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LAUDO DE AVALIACAO

1. SOLICITANTE

O presente LAUDO foi solicitado pela empresa Condominio Edificio TRIANON - CNPJ
67.841.478/0001-15.

2. FINALIDADE

O presente laudo tem como finalidade a apuracdo do valor do imoével em questao
para cumprimento de sentenca — Procedimento Sumario — despesas condominiais, bem

como, a apresentacao dos fatores que subsidiaram a execu¢do do mesmo.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

O presente laudo tem como objetivo a determinagéo do valor de mercado para a

penhora do imovel para cumprimento de sentenca — Procedimento Sumario — despesas
condominiais em processo judicial de numero 0130813-37.2008.8.26.0002, do imével
caracterizado abaixo:

» Tipo: apartamento;

» Endereco: APARTAMENTO n?® 34 localizado no 3° andar do Edificio TRIANON,
situado na Rua Filipe Neri Teixeira, n® 57, na Vila Maracana - Santo Amaro em Sao Paulo;

» Local: Vila Maracana - Santo Amaro;

» Municipio: Sao Paulo — SP;

4. ATIVIDADES BASICAS

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizacdo do presente trabalho

avaliatério:

» Vistoria: Efetuada no dia 04 de abril de 2024, as 10:30 hs.

» Diagndstico do mercado.

» Coleta de dados:

Procedida através de levantamentos realizados em anuncios classificados, empresas

imobiliarias, corretores de imdveis e contato direto na regido onde se situa o imével.
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» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacao.
» Calculo do valor do imével.

» Consideracdes finais e concluséo.

4.1.CONCEITO DE VALOR:

Entendemos 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 transagao, nao estejam compelidas a negociacéao.

O referencial adotado nesta avaliacao encontra respaldo na NBR-14.653-1 da ABNT
(Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde, no seu

item 3.44, preceitua:

“valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicées do mercado
vigente.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiia 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 o 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.

De acordo com a Unidao Panamericana de Associagdes de Avaliagéo (UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliacdo e da definicdo aplicavel
para o caso especifico em analise, no momento estabelecido para o trabalho avaliatorio.

2. A Uniao Panamericana das Associa¢oes de Avaliagdes (UPAV) adota a definigcao
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contida na Norma IVS-1;

‘6.2 — Valor de Mercado — a quantia estimada pela qual um bem poderia ser
negociado na data da avaliacdo, entre um comprador disposto a comprar € um vendedor
disposta a vender, em uma transacao livre, através de comercializacdo adequada, em que

as partes tenham agido com informagao suficiente, de maneira prudente e sem coagéo.”

4.2.CONDICOES E LIMITACOES:

Este parecer técnico avaliatorio segue as condicdes e limitacoes abaixo relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais consultados
e as informacdes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis.

» O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para a
sequéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacao deste parecer em conexao
com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na
legislacdo que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em regulamentos elaborados
pelo respectivo conselho profissional.

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos consideracées legais
de meérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposicdo de divisas, etc.,
providéncias estas que consideramos de carater juridico.

4.3.DIAGNOSTICO DE MERCADO:

Para a tipologia "APARTAMENTO DE CONDOMINIO", microrregido avaliatéria "Vila
Maracana", é repleto de atividade comercial, que se tornou o principal elemento econémico
da regido. Restaurantes, bares, mercados e saldes de beleza sao destaques do bairro, mas
ha muito mais para quem estd procurando servicos ou até uma nova oportunidade de
trabalho. Desta forma, nos termos do imével aqui avaliado, para venda, pode-se considerar
o Mercado Imobiliario como tendo performance de Comportamento Estabilizado, Nivel de
Ofertas de Comportamento Médio e Liquidez de Comportamento Média.
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5. DOCUMENTACAO

Estavam disponiveis ao eng. avaliador os seguintes documentos:
« CERTIDAO DE CARTORIO — documento nas paginas 293 a 295 do processo;

¢ IPTU — nao entregue.
6. METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

a) Meétodo comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinacdo do valor foi através do método
comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 8.2.1 da NBR-14.653-1
(Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde

encontramos a seguinte definicdo:
"8.2.1 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 comparacdo 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 precgos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizagao ou
por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de fundamentacao e precisdao definidos em
Norma. E condicdo fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um conjunto

de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

b) Especificacdo da avaliagdo:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais) em seu item 9, determina que uma avaliagcdo 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 preciséo,
assim definidos:
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“A fundamentacdo sera fungdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e
quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de
erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacao, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade,
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

Os graus de fundamentacdo e precisdo foram definidos na NBR-14.653-2 (Norma
Brasileira para Avaliacado de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos), a seguir reproduzidos:

M Método Comparativo:

“9.2.1 O grau de fundamentagédo, no caso de utilizagcdo de modelos de regressao

linear, deve ser determinado conforme a Tabela 1.
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F2 Pericias ¢ Engenharia

Tabela 1 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao de modelos de regressao

linear
Item | Descri¢do Grau Grau Grau Pontos
obtidos
1] Il I
1 Caracterizagdo do|Completa quanto]Completa quanto|Adocéo de| 3
imovel avaliando |a todas asj|as variaveis|situacao
variaveis utilizadas no|paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade 6 (k+1), onde k é|4 (k+1), onde k €]3 (k+1), onde k é|2
minima de dados|o numero delo numero delo numero de
de mercado, |variaveis variaveis variaveis
efetivamente independentes  |independentes |independentes
utilizados
3 Identificacdo  dos|Apresentacao de|Apresentacdo de|Apresentacdo de| 2
dados de mercado |informagdes informacgdes informacdes
relativas a todos|relativas a todos|relativas aos
os dados e|os dados e|dados e variaveis
variaveis variaveis efetivamente
analisados nalanalisados na|utilizados no
modelagem, com|modelagem modelo
foto e
caracteristicas
conferidas pelo
autor do laudo
4 Extrapolagéo N&o admitida Admitida para|Admitida, desde| 2
apenas umajlque: a) as
variavel, desde|medidas das
que: a) as|caracteristicas
medidas das|do imovel
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caracteristicas
do imoével
avaliando nao
sejam superiores
a 100% do limite
amostral
superior, nem
inferiores a
metade do limite
amostral inferior,
b) 0 valor
estimado nao
ultrapasse 15%
do valor
calculado no
limite da fronteira
amostral, para a

referida variavel

avaliando nao
sejam superiores
a 100 % do limite
amostral

superior, nem
inferiores a
metade do limite
amostral inferior;
b) 0 valor
estimado nao
ultrapasse 20 %
do valor
calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas

variaveis, de per
Si e

simultaneamente

, € em moédulo
Nivel de|10% 20% 30%
significancia
(somatério do valor
das duas caudas)
maximo para a
rejeicao da
hipétese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de|1% 2% 5%
significancia
maximo  admitido
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para a rejeicao da
hipbétese nula do
modelo através do
teste F de
Snedecor

9.2.1.1 - E permitido ao engenheiro de avaliacdes fazer ajustes prévios nos atributos dos
dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentagédo, 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 avaliagao;

conversao de valores para moeda nacional na data de referéncia da avaliacao;

C) conversao de areas reais de construcdo em dareas equivalentes, desde que com
base em coeficientes publicados ou inferidos no mercado;

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

9.2.1.2 - E permitida a utilizacdo de tratamento prévio dos precos observados, limitado a
um unico fator de homogeneizagéo, desde que fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem
prejuizo dos ajustes citados em 9.2.1.1

9.2.1.3 - Recomenda-se a nao extrapolacao de variaveis que presumivelmente explicariam
a variagao dos precos e que nao foram contempladas no modelo, especialmente quando o
campo de arbitrio ndo for suficiente para as compensacdes necessarias na estimativa de
valor.

9.2.1.4 - O engenheiro de avaliagcbes deve analisar o modelo, com a verificagcdo da
coeréncia da variacado das variaveis em relacdo ao mercado, bem como exame de suas
elasticidades em torno do ponto de estimacao.

9.2.1.5 - Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagao, devem
ser considerados os seguintes critérios:

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

do grau lll, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentacdo deve considerar a

soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2.

9.2.1.5.1 - No caso de amostras homogéneas, sera adotada a Tabela 1, com as seguinjtes

particularidades:

a) serdao admitidos oos itens 3 e 4 apenas no Grau lIll, de forma a ficar

caracterizada a homogeneidade;

b) serd atribuido o Grau lll para os itens 5 e 6, por ser nulo 0 modelo de

regressao.

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

utilizacao de modelos de regresséao linear

Graus I I /
Pontos Minimos 16 10 6
245 e 6 no
2,4,5 e 6 no grau o Todos, no
. _ minimo no grau Il |
Itens obrigatorios Ill e os demais no _ minimo no grau
) e 0s demais no
minimo no grau Il . /
minimo no grau |

9.2.3 Grau de precisao conforme a Tabela 5.

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

Grau
Descrigdo

I I /
Amplitude do intervalo de confianga | <30% <40% <50%
de 80% em torno da estimativa de
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tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha
classificagcao do resultado quanto a precisdo e € necessatria justificativa com base no
diagndstico de mercado.

a) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério € o do aproveitamento eficiente, determinado
por analise do mercado imobiliario, cujo conceito encontra-se assim definido na NBR-
14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia,
observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhancas, entre os diversos usos

permitidos pela legislacao pertinente".

7. VISTORIA

A vistoria foi agendada judicialmente para o dia 04/04/2024 — quinta-feira as 10:30 horas. Ao
chegar no condominio, fui atendido pelo Sindico Sra. Vanilda (zeladora) que permitiu o
acesso ao condominio e ao apartamento n® 34 para tirar as fotografias. Depois ele
apresentou toda a infraestrutura do Condominio.

As caracteristicas construtivas do imovel avaliando foram verificadas através da visita ao
imovel avaliando possibilitando a verificagdo de compartimentacdo e acabamentos. As
caracteristicas do imével avaliando estdo descritas abaixo e seus aspectos quantitativos e
qualitativos, sao as seguintes:

» Area Total do apartamento = 109,28 m? (Incluindo a area comum);

» Padrédo: médio;

» Portas internas e do banheiro em madeira pintada;

» Esquadrias: ferro pintada e aluminio cor branca e natural;

» Vidro liso 3mm na sala;

» Piso: piso laminado nos quartos e ceramico na sala, no banheiro e cozinha;

» Paredes: rebocadas e pintadas no quarto, revestimento ceramico no banheiro e cozinha;
» Teto: pintura sob laje em todo o apartamento;

» Instalagbes sanitarias: lougas sanitarias e pia cor bege;
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» Instalagdes hidraulicas: embutidas;
» Instalacdes elétricas: embutidas;

» lluminagdo: com luminarias e plafons;

8. IDENTIFICAQAO E CARACTERIZAQAO DO IMOVEL AVALIANDO
8.1.Condominio Edificio TRIANON

8.1.1. Localizagao:

O posicionamento do imével no contexto urbano possui as seguintes caracteristicas:
» Logradouro Frontal: Condominio Edificio TRIANON;

» Bairro: Vila Maracana - Santo Amaro;

» Referéncia principal: Estrada de ltapecerica;

8.1.2. Acesso:

Tratando-se de imével situado em regido urbanizada, o acesso € muito facilitado, por
diversas vias de bom gabarito viario, destacando-se as seguintes:

» Avenida Giovani Gronchi;

» Estrada de ltapecerica;

8.1.3. Tipo de Ocupagéao Circunvizinha:

A regiao é ocupada predominantemente por construgdes e padrées de acabamento abaixo
classificados:
» Tipo de imével: Residencial multifamiliar e comercial;

» Padrao construtivo: simples, médio e superior.

8.1.4. Infraestrutura Urbana e equipamentos comunitarios:

O local onde esta situado o imovel avaliando é dotado dos seguintes melhoramentos,
servicos publicos e equipamentos comunitarios: comércio, bancos, hospitais para salde,
supermercados, pavimentagdo da via publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio,
rede de agua potavel, rede de energia elétrica, rede telefénica, iluminacdo publica,
arborizacao, transporte coletivo, coleta de lixo, entrega postal.
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8.1.5. Caracteristicas Fisicas do Terreno:

» Frente principal: Rua Filipe Neri Teixeira, n® 57, na Vila Maracana - Santo Amaro em
Sao Paulo;
» Formato: regular;
» Matricula: 248512 do 112 Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo;
» Topografia: aclive;
» Centro da quadra;
» Solo superficial: seco.
» Area total do apartamento: 109,28m?2 (area total), com as seguintes confrontagdes:
v frente para a Rua Filipe Neri Teixeira;
v fundos com quem de direito;
v do lado direito com quem de direito;
v do lado esquerdo com quem de direito.
» O condominio é de destinacao residencial com 09 andares, 04 apartamentos / andar, 01
subsolo e € dotado de toda a infraestrutura e seguranca necessaria para uma boa
qualidade de vida. Possui portaria 24 horas - churrasqueira - saldo de festa - saldao de
jogos — play ground e brinquedoteca.
Para melhor visualizacdo da situacao descrita juntamos a este trabalho um conjunto de

fotografias do imével (ANEXO N¢ 1), bem como foto aérea da regiao.
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Certiddo de Dados Cadastrais do Imdvel - IPTU 2023

Cadastro do Imdvel: 122.102.0212-3

Local do Imdwel:
R FILIPE NERI TEIXEIRA, 57 - AP 34

ED TRIANON CEP 05847-500
Imével localizado na 2¢ Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacio:

R FILIPE MERI TEEXEIRA, 57 - AP 34
ED TRIANCN CEP 05847-500

Contribuinte(s):
CPF D59.439.868-12

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m#): 1.160
frea nao incorporada {mé): 0
Area total (me): 1160

Dados cadastrais da construgio:

HArea construida {m?): 110
Area ocupada pela construcac [md): 265
Ano da consirucan cormigido: igaz

Valores de m? (R$):
- de terreno:
- da construgao:

977,00

Valoras para fins de calculo do IPTU (R$):

- da drea incorporada: 44 064 00
- da area nao incorparada: 0,00
- da construgan: 166.753.00
Base de calculo do IPTU: 210.817.00

2. 1597,00

GERSON POZELLA SOUZA PINTO

Testada (m): 40,00
Fracao ideal: 0,0243
Padrao da construgao: 2-C

Uso:  residéncia

Ressalvado o direito da Fazenda Pdblica do Municipio de Sao Paula atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiligrio Fiscal, apurados ou verificados a gualquer tempo, inciusive em relagao ao exercicio abrangido por
osta cedidan, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA gue os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamenta do Imposto Pradial @ Termitonal Urbano do imowvel do exercicio de 2023,

Certid&o expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004,
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 07/03/2024, em

hittpdanerw prefeitura. sp.gov.bricidade/secretanasfinancasiservicos/certidoes/

Data de Emissao:

Solicitante:

DB 212023
Namero do Documento: 2 2023.0226644217-6

F2 PERICIAS E ENGENHARIA 5/5 LTDA. (CNPJ 05.068.592/0001-05)
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Além disso, segue uma fotografia com a verificacao da posicao geogréfica dos imoveis que

foram usados para os calculos e elaboragéo do laudo.
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Todos os elementos comparativos foram pesquisados nos sites das imobiliarias,

www.vivareal.com.br além do contato telefébnico com os responsaveis nas imobiliarias.

9. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

9.1.Andlise de regressao:

A andlise de regressao consiste na aplicacdo de métodos matematicos e estatisticos para
interpretar o comportamento das variaveis que influenciam na formacéao do valor, ou seja,
como as variaveis independentes atuam na determinacao da variavel dependente.

No caso avaliatério, a inferéncia estatistica permite o estudo do comportamento de uma
variavel (dependente) em relacdo as outras (independentes), responsaveis pela sua formacgao,
que podem ser de natureza quantitativa (area, frente, etc.) ou qualitativa (padrédo, idade
aparente, etc.).

Através desta analise, busca-se a orientacdo de como cada atributo estéd influenciando na
formacao do valor, podendo concluir se os atributos testados sdo ou nao importantes na
formacdo do valor, como se comportam na composicdo do modelo e o seu grau de

confiabilidade.

9.2.Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa inicial, onde ser&o levantados dados
relativos a imdéveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes
fornecerdo estrutura técnica ao Laudo de Avaliagcio.

Para uma melhor comparacdo entre todos os elementos da amostra, foi realizada uma
pesquisa seletiva, onde todos os iméveis semelhantes ao avaliando sao apartamentos em
diversos condominios com 2 e 3 dormitérios, nenhuma ou uma vaga de garagem e sao

localizados na mesma regiao.

9.3.Processamento e analise dos dados:

O valor de um imdvel, quer para locagao, quer para venda, se forma a partir da combinacao
de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que concorrem de modo mais ou menos

significativo na composigao do valor, exigindo atencao especial quanto a sua importancia.
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Neste caso, apds a coleta de informacdes e analise dos dados pesquisados, realizamos
estudos das seguintes variaveis:

» V/M2: é o elemento procurado, a incognita da avaliacdo, é a variavel que recebe influéncia
das demais, razao pela qual € denominada variavel dependente, sendo as outras chamadas
variaveis independentes. Amplitude da amostra aproveitada:

De R$ 2522,52/m2 a R$ 6666,67/m?;

»Fator Localizacao: trata-se do fator que transporta os elementos de pesquisa,
constituintes da amostra para o local do imével avaliando, de modo a medir a valorizacdo ou
desvalorizacao pelo local onde situa-se o imével.

Tais valores sdo obtidos pelos lancamentos fiscais na Planta Genérica de Valores (PGV)
editada pelas Prefeituras Municipais, que é uma listagem com os valores genéricos por metro
quadrado de terreno para uma mesma data.

De R$756,00 a R$1138,00

» AREA: variavel independente, de natureza quantitativa, que caracteriza a area em m2 de
cada elemento. Amplitude da amostra aproveitada:

De 64,00 m2 a 114,00 m2;

»IDADE: variavel independente, de natureza quantitativa, relativa a idade de construgao de
cada elemento da amostra. Amplitude da amostra aproveitada:

De 8 a 42 anos;

» ESTADO DE CONSERVACAO: (1-4) variavel independente, de natureza qualitativa, que
caracteriza o estado de conservacao de cada elemento, convencionando-se:

1 = Ruim — necessita de reparos importantes;

2 = Bom - necessita de reparos simples;

3 = Muito bom — n&o necessita de reparos;

4 = Otimo - reformado;

Estas variaveis foram entao tabuladas em uma planilha, onde o valor (variavel dependente) de
cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente com suas variaveis
independentes, anteriormente descritas. Todos os dados da pesquisa foram efetivamente

aproveitados na inferéncia.

Apos os testes efetuados sobre as variaveis descritas anteriormente, tomados os diversos
elementos constantes da pesquisa efetuada, concluimos que a melhor composi¢édo de
variaveis foi a seguinte:
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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:

» Rua Filipe Neri Teixeira, n? 57, na Vila Maracana

[R$ por m2] = Exp( 8,7817 + 1218,5 /[Indice Fiscal] - 0,12790 x Ln([Estado de Conservagao]) - 0,4551 x

Ln([Idade]))

9.5. TRATAMENTO ESTATISTICO DA AMOSTRA:

Em funcdo da especificacdo da avaliacéo, os dados amostrais obtidos no processo avaliatorio

terdo tratamento dispensado para serem levados a formag&o do valor, através da estatistica

inferencial.

As diversas fases do estudo realizado serdo detalhadas a seguir, com o objetivo de explicar-

se de forma simplificada os calculos realizados e os resultados obtidos.

9.5.1. + Coeficiente de correlacao (r):

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora ndo seja obrigatéria por Norma,

oferece indicagao sobre a escolha dos diversos modelos testados.

Nas situagcdes em que o coeficiente de correlagéo (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:

|Valor de r Correlacido
|0 nula

|entre 0e0,30 Fraca
lentre 0,30 e 0,60 Média
|entre 0,60 e 0,90 Forte

|entre 0,90 e 0,99 Fortissima

| 1 Perfeita

O célculo do valor do coeficiente de correlagéo (r), nos levou ao seguinte valor para o

modelo escolhido:

Processo N2 0130813-37.2008.8.26.0002
rfriedlaender@uol.com.br e renatofriedlaender@gmail.com

Cel.: (11)999286237

Pag . 32

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RENATO FRIEDLAENDER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/05/2024 as 10:38 , sob o nimero WSTA24704064670

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0130813-37.2008.8.26.0002 e cédigo J31Ha5q7.



fls. 661
Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7
Pericias de Engenharia, Avaliacoes,
F2 Perdcias ¢ Engenharia Contas de Consumo e Grafotecnia.
» Rua Filipe Neri Teixeira, n 57, na Vila Maracana
CORRELACAO DO MODELO
Coeficiente de correlagao (r) .......... :0,8494
Valor t calculado .........ooooevieeiiiinnees : 5,804
Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,160 (para o nivel de significancia de 5,00
%)
Coeficiente de determinacéao (r?) ... : 0,7215
Coeficiente r? ajustado .................... : 0,6537

Classificacao: Correlacao Forte

9.5.2. ¢ Coeficiente de determinagéo (r?):

Como a propria representagdo indica, o coeficiente de determinacdo € o quadrado do
coeficiente de correlacgao (r), por exemplo, se o valor do r calculado ¢ igual a 0,85, entdo o
coeficiente de determinacao serd igual a 0,72.

Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do resultado das
variaveis testadas, ou seja, na hipétese sugerida acima, significa que 72% do resultado é
explicado pelas variaveis adotadas, enquanto os outros 28% indicam a existéncia de outras
variaveis nao testadas ou algum erro amostral.

Em nosso estudo, teremos:

» Rua Filipe Neri Teixeira, n? 57, na Vila Maracana

Coeficiente de determinagéo (r?) ... :0,7215

9.5.3. ¢ Significancia do Modelo (Teste F de Snedecor) - Andlise de variancia:

A explicacdo desta SignificAncia respeita a mesma explicacdo da Significancia dos
Regressores. Porém, neste caso, as variaveis ndo sao avaliadas individualmente, mas é
avaliado o modelo como um trodo através deste teste. A andlise de variancia, que
encontra-se ha memoéria de calculo juntada ao ANEXO 2, indicara a significancia do
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modelo, que devera ter um valor tanto menor quanto maior for o grau de fundamentagéo
(menor que 1% - Avaliacao de Iméveis).

Esta analise é feita com a utilizacdo da Tabela de Snedecor, onde obtém-se o Ftab
(abscissa tabelada), que devera ter valor inferior que a Fcal (abscissa calculada no modelo

de regressao) para que seja aceita a equacao como representativa.

Verificamos nos calculos deste item no ANEXO 2 que aceita-se a hip6tese de existéncia de
regressao e que o nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 na Regressao Grau
Il.

9.5.4. + Normalidade de residuos — Distribuicao dos Residuos:

a) No intervalo de -1,00 a +1,00:68,3% - acima de 66% - resultado de 76,47%
b) No intervalo de -1,64 a +1,64:89,9% - acima de 85% - resultado de 94,12%
c) No intervalo de -1,96 a +1,96:95,0% - acima de 95% - resultado de 100,00%
O uso da andlise estatistica paramétrica, especialmente a analise de variancia, requer,
dentre outras, que a distribuicdo dos residuos siga a distribuicdo normal e que as
variancias sejam homogéneas. O teste de seqiéncia, que também encontra-se na
memdéria de calculo juntada ao ANEXO 2, indica que os residuos encontram-se

normalmente distribuidos, portanto, a aleatoriedade estd comprovada.

9.5.5. ¢ Significancia dos Regressores ( bicaudal ):

De acordo com o iten 5 da tabela de grau de fundamentacdo da NBR 14653-2, a
SIGNIFICANCIA DOS REGRESSORES foi estabelecida nos niveis apresentados abaixo:

a) No Grau | de Fundamentacao, tem que ser menor que 30%;
b) No Grau Il de Fundamentagéo, tem que ser menor que 20%;
c) No Grau lll de Fundamentacgao, tem que ser menor que 10%;

Na prética, no caso de SIGNIFICANCIA DOS REGRESSORES, estes valores sao obtidos

através do teste “t de Student”.

Quer dizer o teste de Student simula estatiscamente uma hipdtese do que a variavel
independente nao tem relacao significante com a variavel dependente (valor R$/m2). Ai,

guanto menor o resultado desta simulagao de que a variavel independente nao tem relagéo
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significante com a variavel dependente (valor R$/m2), melhor para o entendimento de que
a variavel independente tem sim relagéo significante com a variavel dependente. Por isso,

quanto menores estes valores, melhor para este modelo.

A comparagao dos valores de t calculado com o t observado (critico), permite concluir
sobre a importancia das variaveis na formagéo do modelo.

O t observado (critico) maximo, € aquele cuja significaAncia maxima sera tanto menor
quanto maior for o grau de fundamentacdo, o que nos indica que os dados escolhidos sédo
importantes na formag&o do modelo.

Verificamos nos célculos deste item no ANEXO 2 que os coeficientes sao importantes na
formacdo do modelo, que se aceita a hipétese de B diferente de zero e que o nivel de
significancia se enquadra em NBR 14653-2 na Regressao Grau ll.

9.5.6. Precisdo do modelo (% de amplitude):

a) Menor que 30% - para o Grau lll de Precisao

b) Menor que 40% - para o Grau Il de Precisao

c) Menor que 50% - para o Grau | de Precisao

Quanto menor o percentual de amplitude, melhor é o seu enquadramento.do modelo.
Verificamos nos célculos deste item no ANEXO 2 indicam o valor estimado de 5,86%, o

modelo foi validado para o Grau Il de Precisao.

9.5.7. Verificagdo de auto-correlacéo ou auto-regressao:

Teste realizado através da denominada Estatistica de Durbin-Watson (DW), onde calcula-
se os indices a serem analisados bem como aqueles tabelados, como segue:
Estatistica de Durbin-Watson (DW) :1,0381

(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagao positiva (DW < DL) :DL =1,00
Autocorrelagdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,00

Intervalo para auséncia de autocorrelacdo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,68 4-DU=2,32
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Teste de Durbin-Watson inconclusivo.
A autocorrelacao (ou autorregressao) s pode ser verificada se as amostragens estiverem

ordenadas segundo um critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente
dispostos, o resultado (positivo ou negativo) ndo pode ser considerado.

Grafico de Auto-Correlacao

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se
suspeitar da existéncia de auto-correlagéo.

Autocorrelagdo
(elementos da amostra)
01,2800 1 9 14

&+ ¥

10,2100 { Lo 10
10,1400 - 18, 19 z
10,0700 { 7

10,0000 1 * * *
00,0700 { B
01400{ -2 5
02100 {
02800 1
00,3500 {

Residuali)
CE EHa |

-0.3500 -0.2100 -0,0700 00700 02100
Residuo(i-1)

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se
suspeitar da existéncia de auto-correlacao.

9.5.8. ¢ Verificacdo de homocedasticidade:

O grafico de residuos x valor estimado, que encontra-se abaixo, ndo apresenta forma

definida, o que significa ser o modelo homocedastico.
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Este grafico deve ser usado para verificacdo de homocedasticidade do

modelo

9.5.9. Presenca de Outliers

Um ponto de Outliers € um ponto atipico, identificado como estranho a massa de dados (

de acordo com a NBR 14653-2 / 2011 ). Portanto, a presenca de Outliers ndo deve ocorrer

em nosso trabalho.

Presenca de Outliers

Critério de identificacao de outlier :

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. N&o existem outliers.
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9.5.10. Pontos Influentes

O ponto influente ou dado influente € um ponto atipico que, quando retirado da amostra,
altera significantemente os parametros estimados ou a estrutura do modelo ( de acordo
com a NBR 14653-2 / 2011 ). Portanto, a presenca de Outliers ndo deve ocorrer em nosso
trabalho. Para verificar a sua ndo existéncia, devemos verificar a “Distancia de Cook” onde

o ‘ F tabelado tem que ser maior que a distancia calculada.

Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado: 9,073 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 0,0543 | 0,0696 Sim
2 0,0346 | 0,1228 Sim
4 0,0133 | 0,1228 Sim
5 0,0346 | 0,1228 Sim
6 0,0133 | 0,1228 Sim
7
8
9

8,1305x10 | 0,3305 Sim
1,0273x10° | 0,3305 Sim
0,0696 [ 0,1201 Sim

10 0,0458 | 0,1617 Sim
11 0,2229 | 0,4382 Sim
13 0,0724 | 0,1768 Sim
14 0,1183 [ 0,1768 Sim
15 1,7311x10% | 0,4382 Sim
16 0,0283 [ 0,1141 Sim
17 4,3025x10% | 0,0626 Sim
18 0,3858 | 0,5847 Sim
19 0,2304 | 0,5042 Sim

(*) A distancia de Cook corresponde a variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do
modelo quando se retira o elemento da amostra. N&o deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsédo. S&o equivalentes a distancia
de Mahalanobis e medem a distancia da observacdo para o conjunto das demais
observagoes.
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9.5.11.  Campo de Arbitrio:

A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo inferido, cuja definicao

em seu item 3.8 é a seguinte:

“Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na avaliagcdo, dentro do
qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de

caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.”

O calculo do Campo de Arbitrio, através de formulas que expressam o0s seus limites,
baseia-se na Distribuicdo "t" de Student, uma vez ndo serem as amostras avaliatorias
distribuicées normais, pois a média do universo amostral é desconhecida, devendo seguir

especificacdo 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 A.1):
a)ao intervalo de predigdo ou ao intervalo de confianga de 80% para a estimativa de
tendéncia central
b)ao campo de arbitrio.”

I : | .
| lintervalo de confianga / prediciio a 80 %!
1

A ]
]
I

—————— —

|
P}
L

astimativa de ::enaén::.a central

- g
e e e

S i i R g i e M S

valores admissiveis ]

|
I
I
I
\
F s
I
I
1
]
]
1
]
1
I
]
I
A

Figura A.1

O valor de mercado do imével é calculado através da aplicacédo dos atributos do imével

(variaveis independentes) sobre a curva obtida por processo estatistico.

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

contido em um Campo de Arbitrio, nos termos do Anexo 2, 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 final:
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Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

* Indice Fiscal ......cccveeeeeeeeennn. = 977,00
» Estado de Conservacéo ......... = Bom - Necessita de reparos simples
eldade ...ooovriiiiiiie, =32

Outras variaveis nao usadas no modelo:

*H#Reg. .o

=277

* Localizacgdo...Endereco ......... = Rua Filipe Neri Teixeira, n? 57

* Localizagao...Bairro ..

............ = Vila Maracana

«Valorde Venda...................... =77?
«Area Total ..coovvvcueeieeeei =110,00
cOferta .....oooeeeveeeieeeeeeee =777

* Condominio ......eeeeeeeeeeeeeeennn. =777

» Padrdo de Acabamento ......... = Médio
cW.C. oo =1
*Vagas ....cooeeeereiiieee e =

¢ QUArOS ...veveeeeiee e =

* SUItES oeeveeeeieeeeeeee e, =

* Imobiliaria...Imobiliaria ........... =77?

* Imobiliaria...Contato .............. =77?

* Imobiliaria...Tel. Contato ........ =777

* Imobiliaria...Caédigo ................ =777

* SIHE e =?7??

Estima-se R$ por m2 do Apartamento = R$ 3232,76

O modelo utilizado foi:

[R$ por m2] = Exp( 8,7817 + 1218,5 /[Indice Fiscal] - 0,12790 x Ln([Estado de Conservagao]) - 0,4551 x Ln([ldade]))

inferior.

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

Minimo: R$ 2965,39
Maximo: R$ 3524,24

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau Il
(IBAPE/SP 2012) de extrapolacao em +15,0% do limite amostral superior e de -15,0% do limite amostral

Para um Area Total de m2 110, teremos:

Avaliacao obtido = R$/m2 355603,99
Avaliagdo minimo = R$/m2 326193,36
Avaliagdo maximo = R$/m2 387666,37
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Avaliacéo da Extrapolacao

» Extrapolacdo dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagéo:
De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau Il (IBAPE/SP 2012), ha os seguintes limites de extrapolacédo para os
valores das variaveis no ponto de avaliagao:

+ Limite superior: até 100,0% acima do limite amostral superior.

« Limite inferior: até 50,0% abaixo do limite amostral inferior.

L Limite Limite
Variavel
. amostral amostral
independente inferior superior
Indice Fiscal 756,00 1138,00
(E;stado de ) Atimo - Reformado Bom - Necessita de reparos
onservagao simples
Idade 11 42
Variagao da variavel
Variavel Valor no ponto independente em
independente de avaliacao relacao
aos limites amostrais
Indice Fiscal 977,00 Dentro dos limites
Estado de Bom - Necessita de reparos Dentro dos limites
Conservacgao simples
Idade 32 Dentro dos limites
Variavel Aprovada
independente (")
Indice Fiscal Aprovada
Estado de Aprovada
Conservacao
Idade Aprovada

(') De acordo com NBR 14653-2 Regresséao Grau Il (IBAPE/SP 2012), € admitida uma extrapolacao do valor das
variaveis independentes do objeto sob avaliagao de até 100,0% acima do limite amostral superior e de até 50,0%
abaixo do limite inferior para as variaveis independentes.

Nenhuma variavel independente extrapolou os limites amostrais.

» Extrapolagdo do valor estimado em relagédo aos limites amostrais:
De acordo com NBR 14653-2 Regresséo Grau Il (IBAPE/SP 2012), ha os seguintes limites de extrapolagédo para o
valor estimado:

* Limite superior: 15,0% acima do limite amostral superior.

» Limite inferior: 15,0% abaixo do limite amostral inferior.

. - . Variacao do
Variavel Limite Limite . valor estimado em Aprovado
dependent amostral amostral | Valor estimado relacio @)
e inferior superior _relag .
aos limites amostrais
R$ por m2 2522,52 6666,67 3232,76 Dentro dos limites Aprovado

(?) De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau Il (IBAPE/SP 2012), é admitida uma variagao do valor estimado de
até 15,0% acima do limite amostral superior e de até 15,0% abaixo do limite inferior.

O valor estimado é menor que o limite superior da amostra e € maior que o limite inferior da amostra, portanto dentro
dos limites de extrapolacdo permitidos.
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9.6.CALCULO DO VALOR DE MERCADO

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

apresentados no item anterior.

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

» Rua Filipe Neri Teixeira, n® 57, na Vila Maracana

VALOR DE MERCADO DO APARTAMENTO
VALOR MINIMO VALOR MAXIMO
R$ 326193,36 R$ 387666,37

10. CLASSIFICACAO DA AVALIAGAO:

¢ Quanto ao grau de fundamentacao:

O grau de fundamentagéo obtido na presente avaliacao sera demonstrado nos quadros a seguir.

ltem | Descricao Grau Obtido Pontos

1 Caracterizacao do imével avaliando I 3
Quantidade minima de dados de

2 . o Il 2
mercado, efetivamente utilizados

3 Identificacdo dos dados de mercado Il 2

4 Extrapolacao Il 2

Nivel de significancia o maximo para a
5 rejeicdo da hipotese nula de cada |l 2
regressor (teste bicaudal)

Nivel de significancia maximo admitido

6 para rejeicdo da hipotese nula do |l 2
modelo através do teste F de Snedecor
Pontuacgéo atingida 13
| Graus I L1l K
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Pontos Minimos 16 10 6
245 e 6 no

Itens obrigatérios

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

minimo no grau Il
e os demais no

Todos, no minimo
no grau |

minimo no grau |

Pontuacao 16

13

Requisitos N&o

Sim

W Classificacao quanto a fundamentacao: Grau ll.

¢ Quanto ao grau de precisao:

O grau de precisdo da estimativa de valor obtido na presente avaliacdo sera obtido através do

célculo a seguir, cujo enquadramento seguird o quadro respectivo.

» Rua Filipe Neri Teixeira, n? 57, na Vila Maracana

Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianca de 80,0 % :

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
Indice Fiscal 3223,24 3242,31 19,07 0,59 %
=R ED 3061,78 |  3413,30 351,51 10,86 %
Conservacgao
Idade 3170,21 3296,55 126,34 3,91 %
E(R$ por m2) 2490,11 4196,91 1706,81 51,05 %
Valor estimado 2965,39 3524,24 558,85 17,22 %

Amplitude do intervalo de confianga: até 40,0% em torno do valor central da estimativa.

Descricao

Grau

Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno da estimativa de
tendéncia central

<30%

<40%

<50%

Amplitude atingida

SIM

Classificacao quanto a precisao: Grau lll
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11. PLANILHA DE DADOS UTILIZADOS

A planilha de dados pode ser verificada no Anexo 2 deste laudo.

12. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DOS RESULTADOS

fls. 673

Encontra-se no ANEXO 2 alguns dos relatérios oriundos do tratamento pelo Método Comparativo

Direto de Dados do Mercado, com modelos de Regresséo Linear.

Apresenta-se na tabela abaixo os PRECOS OBSERVADOS versus VALORES ESTIMADOS

PELO MODELO:

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel R$/m2.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdo %
1 2522,52 3403,94 881,42 34,9420 %
2 2727,27 3232,76 505,49 18,5348 %
4 2909,09 3232,76 323,67 11,1263 %
5 2727,27 3232,76 505,49 18,5348 %
6 2909,09 3232,76 323,67 11,1263 %
7 3236,84 3115,17 -121,67 -3,7588 %
8 3157,89 3115,17 -42,72 -1,3527 %
9 5000,00 3915,87 -1084,13 -21,6826 %
10 3157,89 2683,45 -474,44 -15,0241 %
11 5686,27 6581,34 895,07 15,7409 %
13 3894,74 3213,71 -681,03 -17,4860 %
14 4108,70 3213,71 -894,99 -21,7829 %
15 6666,67 6581,34 -85,33 -1,2800 %
16 2623,76 3082,54 458,78 17,4858 %
17 3761,47 3750,83 -10,64 -0,2829 %
18 5985,92 5292,73 -693,19 -11,5804 %
19 4647,89 4112,99 -534,90 -11,5084 %

Através da tabela acima, verificamos diferencas que variam de -21,78% a + 34,94% entre os

VALORES UNITARIOS (R$/m2) observados no mercado versus os valores calculados pelo
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modelo escolhido. Quanto menor as diferengcas observadas, maior € a homogeneidade da

amostra.

13. CONCLUSAO

Por tratar-se de uma amostra com elementos exclusivamente de ofertas e pelo fato de o mercado
imobiliario estar estavel, com um volume de negécios e transagdes médio, em um momento de
volatilidade, com retracao da economia, o resultado da avaliagao ficou proximo da Estimativa de
Tendéncia Central.

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,
econdmica, governamental, fisica ou natural, concluimos que o valor de mercado do imovel a
data da avaliagéo é:

» Rua Filipe Neri Teixeira, n? 57, na Vila Maracana

R$ 352.000,00- (trezentos e cinquenta dois mil reais)
OBS.: A presente avaliagdo tem como base o més de maio/2024.

14. QUESITOS

14.1. CEF

1) O trabalho de avaliagdo foi elaborado de acordo com as prescricdes das Normas Técnicas
ABNT NBR 14.653-1 e 14.653-27
Resposta: Sim, o trabalho de avaliacao foi elaborado de acordo com as prescricbes das
Normas Técnicas ABNT NBR 14.653-1 e 14.653-2;

a) De acordo com a NBR 14653, quais as qualificacbes técnicas recomendadas ao
profissional que realiza laudos de avaliacdo?

Resposta: O profissional que realiza laudos de avaliagéo deve ter capacidade de averiguar e

esclarecer fatos, verificar o estado de um bem, apurar as causas que motivaram determinado

evento, avaliar bens, seus custos, frutos ou direitos.
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2)

Para a identificacdo do valor de mercado do objeto da lide, foi seguida a recomendacao
normativa de dar preferéncia ao método comparativo direto de dados de mercado, conforme
definido no item 7.2.1 da NBR 14.653-17

Caso contrario, favor justicar a resposta.

Resposta: Sim, foi seguida a recomendacao normativa de dar preferéncia ao método
comparativo direto de dados de mercado, conforme definido no item 7.2.1 da NBR 14.653-1;

Caso o Perito tenha utilizado o tratamento por fatores, favor esclarecer:

a) Os fatores de homogeneizacao da amostra foram calculados por metodologia cientifica,
justificados do ponto de vista teorico e pratico?

Resposta: Nao foi usado nesta avaliagédo o tratamento por fatores;

b) Esta claramente caracterizada sua validade temporal e abrangéncia regional?
Resposta: Nao foi usado nesta avaliacédo o tratamento por fatores;

c) Qual a data da ultima revisao dos fatores utilizados?
Resposta: Nao foi usado nesta avaliagcdo o tratamento por fatores;

d) Os fatores foram calculados em relagdo as caracteristicas da tipologia do imovel
avaliando?

Resposta: N&o foi usado nesta avaliagao o tratamento por fatores;

e) Qual o critério estatistico de eliminacao de dados discrepantes utilizado para o saneamento
da amostra apds a homogeneizagéao?
Resposta: Nao foi usado nesta avaliagao o tratamento por fatores;

Quais os fatores valorizantes e desvalorizantes do imével (foco no atendimento da NBR
14.653 e suas partes)?
Resposta: Item prejudicado.
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4)

Favor apontar quais as caracteristicas dos imdveis da amostra que sdo comuns ao avaliando?
Resposta: Os imébveis de comparagéo estao localizados na mesma regiao do imével

avaliando;

O modelo considerou variaveis significativas para o mercado local? Quais foram as variaveis
utilizadas?

Resposta: Sim, as variaveis consideradas no modelo sao significativas para o mercado local.
As variaveis utilizadas estao descritas neste trabalho (area, indice fiscal, idade e estado de

conservacgao);

Quais os graus de Fundamentagao e Precisdo do modelo?
Resposta: Os graus de Fundamentagéo (Grau Il de Fundamentacao) e Precisdo do modelo
(Grau Ill de Precisdo) estdo descritos neste trabalho;

Qual o critério utilizado para defini¢do do intervalo de valores admissiveis da avaliagao?
Resposta: O critério utilizado para definicao do intervalo de valores admissiveis da avaliagao
foi definido neste laudo (Regressao Grau ll);

Como se encontra 0 mercado de locacao para iméveis semelhantes ao avaliando (aquecido,
estavel, estagnado)? Favor justificar.
Resposta: Item prejudicado. N&o esta relacionado com o objetivo do laudo;

REQUER-SE que o profissional habilitado que realizara a pericia, ao elaborar o laudo,
esclareca, também, O VALOR CORRESPONDENTE AOS DIREITOS. Resposta: Item
prejudicado. Nao esta relacionado com o objetivo do laudo;

Processo N2 0130813-37.2008.8.26.0002
rfriedlaender@uol.com.br e renatofriedlaender@gmail.com
Cel.: (11)999286237 Pag . 48

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RENATO FRIEDLAENDER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/05/2024 as 10:38 , sob o nimero WSTA24704064670

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0130813-37.2008.8.26.0002 e cédigo J31Ha5q7.



fls. 677

Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7

Pericias de Engenharia, Avaliacoes,
F2 Perfeias e Engenharia Contas de Consumo e Grafotecnia.

15. ENCERRAMENTO

15.1. Declaragao de conformidade com o Cédigo de Etica:

Os signatérios atestam que o presente trabalho obedece criteriosamente aos seguintes principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados pessoalmente pela equipe técnica
envolvida na elaboracéo.

» Os signatarios nao tém no presente, nem contemplam no futuro, interesse nos bens envolvidos
neste trabalho.

» Os signatarios ndo tém inclinagdes nem interesse em relagdo ao assunto deste trabalho, tédo
pouco em relacdo a solicitante.

» Este trabalho apresenta as condi¢des limitativas apresentadas na introdugao, ou porventura,
em qualquer outra parte dele, que afetam as analises, opinides ou conclusdes nele contidas.

» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo garantido o sigilo
quanto as razées que motivaram a presente contratacdo, bem como aos resultados finais
alcancados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos principios dos Cédigos de Etica
Profissional do CONFEA-Conselho Federal de Engenharia e Agronomia, do CAU-Conselho
Federal de Arquitetura e Urbanismo e do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia.

15.2. Anexos:

15.2.1. Anexo 1 - Fotografias;’
15.2.2. Anexo 2 - Memoria de calculo — programa INFER32;

15.2.3. Anexo 3 - Documentos;

15.3. Termo de encerramento:
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Os responsaveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro dispor para os esclarecimentos
necessarios.

O presente laudo consta de 77 (setenta e sete) paginas numeradas e rubricadas, sendo a ultima
assinada incluso 03 (trés) anexos.

ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodugdo nos casos legais
cabiveis, vedando sua cépia ou qualquer forma de reprodugdo que caracterize plagio ou
represente utilizacdo dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violacdo acarretara as
penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Cédigo Penal Brasileiro e Lei n® 9.610.

Sao Paulo, 08 de maio de 2024.

Eng. Civil Renato Friedlaender
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A. ANEXO 1 : FOTOGRAFIAS;’

FOTO 1 — FACHADA DO CONDOMINIO

FOTO 2 — ESTACIONAMENTO
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FOTO 3 — SALAO DE FESTAS

FOTO 4 — COZINHA SALAO DE FESTAS
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FOTO 5 — HALL SOCIAL

FOTO 6 — BRINQUEDOTECA
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FOTO 7 — SALAO DE JOGOS

FOTO 8 — PLAYGROUND
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FOTO 9 — APTO 34 SALA

FOTO 10 - APTO 34 BANHEIRO
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FOTO 11 - APTO 34 QUARTO 1

FOTO 12 — APTO 34 QUARTO 2
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FOTO 13 - APTO 34 AREA DE SERVICO

FOTO 14 — APTO 34 COZINHA
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B. ANEXO 2 - MEMORIA DE CALCULO INFER32

Informacoes do Usudrio

Infer 32 - Modo de Estatistica Inferencial.

Data: 07/Mai/2024

Nome do Arquivo: C:\Infer32\programas\felipe neri 2q 070524.1W3

Amostra
N2 Am. | «# Reg.» «Localizagao...Endereco» «Localizagao...Bairro»
1 1 | Rua Filipe Neri Teixeira, n® 25 Vila Maracana
2 2 | Rua Filipe Neri Teixeira, n® 57 Vila Maracana
«3» 3 | Estrada de ltapecerica, 2736 Capao Redondo
4 4 | Rua Filipe Neri Teixeira, n® 57 Vila Maracana
5 5 | Rua Filipe Neri Teixeira, n® 57 Vila Maracana
6 6 | Rua Filipe Neri Teixeira, n® 57 Vila Maracana
7 7 | Estrada de Itapecerica, 3250 Capéao Redondo
8 8 | Estrada de Itapecerica, 3250 Capéo Redondo
9 9 | Rua Filipe Neri Teixeira, n® 57 Vila Maracana
10 10 | Estrada de ltapecerica, 3250 Capao Redondo
11 11 | Estrada de ltapecerica, 1470 Vila das Belezas
«12» 12 | Rua Amancio Pedro de Oliveira, 150 | Vila Maracana
13 13 | Estrada de ltapecerica, 2880 Vila Maracana
14 14 | Estrada de ltapecerica, 2880 Vila Maracana
15 15 | Estrada de ltapecerica, 1470 Vila das Belezas
16 16 | Estrada de Itapecerica, 3055 Vila Maracana
17 17 | Estrada de ltapecerica, 1187/1188 Capao Redondo
18 18 | Estrada do Campo Limpo, 560 Vila Prel
19 19 | Estrada do Campo Limpo, 560 Vila Prel
«20» 20 | Rua Amancio Pedro de Oliveira, 150 | Vila Maracana
N2 Am. | «Valor de Venda» | «Area Total» | R$ por m2 | «Oferta» | Indice Fiscal
1 280000,00 111,00 252252 0,90 1019,00
2 300000,00 110,00 2727,27 0,90 977,00
«3» 335000,00 72,00 4652,78 0,90 1138,00
4 320000,00 110,00 2909,09 0,90 977,00
5 300000,00 110,00 272727 0,90 977,00
6 320000,00 110,00 2909,09 0,90 977,00
7 369000,00 114,00 3236,84 0,90 1138,00
8 360000,00 114,00 3157,89 0,90 1138,00
9 320000,00 64,00 5000,00 0,90 977,00
10 360000,00 114,00 3157,89 0,90 1138,00
11 580000,00 102,00 5686,27 0,90 890,00
«12» 300000,00 108,00 2777,78 0,90 1005,00
13 370000,00 95,00 3894,74 0,90 1138,00
14 378000,00 92,00 4108,70 0,90 1138,00
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15 680000,00 102,00 6666,67 0,90 890,00
16 265000,00 101,00 2623,76 0,90 1126,00
17 410000,00 109,00 3761,47 0,90 989,00
18 425000,00 71,00 5985,92 0,90 756,00
19 330000,00 71,00 4647,89 0,90 756,00
«20» 315000,00 108,00 2916,67 0,90 1005,00
N2 Am. | «Condominio» Estado de Conservacao «Padrao de Acabamento»
1 700,00 | Muito Bom - Nao necessita de reparos Médio
2 417,00 Bom - Necessita de reparos simples Médio
«3» 450,00 | Muito Bom - Nao necessita de reparos Médio
4 417,00 Bom - Necessita de reparos simples Médio
5 417,00 Bom - Necessita de reparos simples Médio
6 417,00 Bom - Necessita de reparos simples Médio
7 699,00 Otimo - Reformado Médio
8 699,00 Otimo - Reformado Médio
9 417,00 Bom - Necessita de reparos simples Médio
10 700,00 | Muito Bom - Nao necessita de reparos Médio
11 580,00 | Muito Bom - Nao necessita de reparos Médio
«12» 370,00 [ Muito Bom - Nao necessita de reparos Médio
13 510,00 Bom - Necessita de reparos simples Médio
14 506,00 Bom - Necessita de reparos simples Médio
15 580,00 | Muito Bom - N&o necessita de reparos Médio
16 550,00 | Muito Bom - Nao necessita de reparos Médio
17 788,00 | Muito Bom - Nao necessita de reparos Médio
18 634,00 Otimo - Reformado Médio
19 613,00 Bom - Necessita de reparos simples Médio
«20» 370,00 | Muito Bom - Nao necessita de reparos Médio
N2 Am. | Idade | «<W.C.» | «Vagas» “Quf:ms «Suites» | «Imobiliaria...Imobiliaria»
Tetus Negécios Imobiliérios -
L 32 ! ! 2 0 | Greci 39005.0.-5P
2 32 1 1 2 0 | Madeiros Imoveis
«3» 40 1 1 2 0 | CAIQUE MARINHO
4 32 1 1 2 0 [ Madeiros Imoveis
5 32 1 1 2 0 | Madeiros Imoveis
6 32 1 1 2 0 | Madeiros Imoveis
7 41 1 1 3 0 | Marli Semido
NOVA SOLAR
8 41 1 1 3 0 | EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/S LTDA - ME
9 21 1 1 2 0 | Madeiros Imoveis
NOVA SOLAR
10 41 1 1 3 0 | EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/S LTDA - ME
11 11 2 1 3 1 | Pereira da Silva Iméveis
«12» 8 1 1 2 0 | Diego Silva
13 22 1 1 2 0 | BRASILIANO IMOVEIS
14 22 1 1 2 0 | Célia Augusta Machado
15 11 2 1 3 1 | Pereira da Silva Iméveis
Maria Lucimar Marinho de
16 31 1 1 2 0 Santana
17 28 1 1 3 0 | Luciana Franco
18 42 1 1 3 1 | JR Imbveis
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19 42 2 0 3 0 | JR Imoveis
«20» 8 1 1 2 0 | Adonilson Corretor

N® Am. | «Imobilidria...Tel. Contato» | «Imobiliaria...Cédigo»
11) 93009-6955 AP00974
11) 94000-4878 83432

5M50EA CAIQUE
11) 96924-2855 VARINHO

(
(
(
(11) 94000-4878 77062
(11) 94000-4878 83490
(11) 94000-4878 84497
(11) 94069-6581 1385D7V
(11) 5524-2814 AP79421
(11) 94000-4878 83573
10 | (11) 5524-2814 AP35457
(
(
(
(
(
(
(
(
(
(

«3»

O|o(N | (o

11 11) 4750-6766 (11) 94770-4448 | PSIV418
«12» | (11) 95276-7779 7b8c2b
13 11) 98054-8846 BV1461
14 11) 4750-7243 (11) 96681-3106 | D85EEE
15 11) 4750-6766 (11) 94770-4448 | PSIV580
16 11) 5511-3876 (11) 94729-4298 | 579G
17 11) 98769-9821 AP0183
18 11) 5511-9991 (11) 99587-1837 | JR1284
19 11) 5511-9991 (11) 99587-1837 | JR1159
«20» | (11) 95883-5520 AC-005

«Site»

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-maracana-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-62m2-venda-RS280000-id-2641546031/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-maracana-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-64m2-venda-RS300000-id-2658507969/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-capao-redondo-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-55m2-venda-RS335000-id-2698851073/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-maracana-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-64m2-venda-RS$320000-id-2555693650/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-maracana-
zona-norte-sao-paulo-com-garagem-64m2-venda-RS$300000-id-2660029257/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-maracana-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-64m2-venda-R$320000-id-2698352001/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-capao-redondo-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-66m2-venda-RS$369000-id-2698398904/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-capao-redondo-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-65m2-venda-RS$360000-id-2652338670/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-maracana-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-64m2-venda-R$320000-id-2664106194/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-capao-redondo-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-63m2-venda-RS$360000-id-2652333038/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-das-belezas-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-76m2-venda-RS580000-id-2591878664/

«12» | https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-maracana-zona-
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sul-sao-paulo-com-garagem-50m2-venda-RS300000-id-2701918675/

13

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-maracana-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-56m2-venda-RS370000-id-2685453143/

14

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-maracana-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-54m2-venda-RS$378000-id-2679787898/

15

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-das-belezas-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-76m2-venda-RS680000-id-2644795372/

16

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-maracana-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-42m2-venda-RS265000-id-2524032175/

17

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-capao-redondo-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-70m2-venda-RS410000-id-2691893485/

18

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-prel-zona-sul-sao-
paulo-com-garagem-68m2-venda-RS425000-id-2682527634/

19

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-prel-zona-sul-sao-
paulo-com-garagem-65m2-venda-RS330000-id-2582872488/

«20»

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-maracana-zona-

sul-sao-paulo-com-garagem-47m2-venda-RS315000-id-2643950741/

v

Amostragens e varidveis marcadas com "«" e "»" ndo serao usadas nos calculos

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:

* R$ por m2

Variaveis Independentes:

* # Req. (varidvel ndo utilizada no modelo)

« Localizacdo...Endereco (varidvel ndo utilizada no modelo)

* Localizaco...Bairro (varidvel ndo utilizada no modelo)

« Valor de Venda (varidvel nao utilizada no modelo)

« Area Total (varigvel néo utilizada no modelo)

» Oferta (varidvel nao utilizada no modelo)

« Indice Fiscal

» Condominio (varidvel ndo utilizada no modelo)

« Estado de Conservacao

Classificacao:

Ruim - Necessita de reparos importantes = 33,2000000000116; Bom - Necessita de reparos
simples = 18,1000000000058; Muito Bom - Nao necessita de reparos = 8,08999999999651; Otimo -

Reformado = 2,52000000000044;

» Padrdo de Acabamento (varidvel ndo utilizada no modelo)

Classificagédo:
Econémico = 1; Simples = 2; Médio = 3; Superior = 4; Fino = 5; Luxo = 6; Extremo luxo = 7;
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* W.C. (varigvel ndo utilizada no modelo)
* Vagas (varidvel néo utilizada no modelo)
* Quartos (varisvel ndo utilizada no modelo)

« Suites (varidvel ndo utilizada no modelo)

* Imobiliaria...Imobiliaria (varidvel nao utilizada no modelo)

« Imobilidria...Contato (varidvel nao utilizada no modelo)

* Imobilidria...Tel. Contato (varidvel ndo utilizada no modelo)

* Imobilidria...Cdédigo (varidvel ndo utilizada no modelo)

» Site (varidvel nao utilizada no modelo)

Estatisticas Basicas

N¢ de elementos da amostra 217

N¢ de variaveis independentes 13

N¢ de graus de liberdade 113

Desvio padrao da regressao :0,1824

Variavel Média Desvio Padrao | Coef. Variacao

Ln(R$ por m2) 8,2121 0,3116 3,79%
1/Indice Fiscal 1,0167x108 1,4217x10 13,98%
S e LCOIE 2,2637 0,7399 32,69%
Conservacao)
Ln(ldade) 3,3372 0,4190 12,56%

Numero minimo de amostragens para 3 variaveis independentes: 16.
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Coeficientes de Variacio

(elementos da amostra)

Luika)

LuErtado de Conse negEd

1Midic: Fiecal

“ariav eis

LuEFparma

CE EWaju|

“ariagdo (5]

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel R$ por m2.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdao %
1 2522,52 3403,94 881,42 34,9420 %
2 2727,27 3232,76 505,49 18,5348 %
4 2909,09 3232,76 323,67 11,1263 %
5 2727,27 3232,76 505,49 18,5348 %
6 2909,09 3232,76 323,67 11,1263 %
7 3236,84 311517 -121,67 -3,7588 %
8 3157,89 3115,17 -42,72 -1,3527 %
9 5000,00 3915,87 -1084,13 -21,6826 %

10 3157,89 2683,45 -474,44 -15,0241 %
11 5686,27 6581,34 895,07 15,7409 %
13 3894,74 3213,71 -681,03 -17,4860 %
14 4108,70 3213,71 -894,99 -21,7829 %
15 6666,67 6581,34 -85,33 -1,2800 %
16 2623,76 3082,54 458,78 17,4858 %
17 3761,47 3750,83 -10,64 -0,2829 %
18 5985,92 5292,73 -693,19 -11,5804 %
19 4647,89 4112,99 -534,90 -11,5084 %

A variacdo (%) é calculada como a diferenca entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variacoes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser usadas como
elemento de comparacao entre as amostragens.

Valores Estimados x Valores Observados
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Pericias de Engenharia, Avaliacoes,
Contas de Consumo e Grafotecnia.

RS§ por m2

(elementos da amostra)

Tanm

S04

“alor Estimado

2o+

Zmnm

CE EWajd|

2imm 25031 FL AT s m 514

“alor Observado

BIIGET T{mm

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

Modelo da Regressao

fls. 692

Ln([R$ por m2]) = 8,7817 + 1218,5 /[Indice Fiscal] - 0,12790 x Ln([Estado de Conservacao]) - 0,4551 x Ln([Idade])

Modelo para a Variavel Dependente

[R$ por m2] = Exp( 8,7817 + 1218,5 /[Indice Fiscal] - 0,12790 x Ln([Estado de Conservacao]) - 0,4551 x Ln([Idade]))

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlagéao (r) .......... :0,8494

Valor t calculado .......cccoevieieiiennnnen. : 5,804

Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,160 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinagao (r?) ... 10,7215

Coeficiente r2 ajustado .................... 10,6573

Classificacao: Correlacdo Forte

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséao 1,1211 3 0,3737 11,23
Residual 0,4326 13 0,0332
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F2 Pericias ¢ Engenharia Contas de Consumo e Grafotecnia.
| Total | 1,5538 | 16 | 0,0971 | |
F Calculado 011,23
F Tabelado : 4,669 (para o nivel de significancia de 2,000 %)
Significancia do modelo igual a 0,07%
Aceita-se a hipotese de existéncia da regresséao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il (IBAPE/SP 2012).
Correlacoes Parciais
: : Estado de
R$ por m2 | Indice Fiscal Conservacdo Idade
R$ por m2 1,0000 0,5908 -0,1452 | -0,5704
Indice Fiscal 0,5908 1,0000 0,0098 | -0,0619
Estado de -0,1452 0,0098 1,0000 | -0,2501
Conservacao
Idade -0,5704 -0,0619 -0,2501 1,0000
Teste t das Correlacoes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
. . Estado de
R$ por m2 Indice Fiscal Conservacio
R$ por m2 © 2,640 -0,529
Indice Fiscal 2,640 © 0,0354
HHEDER -0,529 0,0354 oo
Conservaciao
Idade -2,504 -0,2236 -0,932
Idade
R$ por m2 -2,504
Indice Fiscal -0,2236
Estado de 0,932
Conservacao
Idade ©
Valor t tabelado (t critico): 2,160 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Significincia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 20,00%)
Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,3502
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Indice Fiscal b1 3,798 0,22% Sim
Estado de o .
Conservacio b2 -2,075 5,8% Sim
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Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7

Pericias de Engenharia, Avaliacoes,
F2 Perfeias e Engenharia Contas de Consumo e Grafotecnia.

Frequéncias Absolutas

(elementos da amostra)

Frequéncia
CE EHal|

Classe

Amostragens eliminadas

Amostragens ndo utilizadas na avaliagao:

o Erro/Desvio
N2 Am. | R$ por m2 Padréio(*)
3 4652,7800 -43,3357
12 2777,7800 -48,1273
20 2916,6700 -48,1273

Presenca de Qutliers

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

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

Grafico de Indicacao de OQutliers
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Eng. Civil Renato Friedlaender

CREA 140443510-7

Pericias de Engenharia, Avaliacoes,
Contas de Consumo e Grafotecnia.

" Outliers"

(elementos da amostra)

Amostragem
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Efeitos de cada Observaciao na Regressao

F tabelado: 9,073 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 0,0543 | 0,0696 Sim
2 0,0346 | 0,1228 Sim
4 0,0133 | 0,1228 Sim
5 0,0346 | 0,1228 Sim
6 0,0133 | 0,1228 Sim
7 8,1305x10° | 0,3305 Sim
8 1,0273x10® | 0,3305 Sim
9 0,0696 | 0,1201 Sim

10 0,0458 | 0,1617 Sim
11 0,2229 | 0,4382 | Sim
13 0,0724 | 0,1768 Sim
14 0,1183 | 0,1768 Sim
15 1,7311x10° | 0,4382 Sim
16 0,0283 | 0,1141 Sim
17 4,3025x10% | 0,0626 Sim
18 0,3858 | 0,5847 Sim
19 0,2304 | 0,5042 | Sim

fls. 696

(*) A distancia de Cook corresponde a variacdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento da amostra.

Nao deve ser maior que F tabelado.

Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsao. Sao equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a distancia da

observacao para o conjunto das demais observacoes.

Distribuicao dos Residuos Normalizados
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Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7
Pericias de Engenharia, Avaliacoes,

2 Pericias ¢ Engenharia Contas de Consumo e Grafotecnia.
Distribuicao de % de Residuos no
Il Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 76,47 %
-1,64; +1,64 89,9 % 94,12 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov

N2 Am. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
1 -0,2996 | 0,0502 | 0,0588 0,0502 8,5918x103
5 -0,1700 | 0,1757 | 0,1176 0,1168 0,0580
2 -0,1700 | 0,1757 | 0,1765 0,0580 8,0799x10*
16 -0,1611 | 0,1885 | 0,2353 0,0120 0,0467
11 -0,1461 | 0,2115 | 0,2941 0,0238 0,0826
4 -0,1054 | 0,282 | 0,3529 0,0125 0,0713
6 -0,1054 | 0,282 | 0,4118 0,0713 0,1302
17 2,8333x10° | 0,506 | 0,4706 0,0944 0,0356
15 0,0128 | 0,528 | 0,5294 0,0575 1,2649x10°°
8 0,0136 | 0,530 | 0,5882 3,4146x10* 0,0584
7 0,0383 | 0,583 | 0,6471 5,0683x103 0,0638
19 0,1222 [ 0,749 | 0,7059 0,1015 0,0427
18 0,1230 | 0,750 | 0,7647 0,0441 0,0146
10 0,628 [ 0,814 | 0,8235 0,0491 9,6262x102
13 0,1922 | 0,854 | 0,8824 0,0304 0,0284
9 0,2444 | 0,910 | 0,9412 0,0274 0,0313
14 0,2456 | 0,911 | 1,0000 0,0302 0,0890

Maior diferenca obtida: 0,1302
Valor critico: 0,3180 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significadncia de 5%, nao se rejeita a hipotese de que os residuos possuam
distribuicao normal (ndo se rejeita a hipotese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il (IBAPE/SP 2012).

Observacao:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagado cuja distribuicao é desconhecida como
é o caso das avaliacbes pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov
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Pericias de Engenharia, Avaliacoes,
F2 Perfeias e Engenharia Contas de Consumo e Grafotecnia.

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amostra)
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Autocorrelacio
Estatistica de Durbin-Watson (DW) 11,0381
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelagéo positiva (DW < DL) :DL =1,00

Autocorrelagédo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,00

Intervalo para auséncia de autocorrelagéo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,68 4-DU =232

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

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

Grafico de Autocorrelagéao
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Autocorrelagdo

(elementos da amostra)
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existéncia de
autocorrelagéo.

Residuos x Variaveis Independentes

Verificagao de multicolinearidade:

Residuos x 1/Indice Fiscal

(elementos da amostra)
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CREA 140443510-7

Estimativa x Amostra

Eng. Civil Renato Friedlaender

Pericias de Engenharia, Avaliacoes,
F2 Pericias e Engenharia Contas de Consumo e Grafotecnia.

Nome da Valor Valor
Variavel Minimo Méaximo
Indice Fiscal 756,00 1138,00
Estado de ) Atimo - Reformado Bom - Nece;sita de reparos
Conservacao simples
Idade 11 42
Nome da Imével
Variavel Avaliando
Indice Fiscal 977,00
Estado de Bom - Necessita de reparos
Conservacgao simples
Idade 32

Nenhuma caracteristica do Apartamento sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

* Indice Fiscal ......ccccccevvuvneennn. = 977,00
* Estado de Conservagéo ......... = Bom - Necessita de reparos simples
eldade ...ooooeieiiiieeee, =32

Outras variaveis nao usadas no modelo:

*HREQG. oo, =777

* Localizacdo...Endereco ......... = Rua Filipe Neri Teixeira, n® 57
* Localizagdo...Bairro .............. = Vila Maracana
*Valorde Venda...................... =777

eArea Total ceeoeeeeeeeeeeeeen. =110,00

30 =Y o v- [ =777

* Condominio ......eeeveeeeeeeeeennn. =777

» Padrdo de Acabamento ......... = Médio

*W.C. oo, =1

*Vagas «cccoeeeieiee e =

e QUArtOS ....evvvveiiee e, =

* SUItES orvvvieieeeeeeece e, =0

* Imobiliaria...Imobiliaria ........... =777

* Imobiliaria...Contato .............. =777

* Imobiliaria...Tel. Contato ........ =777

¢ Imobiliaria...Cddigo ................ =?77?

| (= =777

Estima-se R$ por m2 do Apartamento = R$ 3232,76

O modelo utilizado foi:

[R$ por m2] = Exp( 8,7817 + 1218,5 /[Indice Fiscal] - 0,12790 x Ln([Estado de Conservagao]) - 0,4551 x Ln([ldade]))

Processo N2 0130813-37.2008.8.26.0002
rfriedlaender@uol.com.br e renatofriedlaender@gmail.com
Cel.: (11)999286237 Pag .73
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Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7

Pericias de Engenharia, Avaliacoes,
F2 Perfcias ¢ Engenharia Contas de Consumo e Grafotecnia.

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

Minimo: R$ 2965,39
Maximo: R$ 3524,24

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau Il
(IBAPE/SP 2012) de extrapolacao em +15,0% do limite amostral superior e de -15,0% do limite amostral
inferior.

Para um Area Total de m2 110, teremos:
Avaliagdo obtido = R$/m2 355603,99
Avaliagdo minimo = R$/m2 326193,36
Avaliagdo maximo = R$/m2 387666,37

Avaliagdo da Extrapolacéo

» Extrapolacao dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagao:
De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau Il (IBAPE/SP 2012), ha os seguintes limites de extrapolacédo para os
valores das variaveis no ponto de avaliag&o:

* Limite superior: até 100,0% acima do limite amostral superior.

* Limite inferior: até 50,0% abaixo do limite amostral inferior.

Variavel Limite Limite
independente amostral amostral
P inferior superior
Indice Fiscal 756,00 1138,00
Estado de ) Atimo - Reformado Bom - Necessita de reparos
Conservacao simples
Idade 11 42
Variagao da variavel
Variavel Valor no ponto independente em
independente de avaliagao relacao
aos limites amostrais
Indice Fiscal 977,00 Dentro dos limites
Estado de ) Bom - Necessita de reparos Dentro dos limites
Conservacao simples
Idade 32 Dentro dos limites
Variavel Aprovada
independente @)
Indice Fiscal Aprovada
gstado de ) Aprovada
onservacao
Idade Aprovada

(') De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau Il (IBAPE/SP 2012), € admitida uma extrapolacao do valor das
variaveis independentes do objeto sob avaliagao de até 100,0% acima do limite amostral superior e de até 50,0%
abaixo do limite inferior para as varidveis independentes.

Nenhuma varidvel independente extrapolou os limites amostrais.

» Extrapolagao do valor estimado em relagédo aos limites amostrais:
De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau Il (IBAPE/SP 2012), ha os seguintes limites de extrapolagéo para o
valor estimado:

* Limite superior: 15,0% acima do limite amostral superior.

Processo N2 0130813-37.2008.8.26.0002
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F2 Pericias e Engenharia

Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7

Pericias de Engenharia, Avaliacoes,

Contas de Consumo e Grafotecnia.

« Limite inferior: 15,0% abaixo do limite amostral inferior.

L - o Variacao do
Variavel Limite Limite valor estimado em Aprovado
dependent amostral amostral | Valor estimado relacio P @)
e inferior superior _relag .
aos limites amostrais
R$ por m2 2522,52 6666,67 3232,76 Dentro dos limites Aprovado

fls. 703

(?) De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau Il (IBAPE/SP 2012), € admitida uma variagéo do valor estimado de
até 15,0% acima do limite amostral superior e de até 15,0% abaixo do limite inferior.

O valor estimado & menor que o limite superior da amostra e é maior que o limite inferior da amostra, portanto dentro

dos limites de extrapolacao permitidos.

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

Intervalo de confianga de 80,0%:

Intervalos de Confianca

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
Indice Fiscal 3223,24 3242,31 19,07 0,59 %
Estado de 3061,78 | 341330 351,51 10,86 %
Conservacao
Idade 3170,21 3296,55 126,34 3,91 %
E(R$ por m2) 2490,11 4196,91 1706,81 51,05 %
Valor estimado 2965,39 3524,24 558,85 17,22 %

Amplitude do intervalo de confianca (precisdo): limite de 100,0% em torno do valor central da estimativa.

Graficos da Regressao (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:

* Indice Fiscal

» Estado de Conservagao

* |dade

=983,5316
=9,6191

= 28,1417
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Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7
Pericias de Engenharia e Avaliagbes

F2 Pericias ¢ Engenharia

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3 VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO

Processo N° 0130813-37.2008.8.26.0002

Renato Friedlaender, CPF n°® 55686753687, brasileiro, casado,
engenheiro civil, perito nomeado no processo de numero em epigrafe, para
cumprimento de sentenca — Procedimento Sumario — despesas condominiais,
movido pelo Condominio Edificio Trianon contra o Sr. Gerson Pozella Souza e
Pinto e outros, tendo tomado ciéncia do determinado através do R. Despacho a
folha 563 vem respeitosamente perante Vossa Exceléncia, requerer o seguinte

item:

1. Autorizagdo para levantamento dos honorarios através de MLE,

informando a entrega do laudo técnico.

Termos em que,

Pede deferimento.

Sao Paulo, 08 de maio de 2024

':/-__»l;f_{, ’S _/)c,{ ;{/lc;m/l’a\

Renato Friedlaender
Perito Judicial
CREA 140443510-7
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