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1 INTRODUCAO

a) O presente laudo refere-se aos autos da ACAO DE LIQUIDACAO DE
SENTENCA proposta por ANA LETICIA LOPES LEOPOLDO contra CAMILA
LEOPOLDO FERNANDES LOPES E OUTROS, em curso perante a 102 VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL Il — SANTO AMARO - DA COMARCA DA CAPITAL- SP,
processo n° 0034778-87.2023.8.26.0002.

b) A requerente propde a presente demanda visando a apuragado do valor
dos bens do extinto condominio, conforme sentenca proferida junto aos autos n°
1030572-13.2023.8.26.0002, a saber:

Pelo exposto, julgo:

[...]

(i) com apoio no artigo 487, inciso I, do Codigo de Processo Civil,
PARCIALMENTE PROCEDENTE o pleito exordial remanescente, com o fito de
declarar extinto o condominio existente entre as partes quanto aos imoéveis e
veiculo elencados nos itens “b”, “c” e “d” de fls. 4, devendo a alienagéo judicial,
por meio de leildo, pelo maior lan¢o oferecido, ainda que inferior ao valor da
avaliacdo, a ser procedida nestes autos em fase de execugdo, observar o
disposto no artigo 1.113 e seguintes do Cédigo de Processo Civil.

c) A determinacgéo de fls. 25 dos autos deferiu a realizagdo da prova pericial
para o imével indicado na sentencga localizado na presente comarca, e para tal, foi
nomeada a signataria do presente laudo.

d) Os requeridos nao indicaram profissional para assisti-los tecnicamente,
mas apresentaram quesitos junto as fls. 48/49 dos autos.

e) A requerente ndo indicou assistente técnico, tampouco apresentou

quesitos.
2 ESCOPO DO TRABALHO

A anadlise do feito permitiu observar que a presente pericia devera ter as
seguintes finalidades precipuas:

a) analisar a documentagdo juntada aos autos, associada aquelas
eventualmente obtidas por ocasiao das diligéncias;
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b) vistoriar o imdvel avaliando, identificando suas localizagdes,
caracteristicas intrinsecas, benfeitorias existentes e demais detalhes
pertinentes;

c) realizar pesquisas de mercado atual, colhendo elementos comparativos,

tratando-os de modo a torna-los comparaveis ao imével avaliando.
3 ANALISE DA DOCUMENTACAO

A signataria analisara os documentos pertinentes, com o objetivo de subsidiar

tecnicamente as suas conclusdes e respostas aos quesitos.

3.1 Matricula n.2 64.789
(fls. 25/26 dos autos 1030572-13.2023.8.26.0002)

Data da certidao: 12.09.2016.

Data da abertura: 30.08.1979.

Local do Registro: 11° Oficio do Cartério de Registro de Imébveis de Sao

Paulo/SP.

Proprietarios: Anténio Lazzaro.

Registro Anterior: Transcricdo n°® 140.408, deste oficio.

Objeto: Chacara denominada Nossa Senhora de Fatima, com &rea de
23.130,00m?, situada no lugar denominado Embura, distrito de Parelheiros, neste

municipio de Sdo Paulo/SP, com as seguintes divisas e confrontacdes:

Fazendo frente para um caminho de serviddo, com 10ms. De largura que
comega na Estrada de Rodagem que de Parelheiros vai a Engenheiro Marilac, que
acaba num baldo de retorno distante esse imovel 333,30ms. Mais ou menos da
esquina arredondada formada pelo caminho com a Estrada que de Parelheiros vai a
Engenheiro Marilac, pelo lado esquerdo de quem da referida Estrada entra no caminho
em dire¢do ao imovel ora descrito, medindo 130ms. De frente para o citado caminho de
serviddo, até um ponto onde faz angulo reto a esquerda e mede 20ms., fazendo frente
para o baldo de retorno; depois vira a direita em angulo reto e fazendo frente ainda
para o baldo de retorno, mede 30ms.; faz angulo reto a direita e seque mesma linha de
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15ms., sempre com frente para o citado baldo de retorno; faz dngulo reto a esquerda e
segue nessa extensdo de 48ms. Até encontrar m corrego confinando aqui com
propriedade de Arlindo Pedro da Silva ou sucessores; dai faz angulo a esquerda e
desce pelo corrego dividindo com propriedade de Jodo Chufi ou sucessores até a
confluéncia de um outro corrego; vira a esquerda e continua por dito cdérrego
confinando com propriedade de Antonio Fidencio e Maria Joaquina da Conceigdo ou
sucessores, até encontrar a estaca n® 31; dai faz angulo a esquerda e sobre por uma
reta na extensdo de 94ms., dividindo com propriedade de Arlindo Pedro da Silva até
encontrar o ponto de partida no caminho de serviddo, existindo em dito imovel uma
casa e mais algumas benfeitorias. INCRA n° 638 358 007 080.

Registros/Averbacodes:

R-1 / 64.789 — Formal de partilha em favor de Dayse Lange Lazzaro Rossi e
Anténio Carlos Lange Lazzaro. Data do registro: 30.08.1979.

R-3 / 64.789 — Venda do imdvel a Antonio Ramos Teixeira. Data do registro:
02.06.1980.

Comentario: A partir do cadastro de imoveis rurais observa-se que o imével
em questao localiza-se junto a rua Catarina Guilger Reimberg, 195, bairro Parelheiros,
municipio de S&o Paulo.

4 VISTORIA

As diligéncias iniciaram-se no dia 11.03.2025, as 14h, oportunidade na qual foi
vistoriado o imoével sub judice e efetuado o levantamento dos dados fisicos.

Acompanharam a vistoria:

Pela requerente:

a) Ninguém compareceu.
Pelo requerido:

b)  Sra. Camila Leopoldo Silva.
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4.1 Do local

4.1.1 Caracteristicas gerais

O imovel objeto localiza-se junto a rua Catarina Guilger Reimberg, 195, bairro
Parelheiros, no municipio de Sao Paulo/SP, conforme ilustrado na Figura 1.

Image € 2

Google Earth

Datz das Imagens: 3/13/2024 at -23.880559° lon -46.748028° elav 773 m atitude do ponto de visdo 1.98 km ()

Figura 1 - Imagem aérea do imével objeto da pericia. (Fonte: adaptado de Google Earth)

4.1.2 Caracteristicas da regiao

A area em questdo encontra-se em uma regido com caracteristica de uso misto

(residencial e rural), a saber:

a) residencial: constituido por residéncias térreas e assobradadas de padrao
popular a médio.
b)  rural: formado por pequenas chacaras.
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4.1.3 Melhoramentos publicos

As proximidades do imoével vistoriado possuem os principais melhoramentos
publicos, tais como: rede de energia elétrica, rede de telefonia publica, rede de
abastecimento de agua, ruas calcadas e/ou pavimentadas, coleta de lixo, iluminacao
publica, dentre outros.

4.1.4 Zoneamento

De acordo com a Lei n.? 18.177, de 25 de julho de 2024, a qual dispde sobre o
zoneamento de uso e ocupacao do solo do municipio de Sdo Paulo, o imoével avaliando
encontra-se parcialmente inserido na ZPDS - Zona de preservagao e desenvolvimento
sustentavel (urbana), conforme demonstrado na Figura 2.

Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
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Figura 2 - Mapa de Zoneamento (Fonte: https:/geosampa.prefeitura.sp.gov.br/)

Os parametros de ocupacdo para o zoneamento em questdo sdo assim
definidos:

a) testada minima: 20,00m;
b) lote minimo: 1.000,00m?;
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c) recuo frontal: 5 m.;
d) taxa de ocupacado maxima: 25%;
e) coeficiente de aproveitamento maximo: 1;

fy  gabarito maximo: 20m.

4.2 Do imovel

4.2.1 Do terreno

O terreno possui a area de 23.130,00m2, conforme indicado na matricula n®
64.789.

4.2.2 Benfeitorias

Por ocasidao da vistoria foram constatadas as seguintes benfeitorias sobre o

lote objeto:

1) Edificacao 01 — Casa principal: trata-se de uma construcdo com 158,74
m?2, contendo varanda, sala, cozinha, circulacdo, banheiro social, dois quartos e uma
suite, e que apresenta as seguintes caracteristicas construtivas e de acabamento:

a) paredes: em alvenaria, rebocadas com argamassa de cal, cimento e areia

e pintadas;

b) piso: ceramica assentada sobre lastro de concreto;

c) forro: laje revestida com argamassa de cal, cimento e areia e pintada,

com excegao da varanda que nao possui forragéo;

d) cobertura: em telhas de fibrocimento sobre estrutura;

e) portas: em madeira, vidro ou em aluminio e vidro;

fy  janelas: em madeira, vidro ou em aluminio e vidro;

g) estado de conservacdo': necessitando de reparos simples a importantes;

h) idade aparente: 40 anos.

! Estado de conservagdo  conforme  critérios  definidos  em: https://www.ibape-

sp.org.br/adm/upload/uploads/1622144809-1571834643-VEIU 0410 baixa.pdf
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2) Edificacdo 02 — Area de festas: trata-se de uma construgdo com 108,08

m?, contendo varanda, churrasqueira e dois banheiros, e que apresenta as seguintes

caracteristicas construtivas e de acabamento:

a) paredes: em alvenaria, rebocadas com argamassa de cal, cimento e areia
e pintadas;

b)  piso: ceramica assentada sobre lastro de concreto;

c) forro: estrutura da cobertura aparente;

d) cobertura: em telhas de fibrocimento sobre estrutura;

e) portas: em madeira ou em vidro;

f)  janelas: em madeira ou em vidro;

g) estado de conservagao: necessitando de reparos simples a importantes;
h) idade aparente: 40 anos.

3) Edificacdo 03 — Area de banho: trata-se de patio com area de 143,68m?2

dos quais 46m? referem-se a uma piscina, e que apresenta as seguintes caracteristicas

construtivas e de acabamento:

piso: ceramica assentada sobre lastro de concreto;

piscina: em concreto revestida com pastilha ceramica;

estado de conservagao: necessitando de reparos simples a importantes;
idade aparente: 40 anos.

4) Edificacdo 04 — Casa do caseiro®: trata-se de uma construgdo com 48,60

m2, que apresenta as seguintes caracteristicas construtivas e de acabamento:

a) paredes: em alvenaria pintada;

b)  cobertura: em telhas de fibrocimento sobre estrutura;

c) portas: em madeira;

d) janelas: em ferro e vidro;

e) estado de conservacao: necessitando de reparos importantes a edificacao
sem valor;

f)

idade aparente: 40 anos.

? Durante a vistoria ndo foi permitido 0 acesso ao interior da edificacao.
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4.3 Documentacao fotografica

Nas fotograflas observam -se 0s detalhamentos citados:

Foto 1 - Vista da rua Catarina Guilger Reimberg em Foto 2 - Vista da rua Catarina Guilger Reimberg
frente ao imovel objeto. em frente ao imovel objeto.
X% | q Az TETSE i

Foto 5 - Vista geral do imével. Foto 6 - Vista geral do imo6vel. Observar curso
natural de agua que delimita o imével.
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Foto 7 - Vista geral do imével. Observar curso Foto 8 - Vista geral do imével. Observar curso
natural de agua que delimita o imével. natural de agua que delimita o imével.

Foto 9 - Vista externa da casa principal (Ed 01). Foto 10 - Vista externa da casa principal (Ed 01).

Foto 11 - Vista da cozinha da casa principal (Ed Foto 12 - Vista da sala da casa principal (Ed 01).
01).

_www.nobrepericias.com.br )
ENGENHARIAS: AGRONOMICA, AMBIENTAL, CIVIL, ELETRICA, ELETRONICA, FLORESTAL E MECANICA
CONTABILIDADE ¢ GEOLOGIA ¢ INFORMATICA « TECNOLOGIA DA INFORMACAO 9

WSTA25703695775

imero

15:15,sobon

do original, assinado digitalmente por ANNE LOUIZE PISKE POERNER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/04/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0034778-87.2023.8.26.0002 e codigo W6aOewXc.



fls. 267

CEP: 02185-030 - Sdo Paulo / SP CREA-SP 5070832438
Fone/WhatsApp: 0800 591 5938
anne@nobrepericias.com.br

N U B RE Av. José Maria Fernandes n° 871 Anne Louize Piske Poerner

Foto 13 - Vista da circulacdo da casa principal (Ed Foto 14 - Vista do banheiro da casa principal (Ed
01). 01).

Foto 15 - Vista do quarto da casa principal (Ed 01).  Foto 16 - Vista da suite da casa principal (Ed 01).

Foto 17 - Vista da fachada da area de festas (Ed Foto 18 - Vista da churrasqueira da area de festas
02). (Ed 02).
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Foto 19 - Vista da churrasqueira da area de festas Foto 20 - Vista da churrasqueira da area de festas
(Ed 02). (Ed 02).

Foto 21 - Vista do banheiro da area de festas (Ed Foto 22 - Vista da area de banho (Ed. 03).
02).
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Foto 23 - Vista da &rea de banho (Ed. 03). Foto 24 - Vista da casa do caseiro (Ed. 04).
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Foto 26 - Vista da casa do caseiro (Ed. 04).

5 CRITERIOS DE AVALIACAO
5.1  Conceitos gerais

O trabalho avaliatério encontra-se fundamentado na NBR 14.653 — Avaliacao
de Bens, nas partes a seguir relacionadas: NBR 1 4653-1: Procedimentos Gerais; NBR
14653-2: Imdveis Urbanos.

A NBR 14.653 da ABNT € a norma exigivel em todas as manifestacbes
técnicas escritas vinculadas as atividades de engenharia de avaliagbes, aplicavel aos
imdveis, seus frutos e direitos.

5.2 Valor do Terreno
5.2.1 Metodologia aplicada

Para a valoragdo do imével objeto foi utilizado o método comparativo direto de
dados de mercado, o qual consiste em determinar o valor através da comparagao

direta com imdveis similares colocados a venda, respeitando-se as diferencas

existentes entre eles.
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5.2.2 Amostras de mercado

A coleta de elementos amostrais foi realizada a partir de consulta as
imobiliarias locais e de identificacado direta na regido geoeconémica do imével objeto; e
a influéncia deles na formacéao dos valores foi obtida por estatistica inferencial.

5.2.3 Tratamento de dados

As amostras coletadas devem ser devidamente tratadas de modo a torna-las
comparaveis ao imoével avaliando, sendo recomendada atencdo especial para os

seguintes pontos:

a) tornar os dados homogéneos com o auxilio de modelos estatisticos;

b)  utilizagdo de modelos de regressédo que utilizem variaveis que considerem
as diferencas contratuais ou o estagio do contrato;

c) a definicdo do valor é obtida através de comparacdo com dados de
mercado assemelhados;

d) as fontes de pesquisa devem ser diversificadas;

e) dependendo das informagdes disponiveis, qual idade e quantidade dos
dados levantados, podem ser empregados o tratamento por fatores, ou o
tratamento cientifico;

f) o tratamento por fatores deve utilizar fatores e critérios fundamentados
por estudos de entidades técnicas regionais reconhecidas, e posterior analise
estatistica dos resultados homogeneizados;

g) o tratamento cientifico € o tratamento de evidéncias empiricas pelo uso
de metodologia cientifica que leve a indu¢do de modelo com validade para o

comportamento do mercado.

Para chegar a avaliacdo, procura-se trilhar o mesmo caminho que seria
percorrido por um comprador que, hipoteticamente, estivesse em busca de uma

propriedade com as caracteristicas semelhantes as do imével avaliando.
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Os calculos estatisticos e analises exigidas para atender os preceitos da NBR —
14.653-2 foram realizados com o auxilio do software “INFER — Versdo 32” elaborado
pela Aria Sistemas de Informatica. Esse software auxilia na obtengdo do modelo de
melhor ajuste, através do célculo dos coeficientes de correlagdo e determinacao,
intervalos de confianga, significancias, verificagcdo de normal idade de residuos, de
homocedasticidade, de multicolinearidade, de “outliers” e andlise de variancias.

Todas as verificacbes encontram-se no ANEXO 1 - PESQUISA DE
MERCADO E ESTATISTICA INFERENCIAL, do presente laudo.

De posse dos elementos de pesquisa, realizou-se a analise para identificar as
variaveis dependentes e independentes; as quais foram combinadas para obtengéo do
modelo de melhor ajuste.

A amostra foi inferida para duas varidveis, sendo uma dependente (valor
terreno com oferta) e uma independente (area), descritas na sequéncia:

a) Valor unitario: Variavel dependente quantitativa que expressa, em R$/mz2,
o valor do imével avaliado, ja considerado o abatimento da margem de negociacao de
10% (fator de oferta 0,9) normalmente existente entre os precos de oferta e os das
negociagoes efetivamente realizadas;

b)  Area: varidvel numérica, expressa em mz2, que identifica a variagdo do

valor venal em relagédo a dimensao da superficie do imovel.

5.2.4 Modelo de regressao

Diante do exposto anteriormente, obteve-se o seguinte modelo de regressao:

1/[Valor unitério] = 4,0551x10°° + 1,2290x10° x [Area]

5.2.5 Grau de fundamentacao

Para fins de especificacdo da presente avaliacao, informa-se que os trabalhos
técnicos realizados alcancaram grau |l de fundamentagdo, nos termos da norma,

conforme detalhado na Tabela 1.
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.. Pontos obtidos
Item Descricao
] Il |
- Completa quanto a Completa quanto as - . ~
Caracterizagao do P 9 o L p. q Adocao de situagao
1 L . todas as variaveis variaveis utilizadas no .
imovel avaliando . paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima
de dados de 6 (k+1) onde k é o 4 (k+1) onde k é o 3 (k+1)onde k é o
2 mercado, nUmero de variaveis nUimero de variaveis nUimero de variaveis
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados.
Apresentacao de
informagbes relativas a ~ =
! ¢ v Apresentacao de Apresentacao de
todos os dados e . - . . - .
T . . informacgdes relativas a | informacdes relativas aos
Identificacdo dos variaveis analisados na o
3 todos os dados e dados e variaveis
dados de mercado | modelagem com foto e A . . .
o variaveis analisados na efetivamente utilizados
caracteristicas
modelagem no modelo
observadas no local
pelo autor do Laudo.
Admitida para apenas Admitida, desde que: a)
uma variavel, desde As medidas das
que: a) As medidas das | caracteristicas do imovel
caracteristicas do imével | nao sejam superiores a
nao sejam superiores a 100% do limite amostral
100% do limite amostral | superior, nem inferiores a
superior, nem inferiores metade do limite
4 Extrapolagao Nao admitida a metade do limite amostral inferior. b) O
amostral inferior. b) O valor estimando néo
valor estimando néo ultrapasse 20% do valor
ultrapasse 15% do valor calculado no limite da
calculado no limite da fronteira amostral para a
fronteira amostral para a referida variavel, de per
referida variavel, em si e simultaneamente e
médulo. em maodulo.
Nivel de
Significancia
maximo para a
5 rejeicdo da hipétese 10% 20% 30%
nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de
Significancia
maximo admitido
6 para a rejei¢éo da 1% 5% 10%
hip6tese nula do
modelo através do
teste F de Snedecor
TOTAL 15
GRAU ATINGIDO 11 ] |
Pontos Minimos 16 10 6

Itens obrigatérios no grau
correspondente

2,4,5e6no Grau lll
e 0s demais no
minimo grau Il

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

Todos, no minimo no grau
|

Tabela 1 - Enquadramento do grau de fundamentagao — regressao linear. (Fonte: Adaptado da NBR

14653-2)
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5.2.6 Grau de precisao

Para fins de especificacao da presente avaliacao, informa-se que os trabalhos
técnicos realizados alcangaram grau lll de precisao, nos termos da norma, conforme
detalhado na Tabela 2.

VALOR CENTRAL ESTIMADO NO MODELO DE REGRESSAO 30,79
MINIMO 29,60
Intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa .
MAXIMO 32,07
AMPLITUDE TOTAL 8,02%

GRAU ATINGIDO
I I I

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em
< 30% <40% <50%
torno do valor central

Tabela 2 - Enquadramento do grau de precisdo. (Fonte: Adaptado da NBR 14653-2)

5.3 Valor das benfeitorias

O valor das benfeitorias sera determinado através método da quantificagcdo do
custo, consistindo basicamente na apuracao do custo por metro quadrado de uma nova
edificacdo de acordo com seu padrao construtivo, e sobre este valor sera aplicado o
indice de depreciacéo fisica e funcional da construcéo.

Segundo esse critério, tem-se para calculo das benfeitorias a seguinte

expressao:

VB = A x Vu x FOC x (1+BDI)

Em que:
A = area construida;
Vu = valor unitario;

FOC = fator de obsoletismo e estado de conservacao.
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5.3.1 Valor unitario basico

O valor unitario das benfeitorias sera avaliado pelo método de identificagao do
custo utilizando:

a) edificagcdes: o custo unitario basico (CUB), do més de fevereiro de 2025, o
mais recente disponivel na data de elaboragdo do presente Laudo, calculado pelo
SINDUSCON - Sindicato da IndUstria da Construgdo Civil do Estado de Sao Paulo®,
para projeto semelhante ao projeto padrdo, conforme NBR 14.653, item 8.3.1.1,
adequando-se, se necessario, a edificacao avalianda aos projetos padrdes através dos
indices de estimativas de gasto por etapa de obra, publicados no site

www.tcpoweb.pini.com.br;

b) composicbes e custos publicados pelo SINAPI, Sistema Nacional de
Pesquisa de Custos e indices da Construgao Civil, publicada em fevereiro de 2025,

versao mais recente disponivel no software utilizado.

5.3.2 Depreciacao

O fator de obsoletismo e estado de conservagdo sera obtido a partir da

seguinte expressao:
Foc =R + K x (1-R)*
Em que:

R = coeficiente residual;
K = coeficiente de Ross/Heideck.

® Obtido em: https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/
* Parametros obtidos em: https:/www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1622144809-1571834643-
VEIU 0410 baixa.pdf
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5.3.3 Beneficios e despesas indiretas - BDI

Diante da ndo comprovagdo da subcontratacdo de empresas para a
administracdo da obra em discussao e da auséncia de projetos, recolhimentos de leis
sociais e da emissao de notas fiscais nao sera considerado qualquer percentual relativo
ao BDI.

5.3.4 Grau de Fundamentacao

Para fins de especificacdo da presente avaliacao, informa-se que os trabalhos
técnicos realizados alcancaram grau |l de fundamentagdo, nos termos da norma,

conforme detalhado na Tabela 3.

Pontos obtidos

ltem Descricao m M I
S Pela utilizagéo de custo
~ Pela utilizagédo de custo R
o Pela elaboracéo de s v . unitario basico para
Estimativa do - unitario basico para projeto . .
1 . orgamento, no minimo . projeto diferente do
custo direto s semelhante ao projeto . -
sintético. adrio projeto padrao com os
P ’ devidos ajustes.
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por Calculada por métodos
Depreciacdo levantamento do custo técnicos consagrados,
3 p, . ¢ de recuperagao do bem, considerando-se idade, Arbitrada
Fisica. L, o
para deixa-lo no estado vida (til e estado de
de novo. conservagao.
TOTAL DE PONTOS 6
OBTIDOS

GRAU ATINGIDO 1 I I
Pontos Minimos 7 5 3
1 e 2, no minimo no grau | Todos, no minimo no grau

Itens obrigatoérios no grau 1, com os demais no
correspondente minimo no grau |l ] I

Tabela 3 - Enquadramento do grau de fundamentacao - benfeitorias. (Fonte: Adaptado da NBR 14653-2)

5.4 Valor avaliatorio total

O valor indenizatério consiste na soma do valor do terreno com o valor das
benfeitorias para cada situagao, corresponde a:
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VA = VT + VB;

Em que:
VA = Valor avaliatério total do imovel;
VT = Valor do Terreno;

VB = Valor das Benfeitorias.
6 AVALIACAO
6.1  Valor do terreno

O valor do terreno, conforme critérios fixados no item 5 do presente laudo, sera
obtido a partir da muliiplicagdo entre o valor unitdrio médio devidamente
homogeneizado e a area total, a partir das caracteristicas do imével avaliando:

a) Area do terreno = 23.130,00 m2.

Assim, aplicando-se as caracteristicas do imével avaliando na equacao da
regressdo, obtém-se os valores unitarios (estimado, maximo e minimo) para um
intervalo de confianca de 80 %:

[Valor unitario estimado] = R$ 30,79 / mz;

[Valor unitario minimo] = R$ 29,60 / m2;

[Valor unitario maximo] = R$ 32,07 / m=.

Considerando-se que o valor avaliatério é dado pela expressao:

[Valor] = [Area do Terreno] x [Valor unitario]

Em que:

[Area privativa] = 23.130,00 m2.
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Tem-se:

[Valor Estimado do terreno] = R$ 712.172,70;
[Valor Minimo do terreno] = R$ 684.648,00;
[Valor Maximo do terreno = R$ 741.779,10.

Nessas condi¢cbes, o valor estimado para o terreno dentro do intervalo de

confianga de 80%, fica arbitrado em:

VALOR DO TERRENO = R$ 712.200,00
(SETECENTOS E DOZE MIL DUZENTOS REAIS)
VALIDO PARA ABRIL DE 2025

Valor das benfeitorias

Levando-se em conta os critérios fixados no item 5.3 do presente laudo, tem-se

para a avaliagdo da benfeitoria identificada por ocasido da vistoria os valores na Tabela
4, Tabela 5, Tabela 6 e Tabela 7.

EDIFICACAO 01 — Casa Principal

Area Construida: 158,74 m?

Padrao Construtivo: Residencial padrdo normal

Custo Unitario Basico (*) R$ 2.448,39° x 1,070° |/m?

Valor Unitario com BDI R$ 2.619,78 /m?2 BDI 0,00 %
Vida Referencial: 70 anos Valor Residual: 20%
Idade da Edificacao: 40 anos

Idade em % da vida referencial: 57,14 %

Estado de Conservacgao: Necessitando de reparos simples a importantes (f)’
Depreciagdo Conservagao 33,20 Fator K: 0,736805
FOC: 0,49444

Valor Avaliatorio: R$ 205.619,73 Abril de 2025

(*) Percentual do CUB

Tabela 4 - Caracteristicas da edificagdo. (Fonte: a signataria).

® htps://sindusconsp.com.br/servicos/cub/

® https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1622144809-1571834643-VEIU 0410 baixa.pdf

7 https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1622144809-1571834643-VEIU 0410 baixa.pdf
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EDIFICACAO 02 - Area de Festas
Area Construida: 108,08 m?2
Padrao Construtivo: Residencial padrao baixo
Custo Unitario Basico (*) R$ 1.997,90 x 0,919 /m2
Valor Unitério com BDI R$ 1 836,07 /m2 BDI 0,00 %
Vida Referencial: 60 anos Valor Residual: 20%
Idade da Edificagao: 40 anos
Idade em % da vida referencial: 66,66 %
Estado de Conservagao: Necessitando de reparos simples a importantes (f)
Depreciagdo Conservagao 33,20 Fator K: 0,29692
FOC: 0,43754
Valor Avaliatorio: R$ 86.826,51 Abril de 2025
(*) Percentual do CUB
Tabela 5 - Caracteristicas da edificagdo. (Fonte: a signataria).
EDIFICACAO 03 - Piscina
Area Construida: 143,68 m?2
Padréo Construtivo: N&o ha
Custo Unitario Basico (*) R$ 670,27 /m2
Valor Unitario com BDI R$ 670,27 /m?2 BDI 0,00 %
Vida Referencial: 60 anos Valor Residual: 20%
Idade da Edificacao: 40 anos
Idade em % da vida referencial: 66,66 %
Estado de Conservacao: Necessitando de reparos simples a importantes (f)
Depreciagédo Conservagao 33,20 Fator K: 0,29692
FOC: 0,43754
Valor Avaliatério: R$ 42.137,22 Abril de 2025
(*) Conforma Anexo 2
Tabela 6 - Caracteristicas da edificagdo. (Fonte: a signataria).
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EDIFICACAO 04 — Casa do Caseiro
Area Construida: 48,60 m?2
Padrao Construtivo: Residencial padrao baixo
Custo Unitario Basico (*) R$ 1.997,90 x 0,136 /m2
Valor Unitario com BDI R$ 271,71 /m?2 BDI 0,00 %
Vida Referencial: 60 anos Valor Residual: 20%
Idade da Edificacéo: 40 anos
Idade em % da vida referencial: 66,66 %
Estado de Conservacgao: Necessitando de reparos importantes a edificagcdo sem valor (h)
Depreciagdo Conservagao 75,20 Fator K: 0,11019
FOC: 0,28815
Valor Avaliatério: R$ 3.805,05 Abril de 2025

(*) Percentual do CUB
Tabela 7 - Caracteristicas da edificagdo. (Fonte: a signataria).

Nessas condicdes, arbitra-se para as benfeitorias:

VALOR DAS BENFEITORIAS = R$ 338.400,00
(TREZENTOS E TRINTA E OITO MIL QUATROCENTOS REAIS)
VALIDO PARA ABRIL DE 2025.

6.3 Valor avaliatorio total

O valor avaliatério total consiste na soma do valor do terreno com o valor das

benfeitorias para cada situacéo, e assim corresponde a:

VA=VT +VB
VA = R$ 712.200,00 + R$ 338.400,00
VA = R$ 1.184.950,00

Nessas condicbes, estima-se para o imdvel o seguinte valor avaliatério total:

VALOR AVALIATORIO TOTAL = R$ 1.050.600,00
(UM MILHIT\O, CINQUENTA MIL, SEISCENTOS REAIS)
VALIDO PARA ABRIL DE 2025
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7 CONCLUSOES

Levando-se em conta as prescricoes da NBR 14.653-1 e da NBR 14653-2,
editadas pela ABNT - Associagcdo Brasileira de Normas Técnicas, conforme
consideracdes apresentadas no item 5 e descricbes apresentadas no item 4 do

presente laudo, conclui-se pelo seguinte valor:

VALOR AVALIATORIO TOTAL = R$ 1.050.600,00
(UM MILHAO, CINQUENTA MIL, SEISCENTOS REAIS)
VALIDO PARA ABRIL DE 2025

8 RESPOSTA AOS QUESITOS

8.1  Dos requeridos
(fls. 48/49 dos autos)

1. Informe o Sr. Perito, qual a situacao atual do imovel, se estao ocupados, em
caso positivo, quem se encontra nos imoveis?

Resposta: A descricao do imovel esta indicada no item 4.2 do presente
laudo.

2. Informe o Sr. Perito, quais as dimensbées do terreno e caso tenham
construgbes qual as dimensbes da area construida?

Resposta: A descricao do imovel esta indicada no item 4.2 do presente
laudo.

3. Informe o Sr. Perito, se 0s respetivos imoveis possuem benfeitorias e qual o
estado de conservacdo de cada imovel?

Resposta: A descricao das benfeitorias existentes no imovel esta
indicada no item 4.2 do presente laudo.
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4. Informe o Sr. Perito, qual a situacdo da documentacdo do imdvel? Os
referidos imoveis possuem registros junto ao cartorio de registro imével competente?

Resposta: O terreno encontra-se registrado junto ao registro de imoveis,
mas - considerando a certidao da matricula juntada aos autos - as construcoes
nao estao regularizadas.

5. Informe o Sr. Perito, se as respectivas construgcbes possuem averbagcido
junto a matricula dos imoveis?

Resposta: Considerando a certidao da matricula juntada aos autos, nao
ha averbacao das construcoes junto a matricula.

6. Informe o Sr. Perito, se 0s respectivos imoveis sao passiveis de divisées?

Resposta: Considerando as dimensoes de testada e area minima
previstas para o zoneamento em que esta inserido o imével, a principio o imével
é passivel de divisao, desde que respeitadas todas as demais diretrizes e
exigéncias dos 6rgaos competentes.

7. Informe o Sr. Perito, qual o valor de mercado de cada imovel, levando em
consideracdo a localizacdo, vizinhanga, constru¢do, estado de conservacdo e
benfeitorias?

Resposta: A avaliacao do imovel esta indicada no item 6 do presente
laudo.

8. Informe o Sr. Perito, de que forma foram obtidos 0s resultados apurados com
a pericia.

Resposta: A avaliacao foi realizada considerando os critérios definidos no
item 5 do presente laudo.
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9 ENCERRAMENTO

Finalizados seus estudos e diligéncias, tem-se por encerrado o presente
trabalho, que se compde de 25 (vinte e cinco) paginas assinadas digitalmente pela

perita.
Acompanham o presente laudo, os seguintes anexos:

ANEXO 1 — PESQUISA DE MERCADO E ESTATISTICA INFERENCIAL
ANEXO 2 — ORGAMENTO PISCINA

Sao Paulo (SP), 17 de abril de 2025.

ANNE Louize PISKE POERNER

Esp. em Auditoria, Pericias e Avaliagbes de Engenharia

Esp. em Patologia das Construgdes — Diagnosticos e Tratamentos
Engenheira Civil — Perita Judicial

CREA-SP 5070832438
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Am. | «Elemento» | «Oferta» Area «As:alto «Valor» «Benfeitoria»
Rua Benedito
1 Schunck, Oferta 27.720,00 [ INao 1.200.000,00 300.000,00
2051
2 | e California | 5104 6.586,00 | [IN&o 750.000,00 250.000,00
£y Ciroular, Oferta | 3.318,00| [INo 550.000,00 180.000,00
Estrada A 301 Oferta 5.189,00 [ INao 700.000,00 90.000,00
Rua Accacio
5 De Oliveira Oferta 1.200,00 [ INao 220.000,00 0,00
Pinto
6 ggz;l\mena Oferta 1.550,00 |  [x]Sim 400.000,00 0,00
rua Catarina
7 Guilger Oferta 2.025,00 [X]Sim 785.000,00 256.250,00
Reimberg
8 Rua do Jusa Oferta 62.500,00 [x]Sim 850.000,00 0,00
N2 Am. | Valor unitario Anuncio
1 28 14 https://www.chavesnamao.com.br/imoveI/chacara-a-venda-S-quartos-cqm-garagem-
’ sp-sao-paulo-embura-27720m2-RS1200000/id-20661022/
2 64.53 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-chacara-no-centro-do-embura-
i 2973433336.html
3 94.94 https://www.chavesnamao.com.br/imoveI/chacara-a-venda-S-quartos-cqm-garagem-
’ sp-sao-paulo-embura-3318m2-RS550000/id-27690438/
4 104.07 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-a-venda-no-embura-
’ 2944016074.html
5 165.00 https://www.Iopes.com.br/imoveI/RE0936709/yendg—terreno—1 200—m_2—sao—'paulo—
’ parelheiros?listFrom=busca&listPosition=2
6 232 26 https://www.Iopes.com.br/imoveI/REO724786/yend§\-terreno-1 550-m_2-sao-_paulo-
’ parelheiros?listFrom=busca&listPosition=3
7 209 35 https://www.chavesnamao.com.br/imoveI/chacarg—a—venda—B—quartgs—com—garagem—
’ sp-sao-paulo-embura-2025m2-RS785000/id-13229626/?origin=galleryOverlay
8 12,24 https://www.lopes.com.br/imovel/REO1040174/venda-sitio-62500-m2-sao-paulo-

parelheiros

Variaveis marcadas com "«" e

Variavel Dependente:
« Valor unitario Equacao: )
(([Valor]x[Oferta])-[Benfeitoria])+-[Area]

Variaveis Independentes:
» Elemento (varidvel ndo utilizada no modelo)

o

»'' ndo serdo usadas nos calculos.

Descricao das Variaveis

* Oferta (varidvel nao utilizada no modelo)
Classificacado:
Oferta = 0,9; Transacao = 1; Opinido = 1;

. Area

* Asfalto (varidvel nao utilizada no modelo)
Opcoes: Sim|Nao

« Valor (varidvel nao utilizada no modelo)

* Benfeitoria (varidvel ndo utilizada no modelo)
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Estatisticas Basicas

Anne Louize Piske Poerner
CREA-SP 5070832438

N¢ de elementos da amostra :8
N¢ de variaveis independentes 1
N¢ de graus de liberdade 16
Desvio padréao da regressao :2,3177x10°
Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variacao
1/Valor unitario | 0,0209 0,0265 126,69%
Area 13761 21543,9112 156,56%
Numero minimo de amostragens para 1 variaveis independentes: 6.
Distribuicao das Variaveis
Coeficientes de Variaciio
w —_
o b =
o Lo 0
= Lo B
[XN]
= 1h3kor eario : : r
o 13 & 0 539 & | 9 10 13 13 1WF 18
“ariagdo (%)

Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas
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Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio Padrao Minimo | Maximo total de variacao
Valor unitario 115,44 83,6196 12,24 232,26 220,02 72,4348
Area 13761,00 | 21543,9112 | 1200,00 | 62500,00 61300,00 156,5577
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Dispersao em Torno da Média
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a varidvel Valor unitério.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
1 28,14 26,23 -1,91 -6,7837 %
2 64,53 82,31 17,78 27,5524 %
3 94,94 122,96 28,02 29,5104 %
4 104,07 95,86 -8,21 -7,8931 %
5 165,00 180,83 15,83 9,5967 %
6 232,26 167,78 -64,48 -27,7605 %
7 222,35 152,82 -69,53 -31,2725 %
8 12,24 12,37 0,13 1,0293 %

A variacao (%) é calculada como a diferenca entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.
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As variacoes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, nao devendo ser
usadas como elemento de comparacao entre as amostragens.
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Uma melhor adequacao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

1/[Valor unitario] = 4,0551x10° + 1,2290x10° x [Area]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor unitario] = 1/( 4,0551x10° + 1,2290x10°® x [Area])

Regressores do Modelo
Intervalo de confianca de 80,00%.
Variaveis | Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area b1 = 1,2289x10° 4,0662x10° 1,1704x10°® 1,2875x10°
Correlacao do Modelo
Coeficiente de correlagéo (r) .......... 10,9967
Valor t calculado ......cooeevveeeeiieiieeinnnnn. 130,22
Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,447 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinacao (r?) ... 10,9935
Coeficiente r2 ajustado ........ccc........ 10,9924

Classificacdo: Correlacdo Fortissima
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Tabela de Somatorios
1 Valor unitario Area
Valor unitario 0,1677 8,4565x10° 6301,2074
Area 1,1008x10° 6301,2074 4,7639x10°
Analise da Variancia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 4,9073x10° 1 4,9073x10° 913,5
Residual 3,2231x10” 6 5,3718x10°
Total 4,9395x10” 7 7,0564x10™
F Calculado :913,5
F Tabelado : 9,876 (para o nivel de significancia de 2,000 %)
Significancia do modelo igual a 8,7x10°%
Aceita-se a hipotese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau II.
Correlacoes Parciais
Valor unitario | Area
Valor unitario 1,0000 | 0,9967
Area 0,9967 | 1,0000

Teste t das Correlacoes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t:

Valor unitario Area
Valor unitario 1,000x10% 30,22
Area 30,22 | 1,000x10%

Valor t tabelado (t critico): 2,447 (para o nivel de significancia de 5,00 %)

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significAncia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,4398

Variavel

Coeficiente

t Calculado

Significancia

Aceito

Area

b1

30,22

8,7x10%%

Sim

Os coeficientes sdo importantes na formacdo do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau Il.
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Significincia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,9057

Variavel | Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area b1 30,22 4,4x10°%
Tabela de Residuos
Residuos da variavel dependente 1/[Valor unitério].

N2 Am. | Observado Estimado Residuo Normalizado | Studentizado
1 0,0355 0,0381 -2,5861x107 -1,1157 -1,2359
2 0,0154 0,0121 3,3474x10° 1,4442 1,5581
3 0,0105 8,1329x10° 2,4000x10° 1,0355 1,1288
4 9,6089x10° 0,0104 -8,2343x10™ -0,3552 -0,3848
5 6,0606x10° 5,5299x10° 5,3069x10 0,2289 0,2518
6 4,3055x10° 5,9600x10 -1,6545x107 -0,7138 -0,7839
7 4,4974x10° 6,5438x10° -2,0464x107 -0,8829 -0,9676
8 0,0816 0,0808 8,3235x10™ 0,3591 0,9468

N2 Am. | Quadratico
1 6,6880x10°
2 1,1205x107°
3 5,7602x10°
4 6,7804x10”"
5 2,8163x10”
6 2,7375x10°
7 4,1878x10°
8 6,9281x10”"

CONTABILIDADE ¢ GEOLOGIA ¢ INFORMATICA ¢ TECNOLOGIA DA INFORMAGCAO
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Tabela de Residuos Deletados

Residuos deletados da variavel dependente 1/[Valor unitario].

Anne Louize Piske Poerner

CREA-SP 5070832438

N¢ Am. Deletado Variancia Normalizado | Studentizado
1 -3,1730x10° 4,8050x10° -1,1797 -1,3068
2 3,8961x10° 3,8378x10° 1,7087 1,8434
3 2,8523x10° 5,0771x10°® 1,0651 1,1611
4 -9,6604x10™ 6,2871x10° -0,3284 -0,3557
5 6,4214x10™ 6,3781x10® 0,2101 0,2311
6 -1,9955x10° 5,7859x10° -0,6878 -0,7554
7 -2,4578x10° 5,4403x10° -0,8773 -0,9615
8 5,7862x107 5,4830x10° 0,3554 0,9372

Residuos Deletados Studentizados

Fesiduo "Studentizado”

0,310

05400

01,5900

-1.77m

CE EHal|

130m 0Aam

050m

Residuo deletado "Studentizado”
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As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores estimados.

Estatistica dos Residuos

NUmero de elementos .............. 18

Graus de liberdade ................... 17

Valor MEAIO v :-2,6469x1022
VariANCIa ceoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn - 4,0289x10°®
Desvio padrao .........ccccoeeeren.. :2,0072x10°
Desvio MEdIO c...voveeeeeeeeeeeeeen. - 1,7776x10°°
Variancia (ndo tendenciosa) ......: 5,3718x10°®
Desvio padrao (ndo tend.) .........: 2,3177x10®

www.nobrepericias.com.br

ENGENHARIAS: AGRONOMICA, AMBIENTAL, CIVIL, ELETRICA, ELETRONICA, FLORESTAL E MECANICA
CONTABILIDADE ¢ GEOLOGIA ¢ INFORMATICA ¢ TECNOLOGIA DA INFORMAGCAO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANNE LOUIZE PISKE POERNER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/04/2025 as 15:15 , sob 0 nimero WSTA25703695775

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0034778-87.2023.8.26.0002 e cddigo caGF6HZ6.



NOBRE

Avenida José Maria Fernandes n° 871
Pg. Novo Mundo - Sdo Paulo / SP
CEP: 02185-030

Fone/WhatsApp: 0800 591 5938
anne@nobrepericias.com.br

Valor minimo .........eevvvevvevevennne. :-2,5861x10°
Valor maximo .....cccceeeeeeeeeenennn.. : 3,3474x10°°
AMplitude ......cooveveeeerereeeene. : 5,9335x10°
Numero de classes .................. 13

Intervalo de classes ................. :1,9778x10®

Momentos Centrais

Anne Louize Piske Poerner
CREA-SP 5070832438

Momento central de 12 ordem  : -2,6469x10%
Momento central de 22 ordem : 4,0289x1 0°
Momento central de 32 ordem : 2,6382x1 0°
Momento central de 42 ordem  : 3,2977x10"°
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,3262 0 0
Curtose 17,3163 0 Indefinido
Distribuicao assimétrica a direita e leptocurtica.
Intervalos de Classes
Classe Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Média
1 -2,5861x107 -6,0827x10™ 4 50,00 -1,7776x107
2 -6,0827x10™ 1,3695x10° 2 25,00 6,8152x10*
3 1,3695x10° 3,3474x10° 2 25,00 2,8737x10°

Histograma

Frequéncias Absolutas

Frequéncia

1 2

Classe

CE EHal|
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Ogiva de Frequéncias

Frequéncias Relativas Acumuladas

Frequéncia relativa (%)
CE EWa U]

a 1 2 3 i

Classe

Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Outliers

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

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.
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Grafico de Indicacao de Outliers
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Amostragem

Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado: 27,00 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 0,1733 | 0,1849 | Sim
2 0,1990 | 0,1408 | Sim
3 0,1200 | 0,1585 | Sim
4 0,0128 | 0,1476 [ Sim
5 6,6613x10° | 0,1735 | Sim
6 0,0633 | 0,1708 | Sim
7 0,0941 | 0,1673 | Sim
8 2,6680 | 0,8561 | Sim
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(*) 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 previsdo. Sdo equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a

distancia da observagdo para o conjunto das demais observacoes.
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Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii x (Residuo normalizado)?
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(Residuo normalizado)®

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.

Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribuicao de % de Residuos no
IEwELD Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 62,50 %
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
N2 Am. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita

1 -2,5861x10° | 0,1323 | 0,1250 0,1322 7,2543x10°
7 -2,0464x10° | 0,1886 | 0,2500 0,0636 0,0613
6 -1,6545x10° | 0,2377 | 0,3750 0,0123 0,1373
4 -8,2343x10™* 0,361 | 0,5000 0,0138 0,1388
5 5,3069x10 0,591 | 0,6250 0,0905 0,0344
8 8,3235x10™ 0,640 | 0,7500 0,0152 0,1097
3 2,4000x10° 0,850 | 0,8750 0,0997 0,0252
2 3,3474x10° 0,926 | 1,0000 0,0506 0,0743

Maior diferenca obtida: 0,1388
Valor critico: 0,4570 (para o nivel de significancia de 5 %)
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Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 5%, ndo se rejeita a hipotese de que os residuos

possuam distribuicdo normal (ndo se rejeita a hipotese nula).
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Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau ll.

Observacao:
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populacdo cuja distribuicdo é
desconhecida como é o caso das avaliacoes pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov
(elementos da amastra)
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: ! ! 0
0.404- 4 .
1) 1 NS R S R - r---
(11 1 O PR P S -
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om :
-121 far 403 448 42 0@ 02 048 013 087 121 1as

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos ..
Numero de elementos negativos .
Numero de sequéncias .................
Média da distribuigao de sinais ....
Desvio padrao .......ccccceeveeeiiieeeiiieens

— OIS

414

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... 11,1456
Limite superior .: 0,3819
Intervalo para a normalidade: [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significAncia de 5%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 10,0000

Valor z (critico) ......ceeenneee 11,6452 (para o nivel de significancia de 5%)
Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno da média
segue a curva normal (curva de Gauss).
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Reta de Normalidade
Normalidade
(elementos da amostra)
A0 - -
28040 - -
21040 - -
14010 - -
o= =3
Moormant-- =
s ®
[ o ]
]
M0t - -
Stagan - -
210,407 - -
a2man |- -
T
Autocorrelacao
Estatistica de Durbin-Watson (DW) 11,9095

(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagao positiva (DW < DL) :DL =1,08
Autocorrelagédo negativa (DW > 4-DL) :4-DL =2,92

Intervalo para auséncia de autocorrelagéo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,36 4-DU=2,64

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelacao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau II.

A autocorrelagdo (ou autorregressao) so pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao pode ser
considerado.
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Verificagdo de multicolinearidade:
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Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imovel
Variavel | Minimo | Maximo | Avaliando
Area 1.200,00 | 62.500,00 23.130,00

Nenhuma caracteristica do objeto sob avaliacao encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

=23.130,00

Outras variaveis ndo usadas no modelo:

* Elemento ...... =777
* Oferta ........... =777
« Asfalto .......... = Sim
*Valor ............ =777
* Benfeitoria .... = ???

Estima-se Valor unitario = 30,79

O modelo utilizado foi:

[Valor unitdrio] = 1/( 4,0551x10° + 1,2290x10° x [Area])

fls. 299

Minimo: 29,60
Maximo: 32,07

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

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 Regressao Grau Il de
extrapolacdo em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Avaliacao da Extrapolacao

» Extrapolagao dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagao:
De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau Il, ha os seguintes limites de extrapolacédo para os valores

das variaveis no ponto de avaliagao:

* Limite superior: 100,0% acima do limite amostral superior.
* Limite inferior: 50,0% abaixo do limite amostral inferior.

i Limite Limite Variacao da variavel
i\:\a:’r;a\z: dente amostral | amostral V:Lo;‘:::izo;;o independente em relacao
P inferior | superior ¢ aos limites amostrais
Area 1.200,00 | 62.500,00 23.130,00 Dentro dos limites
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Variavel 1
independente | AProvada ()
Area Aprovada

() De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau ll, é admitida uma extrapolacdo do valor das varidveis independentes do
objeto sob avaliacdo 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 relacdo aos limites amostrais:
De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau ll, ha os seguintes limites de extrapolagéo para o valor
estimado:

* Limite superior: 20,0% acima do limite amostral superior.

* Limite inferior: 20,0% abaixo do limite amostral inferior.

. Limite Limite Variacao do
Variavel . . =
dependente _amos_tral amos_tral Valor estimado | valor es_tlr_nado em relggao
inferior superior aos limites amostrais
Valor unitario 12,24 232,26 30,79 Dentro dos limites

Variavel o

dependente HpiElD )
Valor unitario Aprovado

(?) De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau ll, é admitida uma variagcao do valor estimado de 20,0% acima do limite
amostral superior e de 20,0% abaixo do limite inferior.

O valor estimado esta 86,7% abaixo do limite amostral superior e 151,5% acima do limite amostral inferior, portanto dentro
dos limites de 20,0% acima do limite amostral superior e 20,0% abaixo do limite amostral inferior.

» Extrapolagdo para o valor estimado nos limites amostrais:

Séo admitidas extrapolagdes do valor estimado nos limites amostrais de até 100,0% acima ou abaixo do
valor estimado no ponto de avaliagéo.

* Valor estimado no ponto de avaliagéo: 30,79

» Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais: 61,57

» Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais: 0,00

Valor estimado Valor estimado
Variavel no limite no limite Maior variacdo | Aprovada (3)
amostral inferior | amostral superior
Area 180,83 12,37 Dentro dos limites Aprovada

(%) E admitida uma variagdo de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor estimado no ponto
de avaliacdo. No modelo, somente a estimativa de uma varidavel nos limites amostrais extrapola as variagoes permitidas
para o valor estimado no ponto de avaliacao.

Nenhuma varidvel independente extrapolou os limites amostrais.

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 -
Area 30,28 31,32 1,04 3,38 %
E(Valor unitario) 27,73 34,60 6,87 22,05 %
Valor estimado 29,60 32,07 2,47 8,01 %

Amplitude do intervalo de confianca (precisao): limite de 40,0% em torno do valor central da estimativa.
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Variacao da Funcao Estimativa
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Variagdo da variavel dependente (Valor unitario) em fungao das variaveis independentes, tomada no

ponto de estimativa.

Variavel

dy/dx (*) dy % (**)

Area

-1,1648x10° | -0,8751%

(*) derivada parcial da variavel dependente em fungdo das independentes.

(**) variagcao percentual da varidvel dependente correspondente a uma variacao de 1% na variavel independente.

Graficos da Regressiao (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:

« Area

=13761,0000

Valor unitirio x Area
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Cliente: NOBRE AVALIACOES E PERICIAS Valores: Ndao Desonerado

Base: Sinapi / Ref: 02/2025 / Estado: S30 Paulo BDI: 0% ~ fls. 302
Obra: PROCESSO 0034778-87.2023.8.26.0002 - SAO PAULO EsE: e c u st o S
Planilha Sintética Simples e

Total sem BDI Total

RS 47.364,68

mero WSTA25703695775

Descrigao Preco Unit Preco com BDI

PISCINA RS 47.364,€

Co

ESCAVAGAO MECANIZADA DE VALA COM PROF. ATE 1,5 M (MEDIA
MONTANTE E JUSANTE/UMA COMPOSIGAO POR TRECHO), ESCAVADEIRA
(0,8 M3),LARG. MENOR QUE 1,5 M, EM SOLO DE 1A CATEGORIA, LOCAIS
1.1 Composicdo Sinapi 102279 COM BAIXO NIVEL DE INTERFERENCIA. AF_09/2024 M3 69,00 RS 7,48 RS 7,48 RS 516,12 RS 516,

ALVENARIA DE BLOCOS DE CONCRETO ESTRUTURAL 14X19X39 CM
1.2 Composicdo Sinapi 89453 (ESPESSURA 14 CM), FBK = 4,5 MPA, UTILIZANDO PALHETA. AF_10/2022 M2 45,00 RS 91,64 RS 91,64 RS 4.123,80 RS 4.123,

protocola® em 17/0413025 as 15:15 , sol

PISO CIMENTADO, TRAGO 1:3 (CIMENTO E AREIA), ACABAMENTO RUSTICO,

1.3 Composicdo Sinapi 101750 ESPESSURA 4,0 CM, PREPARO MECANICO DA ARGAMASSA. AF_09/2020 M2 46,00 RS 49,69 RS 49,69 RS 2.285,74 RS 2.285,
IMPERMEABILIZAGAO DE SUPERFICIE COM MANTA ASFALTICA, UMA
CAMADA, INCLUSIVE APLICAGAO DE PRIMER ASFALTICO, E=4MM.

14 Composigdo Sinapi 98546 AF_09/2023 M2 91,00 RS 130,89 RS 130,89 RS 11.910,99 RS 11.910,
PROTEGAO MECANICA DE SUPERFICIE HORIZONTAL COM ARGAMASSA DE

1.5 Composicdo Sinapi 98563 CIMENTO E AREIA, TRAGO 1:3, E=2CM. AF_09/2023 M2 46,00 RS 40,09 RS 40,09 RS 1.844,14 RS 1.844,
PROTEGCAO MECANICA DE SUPERFICIE VERTICAL COM ARGAMASSA DE

1.6 Composicdo Sinapi 98564 CIMENTO E AREIA, TRACO 1:3, E=2CM. AF_09/2023 M2 45,00 RS 53,77 RS 53,77 RS 2.419,65 RS 2.419,

REVESTIMENTO CERAMICO PARA PAREDES EXTERNAS EM PASTILHAS DE
PORCELANA 5 X 5 CM (PLACAS DE 30 X 30 CM), ALINHADAS A PRUMO.
87244 AF_02/2023 M2 91,00 RS 266,64 RS 266,64 RS 24.264,24 RS 24.264,24

1 RS 40.023,92

ribunal de Jstica dg Estad¢Sie Sao PaR)
erenciaDocumento.do, informe o processo 0034778-87.2023.8.26.0002 e codigo 7HFXARoW-

1.7 Composigao Sinapi
P PISO NO ENTORNO

EXECUGAO E COMPACTAGAO DE CORPO DE ATERRO DE ATERRO (95% DE

ENERGIA DO PROCTOR NORMAL) COM SOLO PREDOMINANTEMENTE
ARGILOSO ESPESSURA 15 CM - EXCLUSIVE MATERIAL, ESCAVAGAO, CARGA E

2.1 Composigao Sinapi 96385 TRANSPORTE. AF_09/2024 M3 29,30 RS 13,22 RS 13,22 RS 387,34

PISO CIMENTADO, TRACO 1:3 (CIMENTO E AREIA), ACABAMENTO RUSTICO,
2.2 Composigao Sinapi 101750 ESPESSURA 4,0 CM, PREPARO MECANICO DA ARGAMASSA. AF_09/2020 M2 97,68 RS 49,69 RS 49,69 RS 4.853,71
PISO EM PEDRA ASSENTADO SOBRE ARGAMASSA 1:3 (CIMENTO E AREIA).
101731 AF_09/2020

aj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirCo

RS 356,09 RS 356,09 RS 34.782,87

RS 8.916,24 RS 8.916,24

Composicao Sinapi
MURETA

ALVENARIA DE BLOCOS DE CONCRETO ESTRUTURAL 14X19X39 CM
3.1 Composigdo Sinapi 89453 (ESPESSURA 14 CM), FBK = 4,5 MPA, UTILIZANDO PALHETA. AF_10/2022 M2 48,50 RS 91,64 RS 91,64 RS 4.444,54 RS 4.444,

Este documento é copia do original, a§8inado digi
Para conferir o original, acesse o site https:ff€



Cliente: NOBRE AVALIACOES E PERICIAS Valores: Ndao Desonerado _
Base: Sinapi / Ref: 02/2025 / Estado: Sdo Paulo BDI: 0% | fis. 303
Obra: PROCESSO 0034778-87.2023.8.26.0002 - SAO PAULO - e c u St o s
Planilha Sintética Simples
4
s
Item Tipo Cadigo Descrigao Un. Qtd. Preco Unit Preco com BDI Total sem BDI Total ,:E
o
2
CHAPISCO APLICADO EM ALVENARIA (SEM PRESENCA DE VAOS) E *§
ESTRUTURAS DE CONCRETO DE FACHADA, COM COLHER DE PEDREIRO. o
3.2 Composicao Sinapi 87894 ARGAMASSA TRACO 1:3 COM PREPARO EM BETONEIRA 400L. AF_10/2022 M2 97,00 RS 7,79 RS 7,79 RS 755,63 RS 755, §
©
N
MASSA UNICA, EM ARGAMASSA TRAGO 1:2:8, PREPARO MECANICO, po
(s}
APLICADA MANUALMENTE EM PAREDES INTERNAS DE AMBIENTES COM 8_
3.3 Composigao Sinapi 87529 AREA ENTRE 5M? E 10M?, E = 17,5MM, COM TALISCAS. AF_03/2024 M2 97,00 RS 38,31 RS 38,31 RS 3.716,07 RS 3.716, 'oB
R
Total sem BDI RS 96.304,83 &
Total do BDI R$ 0,00
(9]
Total RS 96.304,84 §
S
L o
Area 143,88°
Total /m? RS 670,
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