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EXCELENTiISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE
DIREITO DA 1° VARA CIVEL DO FORO DE JABAQUARA
DA COMARCA DA CAPITAL/SP

Processo: 1011313-34.2020.8.26.0003
Requerente: Condominio Edificio Vista Verde
Requerido: Masayuki Itaya e outro

Eu, Ingo Jurgen Giuliano Scorciapino, Perito Judicial nomeado na presente acéo,
tendo desempenhado as fun¢gdes na conformidade das normas e preceitos em
vigor, venho, mui respeitosamente, apresentar as conclusdes a V. Exa., a partir
de observacdes e constatagdes consubstanciadas no presente LAUDO DE
AVALIAGAO IMOBILIARIA.

Sao Paulo, 26 de janeiro de 2026

Eng. Ingo Jurgen Giuliano Scorciapino
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1- Consideragoes Preliminares

O presente Laudo de Avaliagao Imobiliaria tem por finalidade estimar o valor de
mercado para fins de compra e venda do imdvel localizado na Rua Demdcratas,
691 (Edificio Vista Verde — Apartamento 131) — Jabaquara, S&o Paulo/SP,
devidamente registrado sob a Matricula n® 99.097 do 8° Cartério de Registro de
Imoveis de Sdo Paulo/SP. As pesquisas de mercado e os valores apurados nesta
avaliacao tém como data de referéncia o més de janeiro de 2026.

Este laudo € apresentado na Modalidade B — Completo, conforme definido no
item 10.2-B da ABNT NBR 14.653-1:2001.

Nos termos da referida norma técnica, adota-se como conceito de valor de
mercado:

“Valor de Mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,
dentro das condi¢ées do mercado vigente.” (ABNT NBR 14.653-1:2001)

1.1- Referéncias Normativas Desta Pericia:

e ABNT NBR 14.653-1:2001 (Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais)

e ABNT NBR 14.653-2:2011 (Avaliagdo de Bens - Parte 2: Imoveis
Urbanos)

e ABNT NBR 13.752:2006 (Pericias de Engenharia na Construgao Civil)

e Leis Federais n6766/79 e 9785/99 (Parcelamento do Solo Urbano)

1.2- Referéncias Bibliograficas Desta Pericia de Avaliagao:

e Engenharia de Avaliagdes Vol. 1/ IBAPE. 2. ed. - Sao Paulo: Leud, 2014;

e Engenharia de Avaliagdes Vol. 2 / IBAPE. 2. ed. - Sao Paulo: Leud, 2014;

e Avaliacido de Bens — Principios Basicos e Aplicacoes. 2. ed. — Sao Paulo:
Leud, 2013;

¢ Analise Multivariada de Dados — Hair, Anderson, Tatham e Black — Editora
Bookman — 5 ed. 2005.

o Estatistica Geral e Aplicada / Gilberto de Andrade Martins e Osmar
Domingues. 4. ed. — Sdo Paulo: Atlas, 2011

e Analise Multivariada: para os cursos de administracao, ciéncias contabeis
e economia / FIPECAFI; Luiz J. Corrar, Edilson Paulo, José Maria Dias
Filho — Sao Paulo: Atlas, 2007

e Regression Analysis Microsoft Excel / Conrad Carlberg. 1. Ed. —
Indianapolis, Indiana/USA: Pearson Education, 2016.

e Statistical Analysis Micrisoft Excel / Conrad Carlberg. 1. Ed. -
Indianapolis, Indiana/USA: Pearson Education, 2018.
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2- Vistoria no Imovel:

A vistoria do objeto pericial foi designada e realizada em 17 de dezembro de
2025, as 11h00. Na ocasiao, a parte requerida ndo compareceu ao local,
tampouco enviou preposto que possibilitasse o acesso a unidade autbnoma. O
imoével encontrava-se fechado.

A parte autora aguardava este perito e franqueou o acesso as dependéncias do
condominio. Este perito dirigiu-se ao apartamento n° 131, onde acionou a
campainha por diversas vezes, sem qualquer atendimento.

Diante da impossibilidade de acesso a unidade, este perito retornou ao
pavimento térreo e indagou o zelador do edificio acerca da eventual realizagéo
de reformas recentes no referido apartamento. O funcionario informou que, ha
muitos anos, o imoével ndo passa por reformas ou intervengdes internas
relevantes.

Consta as fls. 272/282 dos autos relatério fotografico completo das instalagdes
internas do apartamento, datado de fevereiro de 2024. Considerando o intervalo
temporal aproximado de dois anos, bem como a informacgdo prestada pelo
zelador quanto a auséncia de reformas, é tecnicamente razoavel admitir que o
imével mantenha, em esséncia, as mesmas caracteristicas fisicas, construtivas
e de conservagao registradas naquele levantamento.

Assim, a presente avaliacdo sera realizada com base em vistoria externa e em
fontes técnicas complementares, em absoluta conformidade com as normas da
ABNT e as diretrizes do IBAPE. A ABNT NBR 14.653-1:2019, item 11.1, dispde
que:

“A vistoria € o exame técnico do bem. Quando néo for possivel realiza-la,
o avaliador deve justificar as razées e registrar os elementos substitutivos
adotados.”

De forma convergente, a ABNT NBR 14.653-2:2011, item 6.1, estabelece:

“O reconhecimento do imovel deve ser feito por meio de vistoria técnica
local, podendo ser complementado com o uso de imagens aéreas,
sensoriamento remoto, cadastro técnico multifinalitario, entre outros
meios.”

A norma ainda prevé expressamente a possibilidade de afericao das condicdes
internas do imével com base em unidades similares, plantas, fotos anteriores,
cadastro e analise externa, desde que tais procedimentos sejam criteriosamente
aplicados e descritos no laudo.

Neste caso, o imovel possui caracteristicas fisicas e construtivas que permitem
a identificacdo de seu padrao de acabamento, idade aparente e estado de
conservacgao a partir da inspecao externa. As metragens podem ser verificadas
com seguranga por meio da matricula, do cadastro municipal e de levantamentos
por sensoriamento remoto.
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Assim, a auséncia de vistoria interna ndo configura limitagcdo a execucgao da
pericia, mas sim uma circunstancia plenamente contornavel por meio de técnicas
reconhecidas e admitidas pela engenharia legal. O procedimento adotado nao
apenas atende rigorosamente aos preceitos da ABNT, como também é
respaldado pelas boas praticas estabelecidas pelo IBAPE Nacional, que
reconhece a validade de vistorias externas em avaliagdes técnicas, desde que
fundamentadas e metodologicamente transparentes.

2.1- Caracteristicas Gerais da Edificagao:

O bem avaliado consiste em unidade autbnoma residencial (apartamento)
situada no 13° pavimento do Edificio Vista Verde, com area util de 323,125 m?,
possuindo direito de uso de duas vagas de garagem para automével, conforme
informagdes constantes da matricula imobiliaria.

Com base na inspecéo realizada, nas caracteristicas construtivas observadas
externamente e no memorial fotografico constante dos autos, a edificagdo é
enquadrada segundo os critérios do IBAPE — Valores de Edificagdes de Imodveis
Urbanos (2017) da seguinte forma:

o Classe de Uso: Residencial

o Tipo: Apartamento

o Padrao Construtivo: Superior

o Estado de Conservacgao: Referéncia “E”
« Idade Estimada da Edificacido: 30 anos

A via publica de acesso ao imével esta inserida em zona de ocupagao
predominantemente residencial e dispde de infraestrutura urbana consolidada,
composta por pavimentagao asfaltica, guias e sarjetas, calgadas, redes de
abastecimento de agua potavel, esgotamento sanitario, fornecimento de energia
elétrica, iluminagao publica e coleta regular de residuos sdlidos, caracterizando
atendimento integral pelos servigos urbanos essenciais.
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CNM:113746.2.0059097-13

LIVRO N 2 8° CARTORIO DE‘ SZGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL ds Sdo Paulo

ficha

¢~ matricule

99.097 Sto Palo, (2] de junho _ de 1990,

0 apartamento duplex 12 131, localizado no 130
andar e cobertura do EDIFICIO VISTS UVBRDE, situado na Rua dos
Democratas, n? 691, no 42¢ Subdig*rito - Jabaquara, contendo/
a area Util de 323,1250m? e Area comum de 109,8060m?, perfa-
zendo a area total construida Ja 432,9310m3, com uma fracgio
ideal no terreno condominial ce 5,7459%. A este apartamento /
corresponde duas vagas na guvagem coletiva, em locais indeter
minados, para estacionameriv de dois veiculos de passeio, con
tendo, cada uma, a area itil de 10,80m? e Area de circulacao/
comum de 12,00m?, perfacsndo a area total construida de - - -
22,B80m*, com uma fragic ideal no terrano condominial de - - -
0,17965%. Q referido adificio acha-se construido em terreno /
perfeitamente caracterizado na matricula ne 86.442, deste Car
tério. Inscrito uo Cadastro de Contribuintes da Prefeitura Mu
nicipal sob n@ 047.176.0320-6.
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Consideracdes: Matricula do Objeto Pericial
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1.3.4 PADRAO SUPERIOR

Edificios atendendo a projeto arquitetonico com solugdes planejadas tanto na estética das
fachadas como na distribuicao interna dos apartamentos, em geral dois por andar. Dotados
de dois ou mais elevadores (social e servico), geralmente com acessos e circulacao indepen-
dentes. Hall social nao necessariamente amplo, porém com revestimentos e elementos de
decoracao de bom padrao. Areas externas com grandes afastamentos e jardins, podendo ou
nao conter area de lazer (salao de festas, quadras de esportes, piscinas, etc.). Fachadas com
pintura sobre massa corrida, massa texturizada ou ceramica; eventualmente combinados
com detalhes em granito ou material equivalente.

Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes, trés dormitérios, pelo menos uma su-
ite, cozinha, dois ou mais banheiros completos (pelo menos uma suite), dependéncias para
empregada e duas ou mais vagas de estacionamento.

Caracterizam-se pela utilizagao de materiais construtivos e acabamentos de bom padrao e
qualidade, tanto nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:

» Pisos: assoalho, ceramica esmaltada, carpete, placas de marmore ou de granito.
* Paredes: pintura a latex sobre massa corrida ou gesso, ceramica.

* Instalagoes hidraulicas: completas com pegas sanitdrias e metais de boa qualidade;
aquecimento central.

* Instalagoes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminagao e to-
madas com distribuigao utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos especiais para equipamentos eletrodomésticos e instalacoes para ante-
na de TV e telefone nas principais acomodacgoes.

» Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeira ou de aluminio.

Yy ¥ ¥ 222

E
=
»

Legenda: Definigao de “Padrao Construtivo” — IBAPE
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da Edificagio

Depreciagio

Caracteristicas

Nova

0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Entre nova e regular

Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

Regular

2,52

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
superficiails generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo e/ou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizag3o e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos coOmodos, se faz necessaria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizacio ou no telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificagio cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalagBes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substitui¢do da impermeabilizac3o ou do telhado.

Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

Legenda: Tabela 01 — Estado de Conservagao “Ec”- IBAPE

Segue, adiante, o Relatério Fotografico referente ao objeto pericial, contendo
registros obtidos durante a vistoria externa. As imagens apresentadas visam
documentar as principais caracteristicas fisicas e construtivas do imével, seu
estado aparente de conservagao, padrao construtivo e aspectos do entorno
urbano, servindo de suporte a analise técnica desenvolvida neste laudo.
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Objeto Pericial — Fachada do Condominio Edificio Vista Verde.
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Edificio Vista Verde.

Objeto Pericial — Fachada do Condominio
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Objeto Pericial — Porta de acesso ao apartamento 131 (objeto pericial).
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3. Avaliagao Imobiliaria Segundo a ABNT NBR 14.653
(Partes 1 e 2)

Procedimentos Metodolégicos para ldentificagao do Valor de
Mercado:

Conforme dispde a ABNT NBR 14.653-2:2011, "para a identificagao do valor de
mercado, sempre que possivel, deve-se preferir o método comparativo direto de
dados de mercado", nos termos do item 8.2.1 da ABNT NBR 14.653-1:2001.

3.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

O método comparativo direto de dados de mercado tem como premissa a
identificacdo do valor de mercado do bem por meio do tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, integrantes da amostra pesquisada,
conforme definido no item 8.2.1 da ABNT NBR 14.653-1:2011.

Neste trabalho pericial, sera adotada a metodologia cientifica da analise de
regressao linear, aplicada com o auxilio do software Microsoft Excel, para o
tratamento dos dados obtidos na pesquisa de mercado, com o objetivo de
calcular o valor de mercado efetivo do imdével objeto desta pericia.

Destaca-se que a utilizagdo de modelos de regresséo linear representa a técnica
estatistica mais recomendada quando se busca analisar o comportamento de
uma variavel dependente (preco dos imdveis) em fungdo de outras variaveis
independentes (caracteristicas dos imoveis) que explicam a variabilidade
observada nos valores ofertados.

Tal procedimento encontra-se expressamente normatizado pela ABNT NBR
14.653-2:2011, sendo descrito em seu Anexo A, que disciplina:

"A técnica mais utilizada quando se deseja estudar o comportamento de
uma variavel dependente em relagdo a outras que sdo responsaveis pela
variabilidade observada nos precos € a analise de regresséo.”
(ltem A.1.1 — ABNT NBR 14.653-2:2011)

Portanto, o presente trabalho adota metodologia reconhecida e amplamente
aceita nos meios técnicos e juridicos para a identificagdo do valor de mercado,
em estrita observancia as normas técnicas vigentes.
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3.2. Pesquisa Imobiliaria e Modelagem Matematica/Estatistica

Com a finalidade de obter amostras que apresentassem perfil 0 mais préximo
possivel do bem objeto desta avaliagédo, delimitou-se a pesquisa imobiliaria a
imoveis com as seguintes caracteristicas em comum:

e Imdveis localizados na mesma regidao geoecondmica do imoével avaliado,
inseridos em condi¢gbes econdmico-mercadoldgicas semelhantes;

e Apartamentos do tipo cobertura;

« Area util compreendida entre 200 m2 e 500 m2.

No desenvolvimento da pesquisa, foram selecionadas e quantificadas trés
variaveis principais, identificadas como as de maior influéncia no comportamento
do valor de venda de imdveis ndo novos, considerados os critérios anteriormente
definidos. As variaveis adotadas foram:

1. Area Util (m?);
2. Imovel Favorecido (variavel indicadora: Sim/N&o);
3. Imével Prejudicado (variavel indicadora: Sim/N&o).

Essas variaveis foram escolhidas com base no nexo causal identificado entre os
atributos dos imoveis e a formagdo dos pregos de mercado, segundo as
caracteristicas predominantes nos iméveis analisados.

Os dados detalhados da pesquisa de mercado podem ser consultados nos
anexos da presente pericia:

« Anexo 1: Relacdo dos imodveis pesquisados, contendo o nome das
imobiliarias consultadas, numero de referéncia dos anuncios e enderecos
dos imdveis a venda.

e Anexo 2: Relagdo das variaveis consideradas para cada imovel
pesquisado e os respectivos resultados obtidos.

Foram identificados e catalogados 18 imdveis a venda que atenderam aos
critérios estabelecidos, constituindo assim o universo de amostras utilizada para
a aplicacdo da modelagem estatistica e para a analise do comportamento do
mercado imobiliario local.

O wuniverso de amostras obtidas representa, de forma adequada, o
comportamento dos pregos praticados na regiao, considerando iméveis com
caracteristicas semelhantes ao bem avaliado, permitindo, assim, a aplicagao da
analise de regresséo linear para determinagao do valor de mercado.
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3.3. Tratamento dos Dados e Modelagem Estatistica — Analise de
Regressao Linear Multipla

Foi realizada a analise de Regressdo Linear Multipla entre as variaveis
identificadas no "Anexo 2", conforme demonstrado no "Anexo 3". A seguir,
apresentam-se as principais conclusdes obtidas:

o Validacao das Variaveis: Todas as variaveis analisadas apresentaram
elevado grau de confianca estatistica em relagédo a variavel dependente
“Valor do Imével”, evidenciado por indice de confianga superior a 95%
(P-Value inferior a 5%). Em razdo disso, todas as variaveis foram
consideradas validas e incorporadas ao modelo matematico-estatistico.

Resultados da Analise de Regressao Linear Multipla:

o Coeficiente de Determinagao (R?): 99,10%
O modelo ajustado apresenta um R? com elevado grau de precisdo o
comportamento do mercado imobiliario para o perfil de imoveis
pesquisado.

« Numero de Observagoes: 18 imoveis compuseram a amostra utilizada
para o desenvolvimento da analise de regressao.

e Teste T-Student:

Resultado: Fcalc = 553,61
Valor critico aproximado (FCrit) = 2,1

Considerando que Fcalc >> FCrit, rejeita-se a hipotese nula (Hy), e confirma-se
a hipotese alternativa (H,), ou seja, existe ao menos uma variavel explicativa que
apresenta relagdo estatisticamente significativa com o valor de venda dos
imodveis analisados.

e P-Values das Variaveis Analisadas:

Area Privativa: P-Value = 0,00%
Imoével Favorecido: P-Value = 0,03%
Imodvel Prejudicado: P-Value = 0,06%

Os resultados obtidos comprovam que todas as variaveis possuem forte
significancia estatistica, consolidando a robustez do modelo elaborado.

Por fim, no Anexo 4 desta pericia, apresenta-se a equacao final resultante do
processamento matematico, descrevendo a dinamica de formacéao de precos do
mercado imobiliario local, em consonancia com as premissas qualitativas e
quantitativas previamente definidas.
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3.4. Calculo do Valor do Imével Avaliado

Com base na pesquisa de mercado apresentada no “Anexo 2” desta pericia, foi
elaborada uma planilha no software Microsoft Excel para organizagado e
formatacdo dos dados coletados, possibilitando seu processamento estatistico
por meio da metodologia da Regressao Linear Multipla. O desenvolvimento
das planilhas e o respectivo tratamento estatistico encontram-se detalhados nos
“‘Anexos 3 e 4”.

Resumo da Modelagem Matematica Aplicada:

e Y =Valor de mercado do imdvel avaliado

e o = Coeficiente de regressao relativo ao intercepto

« B, = Coeficiente de regressdo para a variavel Area Privativa

o X, = Area Privativa do imével avaliado

e B, = Coeficiente de regressao para a variavel Imével Favorecido

« X; = Classificagado “Favorecido” = Ndo (0) =» O imével é classificado como
"Prejudicado”, considerando estado de conservagao, padrao de
acabamentos e avaliagdo geral da regido.

e B3 = Coeficiente de regressao para a variavel Imével Prejudicado

e X; = Classificagao “Prejudicado” = Sim (1) =» O imdvel é classificado como
"Prejudicado”, considerando estado de conservagao, padrao de
acabamentos e avaliagao geral da regiao

« &i=Termo de erro aleatdrio probabilistico, correspondente as causas ndo
modeladas que afetam a variavel dependente.

Equacao Ajustada do Modelo:

Y=Bo+P1.X1+P2. X2+ P3. Xs+ &

Y = R$0,00 + 323,13 . R$7.127,16 + 0 . R$448.188,78 + 0 . R$-531.612,89 + &
Y = R$0,00 + R$2.302.963,90 + R$0,00 + R$-531.612,89 + &i

Y = R$1.711.351,01 + &;

Intervalo de Confianga (I.C.), temos:
Y = R$1.771.351,01 E= R$178.194,68 Y-2E <I.C. < Y+2E

O intervalo de confianga dessa modelagem matematica, com 95% de certeza, é
de:
R$1.414.961,64 < 1.C. < R$2.127.740,38
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Verificagao da Micronumerosidade:
Segundo a NBR ABNT 14.653-2:2011 - Anexo A, temos:
n=4 (k + 1) = Para Grau de Fundamentacgao Il

paran<30,nj=3
para 30 <n <100, nj210% n
paran> 100, nj= 10

Dessa forma, fazemos a verificagdo com nosso modelo de dados:

k = Numero de dados viaveis de serem utilizados, evitando a
micronumerosidade.

Como temos 3 variaveis independentes, k=3
n=24(k+1)=2>n=4(3+1)=>n=16 (Grau Il de Fundamentagéao)

Assim, como temos n = 18, a verificagao de micronumerosidade foi atendida.

Temos:

K=3 Numero de variaveis independentes

n=18 Numero de amostras

nj=3 Numero de dados com mesma caracteristica

Portanto, a amostra atende integralmente as exigéncias de fundamentagao da
norma quanto a quantidade minima de observagdes necessarias para evitar
fenébmenos de micronumerosidade.

Nota Técnica Complementar:

“Uma regra estatistica geral é que a razdo ndo deveria ficar abaixo de 5:1,
ou seja, cinco observagbes para cada variavel independente. Se a
proporg&o ficar abaixo, havera o risco de overfitting (superajuste) do
modelo aos dados amostrais, tornando o resultado demasiadamente
especifico para a amostra, com perda do seu poder de previsédo para
outras observacgées.”

(Fonte: Analise Multivariada de Dados — Hair, Anderson, Tatham e Black,
Editora Bookman, 52 ed., 2005)

Conclusao:

Assim, verifica-se e atesta-se a conformidade do modelo matematico adotado
com os parametros e premissas estabelecidos pela ABNT NBR 14.653-2:2011,
estando os resultados obtidos devidamente fundamentados tanto sob o aspecto
estatistico quanto sob a 6tica normativa.
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Enquadramento nos Graus de Fundamentagao:

Segundo “Tabela 1 — Grau de fundamentag&o no caso de utilizagdo de modelos
de regressao linear” ABNT NBR 14.653-2:2011, temos o grau de fundamentagao

dado por:
ltem Grau
1 — Caracterizagao do Imovel Grau 2
2 — Quantidade Minima de Dados Grau 2
3 — lIdentificagdo dos Dados de Grau 2
Mercado
4 — Extrapolacao Grau 3
5 — Nivel de Significancia (hipotese Grau 3
nula)
6 — Nivel de Significancia (Teste F) Grau 3

Segundo “Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de
fundamentagédo no caso de utilizagcdo de modelos de regresséao linear” ABNT
NBR 14.653-2:2011, temos o grau de preciséo dado por:

Grau lll - 16 Pontos com ltens 2, 4, 5 e 6 no Grau lll, com demais no minimo no
Grau Il = Nao

Grau Il - 10 Pontos com ltens 2, 4, 5 e 6 no Grau Il, com demais no minimo no
Grau | — Sim

Grau | - 6 Pontos com todos Itens no Grau | — Sim

Dessa forma, segundo ABNT NBR 14.653-2:2011, essa pericia se enquadra no
Grau Il de Fundamentagao (15 Pontos).

Enquadramento nos Graus de Precisao:
Segundo “Tabela 5 — Grau de precisao nos casos de utilizagdo de modelos de

regressao linear ou do tratamento por fatores” ABNT NBR 14.653-2:2011, temos
0 grau de precisao dado por:

Grau lll <=30%
Grau |l <=40%
Grau | <=50%

R$1.414.961,64 < 1.C. < R$2.127.740,38
1.C.=20,12%

Desta forma, segundo a ABNT NBR 14.653-2:2011, atingimos o Grau lll de
Precisao nessa pericia, que € o maior nivel de precisao previsto em Norma.
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3.5 - Ajuste da Modelagem Matematica:

O valor da efetiva transacdo € dado por uma minoragdo/desconto de 10% no
valor de anuncio dos mesmos, segundo IBAPE/SP.

Como toda a metodologia aplicada para afericdo do valor de venda do imével
objeto dessa pericia foi elaborada a partir de anuncios da regido, é de
fundamental importancia se fazer o ajuste de 10% (10% desconto na efetiva
transacao) no valor obtido na regressao linear multipla, para oferecermos o real
Valor de Mercado de Venda do Imével.

Assim:

Valor de Efetivo Negécio = 0,90 x R$1.771.351,01
Valor de Efetivo Negécio = R$1.594.215,91
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4 - Conclusao da Pericia:

A presente pericia técnica foi elaborada em conformidade com os critérios
metodoldgicos e estatisticos definidos pelas normas ABNT NBR 14.653-1:2001
e ABNT NBR 14.653-2:2011, com o objetivo de identificar o valor de mercado
do imovel avaliado, por meio do método comparativo direto de dados de
mercado, com tratamento estatistico por Regressao Linear Multipla.

Foram observadas todas as etapas exigidas pela norma, incluindo:

e A correta caracterizagao fisica e mercadolégica do bem;

e A delimitagdo e validagdo da amostra de mercado;

o A definicdo de variaveis com significancia estatistica comprovada;

e O desenvolvimento e a validagdo do modelo matematico com elevado
coeficiente de determinacgéo (R?).

Os parametros estatisticos apurados e a representatividade da amostra
analisada permitem afirmar que:

« Segundo a ABNT NBR 14.653-2:2011, esta pericia atende ao Grau Il
de Fundamentagao, o que demonstra a consisténcia metodoldgica dos
procedimentos adotados;

« Se alcangou o Grau lll de Precisao, que representa o nivel maximo de
precisao previsto na norma, evidenciando a acuracia do modelo em
representar o comportamento do mercado.

Diante do exposto, e considerando os resultados obtidos por meio da

modelagem estatistica validada, o Valor de Efetivo Negécio do imoével
avaliado foi estimado em R$1.594.215,91.

5 - Encerramento:

O signatario coloca-se a inteiro dispor para eventuais esclarecimentos
necessarios.

Sao Paulo, 26 de janeiro de 2026

Atenciosamente,

Eng. Ingo Jurgen Giuliano Scorciapino
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