletismo e padrdo construtivo dos
imoveis, optou-se por definir uma varidvel independente que unisse essas trés

caracteristicas como uma varidvel Unica, de modo a preservar os graus de liberdade
necessarios a modelagem. A norma NBR 14653-2 admite tal emprego:

35

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2023 as 15:37 , sob o nimero WJAB23701889228

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010625-89.2020.8.26.0003 e cddigo aC3SfcWo.



LUCAS A0OAS S. PEREIRA

Perito de Avaliacao de Imoveis e Fongenharia Civil

Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062450

fls. 175

Rua Alcides Ricardini Neves, 12 — ¢j.1014 - Brooklin

Sao Paulo — SP/ CEP 04575-050

Tel. (11) 98560-0083

E-mail: lucasaoas@gmail.com

“As varidveis devem ser escolhidas com
base em teorias existentes, conhecimentos
adquiridos, senso comum e outros atributos que
se revelem importantes no decorrer dos
trabalhos, pois algumas varidveis consideradas
no planejamento da pesquisa podem se mostrar
pouco  relevantes na  explicagGo  do
comportamento da varidvel explicada e vice-
versa.”

Os dados ‘Conservagao’, ‘K’, ‘Foc’ e ‘padrdo’, foram obtidos através do
estudo técnico “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos” do IBAPE/SP (Instituto
Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo).

O R8N vem do CUB, Custo Unitdario Basico, que é o principal indicador do setor
da construcao, calculado mensalmente pelos Sindicatos da Industria da Construcgao Civil

em todo o pais.

CUB depreciado = ‘Foc’ x ‘padrao’ x ‘R8N’

Assim, para cdlculo do chamado ‘CUB Depreciado’ utilizou-se a seguinte tabela

de dados:

CuB

Padrao

Idade
real

K

depreciado
RS 6.666,25
RS 7.710,12
RS 6.666,25
RS 8.929,25
RS 11.395,63
RS$ 11.395,63
RS 2.144,42
RS 6.070,29
RS$ 5.559,47
RS 2.608,80
RS 5.559,47
RS 5.424,98

O 00 N O Ul A W N P

[
N R O

PERICIA RS 3.463,68

5,273
5,273
5,273
5,273
6,371
6,371
4,330
5,273
5,273
4,330
5,273
4,158

5,273

15
15
15

54
23
29
53
29
28

44

0,564
0,691
0,564
0,840
0,901
0,901
0,069
0,491
0,429
0,138
0,429
0,590

0,173

K(A) Depreciacdo \:::::Ia RIedI:S:Ia Conserv. Foc
0,844  33,20% 60 25% f 0,65
0,844 18,10% 60 25% e 0,75
0,844  33,20% 60 25% f 0,65
0,914 8,09% 60 15% d 0,87
0,924 2,52% 60 13% c 0,92
0,924 2,52% 60 13% C 0,92
0,145 52,60% 60 90% g 0,25
0,735  33,20% 60 38% f 0,59
0,642  33,20% 60 48% f 0,54
0,168 18,10% 60 88% e 0,31
0,642  33,20% 60 48% f 0,54
0,720 18,10% 70 40% e 0,67
0,364  52,60% 60 73% g 0,34
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Intervalo de Confianga:

A amplitude do intervalo de confianca é igual a 35,53%, grau 2 de precisao para

um nivel de confianga em 80%:

Regressio Linear

= Valor Unitario
Minimo (14, 70%
Medio
Maximo (20,83%)
= Valor Total
Minimo
Meédio
Maximo
= Intervale Predicao

5.628,63
£.598,31
7.973,10

1.985.442,58
2.327.664,68
2.812.431.,23

SALES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2023 as 15:37 , sob o nimero WJAB23701889228

Minimo 1.859.360,33
Maximo 3.111.281,42
Minimo (20,12%; 527,19
Maxime (33,67% 8.820,32
= Campo de Arbitrio
RL Minimo 5.608,99
RL Maximao 7.588,63
= Pardmetros
Mivel de Confianga 20%
Estimativa pela Mada
= Coeficientes
Correlagdo 4 -0,8520594 |~
ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area privativa 59,00 565,00 506,00 192,92 <
Indice Fiscal 2.024,00 4.633,00 2.609,00 3.788,83 »)
CUB Depreciado 2.144,42 11.395,63 9.251,21 6.677,550
Valor unitdrio 5.097,35 10.800,00 5.702,65 7.875,47 »n

COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0,8520594 / 0,8046502
Coeficiente de determinagdo: 0,7260053
Fisher - Snedecor: 7,07
Significancia do modelo (%): 1,23
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NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 75%
Residuos situados entre -1,64G e + 1,64 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%
OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 0,000 3 0,000 7,066
Nao Explicada 0,000 8 0,000
Total 0,000 11

EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

1/Valor unitario = +0,0001378388575 +5,427813571E-08 * Area privativa +0,08884279885 / Indice Fiscal

-5,986832756E-09 * CUB Depreciado

TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area privativa X 1,09 30,75
Indice Fiscal 1/x 1,14 28,78
CUB Depreciado X -2,22 5,71
Valor unitario 1/y 3,72 0,59
CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 X3 y

Area privativa x1 0,00 0,38 -0,36 0,52

Indice Fiscal X2 0,38 0,00 -0,63 0,69

CUB Depreciado x3 -0,36 -0,63 0,00 -0,79

Valor unitario y 0,52 0,69 -0,79 0,00
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CORRELACGES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 x3 y
Area privativa x1 0,00 0,05 0,10 0,36
Indice Fiscal X2 0,05 0,00 0,18 0,37
CUB Depreciado x3 0,10 0,18 0,00 0,62
Valor unitario y 0,36 0,37 0,62 0,00
TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook
2 0,00009700 0,00012400 -0,00002700 -28,1285% -1,368644 0,11308200
3 0,00014800 0,00012500 0,00002300 15,6129% 1,160939 0,09951100
4 0,00015100 0,00013100 0,00002000 12,9897% 0,983590 0,08134800
5 0,00010700 0,00011100 -0,00000400 -3,7426% -0,201763 0,00203500
6 0,00009300 0,00010000 -0,00000700 -7,8766% -0,366050 0,03202100
7 0,00010400 0,00009500 0,00000900 8,2854% 0,432726 0,03701300
9 0,00019600 0,00020000 -0,00000300 -1,7239% -0,169748 0,69522100
10 0,00011200 0,00014200 -0,00003000 -26,8954% -1,514906 0,07744500
12 0,00013000 0,00013700 -0,00000800 -5,9894% -0,389688 0,00665300
13 0,00016400 0,00015400 0,00001000 6,0691% 0,498790 0,10502600
15 0,00013700 0,00013500 0,00000200 1,2773% 0,087672 0,00050600
16 0,00016800 0,00015100 0,00001700 10,0404% 0,847081 2,75892300
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TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descrigcao Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situagdo 3
avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek éo 1
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
Identificacdo dos dados | Apresentagdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 3
de mercado informac0des relativas |informacdes relativas [informacGes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
Extrapolacdo N3o admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que: 2
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndao
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30% 1
(somatoério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejei¢do da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia 1% 2% 5% 2
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
GRAU DE FUNDAMENTACAO 1
7
40
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