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8.4 AVALIACAO PELO MCDM - METODO COMPARATIVO DE DADOS DO MERCADO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é aquele que define o valor através

da comparagdo com os precos de bens similares, que foram transacionados (vendidos,

locados, etc.) recentemente, ou estdo ofertados. As particularidades dos dados

pesquisados que exercem influéncia na formacao dos precos deverdao ser ponderadas

através de ajustes, ou pelo Tratamento por Fatores (Homogeneizacdo) ou através de

Tratamento Cientifico (inferéncia Estatistica).

A aplicacdo adequada do método comparativo estd fundamentada na metodologia da

pesquisa cientifica, que se desenvolve através das seguintes fases:

1 - Preparacdo da pesquisa:

2 - Trabalho de campo;

3 - Processamento e analise dos dados:

4 - Interpretacdo e explicacdo dos resultados;

5 — Redacao do laudo avaliatério.

Portanto, a pesquisa abrange todo o processo avaliatério.

Em meados de 1998 iniciou-se nova revisao e todas as normas
foram incorporadas em uma Unica, ABNT NBR 14653, sob o titulo
geral “Avaliacdo de bens”. A ABNT NBR 14653 -1 -
Procedimentos Gerais desempenha o papel de guia e visa
consolidar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para

os servicos técnicos de avaliacdo de bens.

8.5 TRATAMENTO CIENTIFICO - (item 8.2.1.4.3 ABNT NBR-14.653-2)

Tel.: (13) 98845-4045

Quaisquer que sejam os modelos utilizados para inferir o
comportamento do mercado e formacdao de valores, seus
pressupostos devem ser devidamente explicitados e testados.

Quando necessario, devem ser intentadas medidas corretivas,
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com repercussao na classificacdo dos graus de fundamentacdo e

precisao.

Outras ferramentas analiticas para ainducao do comportamento
do mercado, consideradas de interesse pelo profissional da
engenharia de avaliagGes, tais como regressao espacial, andlise
envoltéria de dados e redes neurais artificiais, podem ser
aplicadas, desde que devidamente justificadas do ponto de vista
tedrico e pratico, com a inclusdo de validacdo, quando

pertinente.

8.6 ESPECIFICACOES DA ABNT NBR-14.653-2 Iméveis Urbanos

Tel.: (13) 98845-4045

No item 9 a Norma trata de generalidades onde esclarece:

9.1.1 A especificagdo de uma avaliagdo estd relacionada tanto
com o empenho do profissional da engenharia de avalia¢ées,
como com o mercado e as informagdes que possam ser dele
extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de
fundamentacéo desejado tem por objetivo a determina¢do do
empenho no trabalho avaliatdrio, mas ndo representa garantia
de alcance de graus elevados de fundamentacdo.

9.1.2 Todos os trabalhos elaborados de acordo com as
prescricoes desta Norma serdo denominados Laudos de
Avaliagdo.

O grau de fundamentacdo atingido deve ser explicitado no corpo
do laudo.

Nos casos em que o grau minimo | ndo for atingido, devem ser
indicados e justificados os itens das Tabelas de especifica¢do que
ndo puderam ser atendidos e os procedimentos e cdlculos
utilizados na identificagdo do valor.

9.2 Métodos comparativo direto de dados de mercado

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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9.2.1 O grau de fundamentag¢do, no caso de utilizagdo de
modelos de regressdo linear, deve ser determinado conforme a
Tabela 1, observando de 9.1 a 9.2.

9.2.1.2 E permitido ao profissional da engenharia de avaliacdes
fazer ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem
prejuizo do grau de fundamentacdo, desde que devidamente
justificados, em casos semelhantes aos seguintes:

a) conversdo de valores a prazo em valores a vista, com taxas de
desconto praticadas no mercado na data de referéncia da
avaliagdo;

b) conversdo de valores para a moeda nacional na data de
referéncia da avaliag¢do;

c) conversdo de dreas reais de constru¢do em dreas equivalentes,
desde que com base em coeficientes publicados (por exemplo, os

da NBR 12721) ou inferidos no mercado;

9 CRITERIOS DE ELABORACAO

Esta avaliacdo foi elaborada segundo a Norma Brasileira Registrada - N.B.R. 14.653

Avaliacdo de Bens — Parte 01: Procedimentos Gerais e Parte 02: Imdéveis Urbanos da

A.B.N.T. - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e os preceitos do I.B.A.P.E. - Instituto

Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia e Lei Federal N28.245/91.

O critério geral empregado foi o de avaliar os imdveis, supondo-se que continuardo sendo

empregados para o mesmo fim e no mesmo estado de conservagdo em que se encontram

atualmente. Todas as analises sdo baseadas em informacdes atuais com relacdo a oferta e

demanda, as quais sdo devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia

financeira especifica para o mercado imobilidrio.

Tel.: (13) 98845-4045
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O imével foi considerado livre e desembaracado de quaisquer 6nus ou comprometimentos
gue impecam ou imponham restricdes a sua comercializagdo ou utilizacdo, exceto aqueles

mencionados no processo.

10 INDICAGAO DA METODOLOGIA

A metodologia aplicdvel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgdes
colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta
parte da NBR 14653, bem como nas der. iis partes que compdem a NBR 14653, com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem

racionalmente o convencimento do valor.

A metodologia utilizada foi a MCDDM - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico (homogeneizacao)
guando necessario dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra, no
qual é admitida “a priori” a validade da existéncia de relacdes fixas entre os atributos
especificos e os respectivos precos. Para isso sdao considerados fatores de localizacao,
estrutura dos imdveis e padrao construtivo predominante, entre outros, que reflitam em
termos relativos o comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial e

temporal.

Os valores de mercado sao identificados considerando os imdveis como disponiveis no
mercado aberto. Esta andlise deve ser realizada de forma bastante critica, possibilitando o

fornecimento de subsidios comerciais para o solicitante.
11 ANALISE DOCUMENTAL - JURIDICA

Foi realizada a andlise conforme os documentos disponiveis nos autos e evidéncias

coletadas por este perito.

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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12 DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO
Para o desenvolvimento do presente trabalho adota-se o conceito presente na norma
estabelecida pela ABNT “Associacdo Brasileira de Normas Técnicas” (NBR 14653), que

apresentam a seguinte definicdo para “Valor de Mercado”:

“Quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condi¢ées do mercado vigente.”

13 COLETAS DE DADOS

13.1 ASPECTOS QUANTITATIVOS
Foi utilizado para a execucdao deste trabalho dados obtidos através de pesquisas em
imobilidrias locais onde foram obtidos os dados com atributos compardveis aos do bem

avaliando, que serdo utilizados neste trabalho.

14 OBTENGAO DO VALOR ATUALIZADO
Para a obtencdo do valor justo e real do referido imével segue em anexo “A” a meméria de
calculos estatisticos e sua justificativa que proporcionarao o valor atualizado do referido

imovel.

15 VALOR DO IMOVEL

O valor do imével em epigrafe é de RS 140.986,54 (Cento e quarenta mil, novecentos e
oitenta e seis mil e cinquenta e quatro centavos)

Jan /2025.

*Permitido o arredondamento de 1% conforme orientagdo da NBR 14653.

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

25

fls. 172

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO LUIZON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2025 as 15:07 , sob o numero WSVC25700140152

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001874-93.2023.8.26.0590 e cddigo bsuXIOnf.



ADRIANO LUIZON

Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Valor dentro do campo de arbitrio, sendo considerado os valores de RS 140.986,54,

podendo ser permitindo o decréscimo de RS 986,54.

Valor apurado Venda: RS 140.000,00 — Venda

Valor do aluguel: RS 1.400,00 - Locagdo para janeiro/25

Valor benfeitoria: R$ 99.206,56 - Construcao

Considerando para definir o valor de aluguel de um imdvel residencial, diversos critérios
legais e mercadolégicos sdo considerados, especialmente em bairros com alta avaliagdo e

valor venal definido. E crucial entender que o valor venal, embora importante, é apenas

um dos fatores, e a legislacdo ndo estabelece um calculo fixo baseado nele.

Fatores Legais

Lei do Inquilinato (Lei n2 8.245/91):

Artigo 18: Permite que locador e locatario negociem livremente o valor do aluguel, nao

havendo um limite maximo estabelecido por lei.

Artigo 19: Prevé a possibilidade de revisdo do aluguel apds 3 anos de contrato, com base
na variacdo do IGP-M (indice Geral de Precos do Mercado) ou outro indice estipulado no

contrato.
16 FATORES MERCADOLOGICOS

Além da legislacdo, os seguintes fatores sdo determinantes na definicdo do valor do

aluguel:

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Localizagao
Bairros bem avaliados, com boa infraestrutura, seguranca e acesso a servicos, geralmente

possuem aluguéis mais altos.

Valor de mercado do imével
O valor venal serve como referéncia, mas o valor de mercado do imdvel, influenciado pela

oferta e demanda na regido, é mais relevante.

Caracteristicas do imével
Tamanho, nimero de cdmodos, estado de conservacao, idade, vaga de garagem, area de

lazer e outros atributos impactam o valor do aluguel.

Condigoes do mercado
A oferta e demanda por imdveis para locagdo na regido, bem como a situacdo econémica

do pais, influenciam os precos.

Despesas do locador
Impostos, taxas, condominio (se aplicavel) e custos de manutencdo podem ser

considerados no calculo do aluguel.

Outros fatores
A presenca de escolas, hospitais, comércio e transporte publico préximos, bem como a

seguranca do bairro, podem influenciar o valor do aluguel.

17 CALCULO DO VALOR DO ALUGUEL
N3do existe uma férmula Unica para calcular o valor do aluguel. Uma pratica comum é
utilizar um percentual sobre o valor de mercado do imével, que pode variar de 0,5% a 1%,

dependendo dos fatores mencionados acima.
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18 DO IMOVEL PERICIADO

Em um bairro bem avaliado como a Vila Valéncia, com valor venal de RS 140.000,00, o valor
de mercado do imdvel poderia ser superior, caso atendesse a alguns quesitos basicos
necessarios, como acessibilidade por exemplo. Considerando uma variagao entre 0,5% a

1%, teremos um valor projetado entre RS 700,00 e RS 1400,00.

Dessa forma, este profissional, Perito Judicial, devidamente habilitado, conclui e propde o
valor de RS 1400,00 para Janeiro de 2025, ja como um pacote com IPTU incluso, de um
imdvel de 1 dormitdrio, sala, cozinha, lavanderia, localizado no piso superior, sem garagem
e sem acessibilidade, visto que o Unico acesso é por uma escada fora de padrido e entre

veiculo da garagem do vizinho.

E fundamental explicar ao cliente que o valor do aluguel é resultado de uma analise dos
fatores legais e mercadoldgicos, e que o valor venal é apenas um dos elementos a serem
considerados. A legislacdo permite a livre negociacdo entre locador e locatdrio, e o valor
final do aluguel deve refletir as condicdes do mercado e as caracteristicas especificas do

imovel.

19 PRINCIPIOS LEGAIS DO LAUDO PERICIAL

19.1 Limitagao e Reserva Técnica do Trabalho
a- Ao finalizar o trabalho em pauta necessario se faz sentir que, tendo em vista a
responsabilidade do autor neste trabalho, solicita-se que seja expressamente
consultado sobre quaisquer duvidas ou contesta¢des oriundas deste Laudo, para
gue possa defender e comprovar essa mesma capacidade técnica e

responsabilidade profissional, tratando-se o mesmo de um laudo “AD CORPUS”.

b- Em vista de ndo se integrar ao objetivo desta avaliacdo, ndo foram efetuadas
investigacdes no concerne a hipoteca, arrestos, usufrutos, penhores, considerando-

se o bem avaliado e o titulo de propriedade constante nos autos, livres de quaisquer
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onus, gravames ou problemas que recaiam sobre eles, obstem o seu bom uso e

depreciem o seu valor de mercado.

Nessa avaliacdo, foram computados como corretos, os elementos documentais
existentes nos autos, bem como as informacdes técnicas fornecidas por terceiros,

aceitas como verdadeiras, de boa fé e confiaveis.

ModificacBes nas areas avaliadas ocorridas apds a data da vistoria e que venham a

alterar o valor deste laudo sdo Unica e exclusivamente de parte dos litigantes.

As observacdes do corpo do laudo sé sdo validas quando consideradas como um

todo e ndo como parte separadas.

Este laudo é de uso exclusivo para atender a determinacdo judicial nos autos do
processo em epigrafe, sendo proibida a sua utilizacdo total ou parte dele, para
outras finalidades ou outros interessados. Da mesma forma, ndo é permitida a sua
reproducao integral ou parcial, ou divulgacdo publica sem a expressa autorizacao

do juizo.

19.2 Principios Eticos

a- O laudo apresenta toda as condi¢des limitativas impostas pela sua metodologia
empregada, que afetam as andlises, opinides e suas conclusdes;

b- Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais recomenddvel, com
cuidadosa pesquisa de valores de mercado e devida andlise e compatibilizacao e
homogeneizacao;

c- O signatdrio inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada e o laudo foi
elaborado por si e ninguém, a ndo ser o proprio avaliador, preparou as analises e
respectivas conclusoes;
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d- O laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes do

CODIGO DE ETICA PROFISSIONAL;

e- Os honordrios profissionais ndao estdo, de qualquer forma, subordinados as

conclusdes deste laudo;

f- O Perito Avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a matéria
envolvida neste laudo presente, nem contempla para o futuro, qualquer interesse

no bem objeto desta avaliacao.

20 CONSIDERAGOES FINAIS DO PERITO

Os estudos e pesquisas realizadas estao atualizados em Jan de 2025. Para maior precisdo
dos estudos foi utilizado a unido dos métodos sugeridos pela norma conforme item 7 da
NBR 14653:1 e todo o desenvolvimento do item 7.2.1 com o NCDDM, com a utilizacdo da
analise estatistica e o emprego do software de Modelagem de dados Sisdea versao 1.58.
Para a realizacdo desta Pericia de Avaliacao foi observado os critérios estabelecidos pela

derivacdo também a Norma 14653:2.

Um dos fatores relevantes que foi considerado para elaboracdo deste Laudo Pericial, foram
a somatdrias de todos os elementos que sé puderam ser observados na vistoria pericial. Os
materiais construtivos foram os basicos, a qualidade do acabamento é basica, o tipo de
construcdo é simples de baixo custo. Outro fator de significada importancia e fundamental
para a conclusdo deste trabalho esta relacionado a disponibilidade de negociacdo do
imdvel, pois se trata de um imével independente construido em cima de um imével antigo,
aproveitando sua estrutura e limitagdes relacionadas a documentacdo. Nao pode ser
considerado como uma construcdo sobreposta, pois ndo atende ao cédigo de construcdo
legal do municipio, onde ndo hd os recuos necessarios assim como ndo possui um acesso

independe para sua individualizagdo.
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Dessa forma ha consideravel restricdo quanto a disponibilidade de documentacao, fator

que influencia na composicdo do preco referencial do imdvel.

Ainda, embora o valor demonstre ser inferior ao de alguns iméveis do entorno e do bairro

isso se justifica pelo baixo padrao construtivo e sua restricdo documental.

Os imdveis podem sofrer variacdes bem particulares, por isso o meio mais adequado,
segundo este Perito Avaliador foi utilizar meios estatisticos onde os valores sao
transformados em elementos e, a partir dai, as analises sdo através de aplicacdes de

ferramentas matematicas, trazendo dessa forma a maior realidade para o Valor Apurado.

21 ENCERRAMENTO
Diante dos elementos de mercado obtidos e critérios adotados, a presente avaliacdo
enquadra-se na Fundamentacdo Il e Grau de precisdo Il, definidos pela NBR 14.653 e na

Norma do IBAPE/SP 2005.

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo, que é composto por 68

(sessenta e oito) folhas.

Acompanham o presente laudo trés anexos:

ANEXO A: MEMORIA DE CALCULO
ANEXO B: DADOS DA AMOSTRAGEM
ANEXO C: DESCRICAO FOTOGRAFICA

Adrigno Luizon
Engenheiro Civil

Eng. de Seguranga do Trabatho

CREA-SP 5063264541

Eng. Adriano Luizon
CREA 5063264541
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ANEXO A - MEMORIA DE CALCULO

Para a Produgdo deste trabalho foi realizado uma coleta de 12 imdveis, dos quais foram

analisados e utilizados os que melhores representavam o imdvel paradigma.

Conjunto Total de Dados Amostrais

wvalor total

area

valor unit dorm wc vagas ipu
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2 950000,00| 150,00 5000,00| 400 3 1 casa |vila valencia 2B1551348 |pesq iz nz regifo, contato com o vendendor o
2 599000,00| 116,20 515491 400 2 Z| 355 |casa |vilz valencia BE1E0B263 Rttps:fwww.imoveisors o oo m.brf 347 Amovel fvends-cass-d-dormitorios-vils-islence-sao-vicent e-sp-imebiliariz E
4 270000,00| 85,00 317647 200 1 1| 250|apto |vila valenciz S74056384 |0 http=://imoveizemsaovicente comcbrfdetalhes fimovel/ap artamentoy/sao-vic entefvila-valenc 3/codizo/ 3650 [
5 270000,00( 84,00 321429 200 1 1| 78|casa |voturuz STA056354 i [https:/imoveizemsaovicente com: brfdetal hes fimovel/sobrad ofsa0 woente Arila-voturus foodizo fLE3 T %
3 230000,00 52,00 442308| 200 2 1| 158 |apto |vilz valenca BT4L5E35E| [httpe:/fuwrww futuraimaovel.com br imove! fapartamento sao-vicente-2-quartos-53-m/AF0473-B0U Hrom=zale E
7 249300,00| 93,00 255000 200 2 1| 368 |casa |ViaSSclome |3322412340 Rttps:/fwww.za pimoveis.com. brfmovel/vends-Cas5-3-guartos- vilg-s 30| OTEE-330-VicED 18- p-BEmME: FAOLTETEY 8
8 201400,00| 70,00 287714 200 1 0| 227 |casa |vila mdependencia| 414145670 ifane [httpss/fwwew zapimoveis oom br imove!/venda-cazs-2-qu artos-com- cozin ha-jz !:f'-:n—':nﬁepenﬁencla—saa-ﬁceme—sp-ma—i&-z‘ﬂsﬁ
9 200000,00( 50,00 222222 200 1 1| 167 |cass |woturua 30415555 imobiliania (https:/fwww. zapimaveis com. brimovel/ £ 3-2-0U 3T t0s-Via-VOtL U3-230-vient e-sp-50m 2-i-2 744525471/ ;
| 39500000 9000 443333 200 2 1| 185|casa |vilz valancia 32083275 imobilians |httpe:/fwww imovehweb. com b o/ pro priedsdessobr ado-com-2-d ormitorios-g-vends-50-m-por-r 2-3002524153 htmd =
11 189180,00( 70,00 270257 200 1 0| 227|casa |vils independencia | 855196257 |imobilans }mps:,-'hnm.imovemb.oomJ:.'.;"p.'opis:iaﬁesfcasaMmm‘:nb-en‘.—rua—esp‘:rh:»smtojamﬁm—zegmdm:l.hmi?dup?tatecl:é
12 290000,00| 134,00 216418| 200 1 1| 307 |casa |vila valencia 33632082|imobiliana (https:/ fwww.ir .comb o/ propriedades/casa-com-2-dormito e s-3- vend - 134-m-por-rS-200,000-3001 584340 htmi (U|

Dados do Modelo

Modelo do SisDEA

Autor:
Modelo:
Data de criagdo:

Area de concentrag3o:
Tipologia em estudo:

Descrigdo do modelo:

Trata-se de um imovel epigrafe do processo 0001178-93.2023.8.26.0590 atualizasdo

emjan 25

Eng. Adriano

Laudo Avaliacdo Pericial
11/01/2025

Avaliacdo de Bens

Casas

Dados do modelo:

Dados utilizados:

Variaveis do modelo:

Variaveis utilizadas:

Coef. de correlagdo

Coef. de determinagdo

Desvio padrédo

0,609919947

0,372002341

0,481669008

7,9553E-05 820,270047

‘ Normalidade:

[66,91,91]

Tel.: (13) 98845-4045

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Dados do Modelo

ADRIANO LUIZON

Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

|\, Residuas Regressia | Distince da fock /|

Padrido
localizagdo Telefone fonte Valor total  WC agEsce constru Dorm.  Tipo IPTU Area total  Valor unitario
garagem .
vila valencia 974159388 imobiliaria | RE 240.000,00] 1 1 2 1 |apte 208,00 55,00 R$ 4.363,64
vila valencia 981561349| corretor | R$ 950.000,00| 3 1 4 1 |casa 404,00 180,00 R$ 5.000,00
vila valencia 981608263| corretor |RE 599.000,00) 2 2 4 1 leasa 355,00 116,20 R$ 5.154,91
vila valencia 974066384| imobiliaria | R$ 270.000.00| 1 1 2 1 lapto 250,00 85,00 R$ 3.178.47
voturua 974066384| imobiliaria | R$ 270.000,00| 1 1 2 1 leasa 78,00 84,00 R§$ 3.214,29
vila valencia 974159398| imobiliaria | R$ 230.000,00| 2 1 2 1 lapte 198,00 52,00 R$ 4.423,08
Vila S&o Jorge 332241234| imobiliaria | R$ 249.900,00| 2 1 2 1 |casa 368,00 98,00 R$ 2.550,00
vila independencia| 41414667| imobiliaria | RS 201.400,00) 1 0 2 1 |casa 227,00 70,00 R$ 2.877,14
voturua 30415555| imobiliaria | RS 200.000,00] 1 1 2 1 |casa 167,00 80,00 R$ 2.222,22
vila valencia 32083275| imobiliaria | R$ 399.000,00 2 1 2 1 |casa 195,00 80,00 R$ 4.433,33
vila independencia| 958196257| imobiliaria |R3 188.180,00] 1 0 2 1 |casa 227,00 70,00 R$ 2.702,57
vila valencia 33632089| imobiliaria | RS 290.000,00] 1 1 2 1 |casa 307,00 134,00 R$ 2.164,18
Valor do Imovel através da Regressdo Linear Simples
?y';l odils Edar Eallair Ml Do Ferarmentas ".;mf-coz . . - o Cpgtes = l; -EX
& Modelss Ay Adeeoda U B Modelos - A acersncia B Fodi R Residuos Modeloe
E“ | Bequactio S Projetar i | Equagio B Projetac 'm?mm leoirs J Aderénide cr L Projetar
o Resid Comelogies | 5 Residis man B Equeio G Puoeta 2 fesiduns
Hi ) Ragrecs3o nio Linegy iy hssurins Artificial (L=
[odass
i)u.lu: ‘Dbs=nndo Estimsdo Fesiduo Pesidun Relafioo  Residwoy/DP Estirnativa Residuc/DP Regressio (Wariagao Iniial Variagdo Aesdual Vafiagan Explcada £ i
i : P Tk EE Ba2% Tr0h G e
2 | 2AE% 16 006 12.05% A02% 3234%
3 000078400 000022200 100002800 14 67% 080 D36 13.40% 127% 33,80% E
4 000031500 0,00031200 000000200 0.77% -003 003 2% Lk 004% g
5 000031100 0,00031200 -000000t00 DA% a02 -an2 D.00%: 000 D00 ?
& 000022600 Q00034100 -100011500 50 9% 182 J.44 702% H83% 16,200 FE
7 1696% 064 [T £.56% 7.00% 60w
[} ) 000002101 ~585% oz 026 1.38% 068 s 8
k] 000045000 000037000 UIODOIDEDLID 1783% 058 10 19.39% 1017% 34.96%
yoepepsen T S T "HEw e st i il
Residucs Regressic
- DP Regressao 7,95520585552038E-05
15 DP Estimativa AHL2TOO4TDAAS
2 Var. fotal reqeesséo €.32B6732143B593E-08
- Var. fotal estimativa 2842950061653
5 Média regressio 3,10212030198338F-04
"; Média estimatva 3523 4B5R3333333
?.’; 000 0000 Q000 Q000 030 0,000 Q000 0030 0,000 0000
L

Pare obter sjuds, pressione F

Residuo da Regressdo Linear

Residuos Regressao

0000 0,000

Tel.: (13) 98845-4045

0,000

0000 0,000

0,000

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

0,000

0,000
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ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541
Andlise da Aderéncia
Dados| Observado Estimado Residuo Residuo Rela... Residuo/DP Estimat... Residuo/DP Regress...

1 4.363,64 3.003,95 1.359,69 31,16% 1,66 -1,30
2 5.000,00 512715 -127.15 -2,54% -0,16 0.06
3 5.154,91 4.497,49 657,42 12,75% 0,80 -0,36
4 3.17647 3.201,02 -24,55 -0,77% -0,03 0,03
5 3.214,29 3.201,02 13,27 0,41% 0,02 -0,02
6 4.423,08 2.933,29 1.489,79 33,68% 1.82 -1.44
7 2.550,00 3067137 -521,37 -20,45% -0,64 0,84
8 287714 2.715,57 161,57 5,62% 0,20 -0,26
9 2.222,22 2.704,27 -482,05 -21,69% -0,59 1,01
10 4.433,33 3.855,19 578,14 13,04% 0,70 -0,43-
11 2.702,57 2.614,75 87,82 3,25% 0,11 -0,16
12 2.164,18 3.321,24 -1.157,06 -53,46% -1.41 2,02

Comportamento da Regressdo Amostral

6.000,00

y=0,916x

>-000,00 R2 = 0,9605

4.000,00

3.000,00

2.000,00

1.000,00

0,00
0,00 1.000,00 2.000,00 3.000,00 4.000,00 5.000,00 6.000,00
Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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ADRIANO LUIZON

Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Comportamento da Disperséo da Regressdo Amostral

0,451
0,4
0,35 .
oal |

1

0,25

0,05

Projegdo do Valor Apurado

SISDEA Windows - [Proc. (00187432 2023.8.26,0590 jah 25:7]

@ e
- Maodaln Editar Exibir Variaveis Dados I Ferramentas | Graficos

l.} Modelos A aderénda ﬂ B Modelos A Aderéncia o & Foda "‘:%ﬁﬂestduos _* B Modelos
E "Equagao I Prajetar 2 Equagao @ije_tar “ Bagging Ax Aderénda A @’ije_t_ar
Calcular ; Caleular - Treinarmento (. Calcular ...
§z Rasiduos “.Cmmial;ﬁe's e Residuos | RNA E‘: Equacdo 7 Projetar o Residucs
Regressdc Linear Regresstornigorliness | RedesNelrals AifiGals kS
Ho94 9=
Regressdo Linear v @liv #% =) | X | Estimativa: 1 de =
Maximo 0,02 ~ = Variavel numérica
i Valor Total Valor total 140.986,54/(EE—
Minimo (14.88%)  1970,55 = ar el texto
Médio 2.315,05 localizacio Vila Valencia
Maximo (21,19%) 280552 Teletaria
|~ Intervalo Predicio fonte Perito
Minimo (23,50%) 177091 Tipe 1
Méxirno (44,35%) 334189 IPTU 92,13
Minimeo (IP) 001 + Varidveis desabilitadas
Maximo (IP) 002
= Campo de Arbitrio
RL Minimo 1.967.79
RL Maxima 266231
= Parametros
Nivel de Confianga 80%
Estimativa pela Moda
= Coeficientes
Correlagao 4-05094w |,

Valor do imovel

Valor médio x drea = RS 2.315,05 x 60,90m2 = RS 140.986,54

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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ADRIANO LUIZON

Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Determinagdo do Grau de Fundamentagdo do Laudo — NBR 14653

(GO U 35
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anm;demﬂmded:d:-: L £ii=l], ange bd ondmana |3 (=1L onde K20
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.. inde pond e i e macleeni e
A R Bigere a0 de
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Grau de Fundamentacdo do Laudo
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GRAU DE PRECISAO

desvios padrdo

Crea 5063264541
e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

1
T
=1

Amplitude do intervalo de confianga obtido

5
o

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico

Tel.: (13) 98845-4045



ADRIANO LUIZON

Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico

Crea 5063264541

Determinagdo do Grau de Precisdo do Laudo

g/" Modelo  Editar  Exibir

b I
u Equagio g Prajetar
Residuos ﬂ Comrelagtes

Regressan Linear
[ B T
Regressio Linear *Ril:>
Maximo 002 Ll
= Valor Total
Minimo (14,88%) 1.970.55
Médio 231505
Méximo (21,19%) 2.805,52
= Intervalo Predicio
Minimo {23,50%) 1.770.91
Méximo (44,35%) 334189
Minimo {IF) 0,01
Méximo (IP) n.02
= Campo de Arbitrio
RL Minimo 196779
RL Marimo 2.662,31
= Parametros
Mivel de Confianga B0%
kstimativa pela Maoda
= Coeficientes
Conelacio 4-06009+|,,
Correlagdo
Regressdo.. Redes New.. Envelopa...

Varlaveis

Caleular

Dados Ferrarmentas Graficos

22 Residuos
t3a0ing A Aderéndia
E Equagae @’ Projetar

Redes Newras Artificiais

Modelos A Aderéncia v‘ P

t..f_" Fouagio I Projetar ]
Treinamento

Residuos RANA

Regressdo ndo Linear

+ K =1 & % X Ectimativa 1 de

Opeies - Enuartes de regressan

Varidveis | Tra... | Rel... | t Calcul... | Significa...

Modelos

F Calculado

Walor total 1 a3 243 352
Valor unitario 1y 211 6,10

Imiovel Valor Max i %Arr_m %Max  SoMin
1 231506 280552 187055 3807 488 218

Calculo Amplitude Para Fundamentagdo Do Grau De Preciséo

502
0.10

Durbin Watson

Desvio Padrao
7.5553E-005
a20.27
Outiars (%)

1 {8,39%)
Dist. Residuos
066 - 057 - 047

1.970,55 LIM INFERIOR
2.805,52 LIM SUPERIOR
2.315,05 MEDIA
1,73 DESVIO ADOTADO
Grau De Precisdo
0,3607

= 0,3607 = 36,07 % que é < 40%

Grau de Precisdo Il

Tel.: (13) 98845-4045

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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ADRIANO LUIZON

Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

ANEXO B - DADOS DA AMOSTRAGEM

QUALIFICACAO DA AMOSTRAGEM
Para arealizagao deste trabalho foi realizado uma pesquisa com foco em imdéveis no mesmo

bairro para que pudesse haver maior homogeneidade dos dados.

Um dos critérios importantes foi buscar imédveis que tivessem o mesmo perfil do analisado,
no mesmo Bairro e que pudesse atender a demanda do contratante. Conforme o item
8.1.2. d4 NBR 14.653-2 é permitido ao engenheiro de avalia¢des fazer ajustes prévios nos
atributos dos dados, sem prejuizo do grau de fundamentacado, desde que nao prejudique o
rol amostral. Os imdveis analisados no rol de amostragens imdveis sao do mesmo perfil,

pertencentes ao grupo de elementos regionais.

Local Periciado — Localizagdo das Amostras

e

Fig. 14 Localizagao dos bairros. Fonte PMSV

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Imovel Periciado

ADRIANO LUIZON

Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico

Crea 5063264541

BAIRROS

BEIRA MAR
BOA VISTA
CATIAPOA
—

@ CIDADE NAUTICA
ESPLANADA DOS BARREIRDS

@ GONZAGUINHA

HUMAITA
TARARE
Japui

@ JARDIM GUAGU
@ JARDIM INDEFENDENCIA

@ JARDIM IRMA DOLORES

JARGIM RID BRANCO

@ JOCKEY CLUB

NOWVA SAD VICENTE
@ PARQUE BITARU
PARGUE CONTINENTAL
PARGUE BANDEIRANTES
PARQUE SAD VICENTE
SAMARITA

@ VILA EMA

@ VILA MARGARIDA

VILA MELD

@ VILA FATIMA

VILA NOVA MARIANA
@ VILA SAD JORGE
VILA VALENGA

VILA VOTURUA

Fig. 15 Descricdo dos bairros. Fonte PMSV

Fig. 16 Vista Frontal do imével localizado na parte superior

Tel.: (13) 98845-4045
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ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Amostra 1
Imobilidria: Futura Imovel
Telefone: (13) 974159398
Ref.: site
Site: https://www.futuraimovel.com.br/imovel/apartamento-

sao-vicente-2-quartos-55-m/AP3045-BQU?from=sale
Descrigao: Apartamento Padrao
Bairro: Vila Valéncia
Area Privativa: 55,00 m2
Valor anunciado venda: RS 240.000,00
Valor anunciado do m2: RS 4.363,64

Foto 17 — Elemento amostra 1

Tel.: (13) 98845-4045

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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ADRIANO LUIZON

Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico

Crea 5063264541
Amostra 2
Imobilidria: Imdével em frente ao paradigma
Telefone: (13) 981561349
Ref.: corretor
Site: Contato direto com o corretor de imovel
Descrigao: Residéncia Padrao
Bairro: Vila Valéncia
Area Privativa: 190,00 m2
Valor anunciado venda: RS 950.000,00
Valor anunciado do m2: RS 5.000,00

Foto 18 — Elemento amostra 2

Tel.: (13) 98845-4045

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Amostra 3
Imobiliaria: Iméveis Oraculo
Telefone: (13) 981608263
Ref.: site
Site: https://www.imoveisoraculo.com.br/347/imoveis/venda-

casa-4-dormitorios-vila-valenca-sao-vicente-sp-imobiliaria
Descrigao: Casa Padrao
Bairro: Vila Valéncia
Area Privativa: 116,20 m2
Valor anunciado venda: RS 599.000,00
Valor anunciado do m2: RS 5.154.91

Foto 19 — Elemento amostra 3

Tel.: (13) 98845-4045

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Amostra 4
Imobilidria: Imoveis Sdo Vicente
Telefone: (13) 974159398
Ref.: site
Site: https://www.futuraimovel.com.br/imovel/apartamento-

sao-vicente-2-quartos-55-m/AP3045-BQU?from=sale
Descrigao: Apartamento Padrao
Bairro: Vila Valéncia
Area Privativa: 85,00 m2
Valor anunciado venda: RS 270.000,00
Valor anunciado do m2: RS 3.176,47

Foto 20 — Elemento amostra 4

Tel.: (13) 98845-4045

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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ADRIANO LUIZON

Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico

Crea 5063264541
Amostra 5
Imobilidria: Imoveis Sdo Vicente
Telefone: (13) 974066384
Ref.: site
Site: https://imoveisemsaovicente.com.br/detalhes/imovel/sobrado/sao-
vicente/vila-voturua/codigo/1837
Descricao: Casa Padrao
Bairro: Vila Voturua
Area Privativa: 84,00 m2
Valor anunciado venda: RS 270.000,00
Valor anunciado do m2: RS 3.214,29

Foto 21- Elemento amostra 5

Tel.: (13) 98845-4045

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Amostra 6
Imobilidria: Futura imoveis
Telefone: (13) 974159398
Ref.: site
Site: https://www.futuraimovel.com.br/imovel/apartamento-

sao-vicente-2-quartos-53-m/AP0473-BQU?from=sale
Descrigao: Apartamento Padrao
Bairro: Vila Valéncia
Area Privativa: 52,00 m2
Valor anunciado venda: RS 230.000,00
Valor anunciado do m2: RS 4.423,08

ORILIARIDS

CRECI J1T7105

Foto 22 — Elemento amostra 6

Tel.: (13) 98845-4045

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Amostra 7
Imobilidria: WEB - Zapimodveis
Telefone: (13) 332241234
Ref.: site
Site: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-

quartos-vila-sao-jorge-sao-vicente-sp-98m2-id-2774017878/
Descrigao: Casa Padrao
Bairro: Vila S3o Jorge
Area Privativa: 98,00 m2
Valor anunciado venda: RS 249.900,00
Valor anunciado do m2: RS 2.550,00

Foto 23 — Elemento amostra 7

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541
Amostra 8
Imobilidria: WEB — Zapiméveis
Telefone: (13) 41414667
Ref.: site
Site: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-
guartos-com-cozinha-jardim-independencia-sao-vicente-sp-
70m2-id-2735811420/
Descrigao: Casa Padrao
Bairro: Vila Independéncia

Area Privativa:
Valor anunciado venda:

Valor anunciado do m2:

70,00 m2
RS 201.400,00

RS 2.877,14

Foto 24 — Elemento amostra 8

Tel.: (13) 98845-4045

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Amostra 9
Imobiliaria: WEB — Zapiméveis
Telefone: (13) 30415555
Ref.: site
Site: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-

quartos-vila-voturua-sao-vicente-sp-90m2-id-2744625171/
Descrigao: Casa Padrao
Bairro: Vila Voturua
Area Privativa: 90,00 m2
Valor anunciado venda: RS 200.000,00
Valor anunciado do m2: RS 2.222,22

Foto 25 — Elemento amostra 9

Tel.: (13) 98845-4045

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Amostra 10
Imobilidria: WEB - Imdvelweb
Telefone: (13) 32083275
Ref.: site
Site: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-

com-2-dormitorios-a-venda-90-m-por-r$-3002524153.html
Descrigao: Casa Padrao
Bairro: Vila Valéncia
Area Privativa: 90,00 m2
Valor anunciado venda: RS 399.000,00
Valor anunciado do m2: RS 4.433,33

= e

S e
Foto 26 — Elemento amostra 10

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541
Amostra 11
Imobilidria: WEB - Imdvelweb
Telefone: (13) 958196257
Ref.: site
Site: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-de-
condominio-em-rua-espirito-santo-jardim-
2995874104.html?duplicated=true
Descrigao: Casa Padrao
Bairro: Vila Independéncia

Area Privativa:
Valor anunciado venda:

Valor anunciado do m2:

B e o 5!

70,00 m2
RS 189.180,00
RS 2.702,57

Foto 27 — Elemento amostra 11

Tel.: (13) 98845-4045

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Amostra 12

Imobiliaria: WEB - Imdvelweb

Telefone: (13) 33632089

Ref.: site

Site: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-2-
dormitorios-a-venda-134-m-por-r$-290.000-
3001584340.html

Descrigao: Casa Padrao

Bairro: Vila Valéncia

Area Privativa: 134,00 m2

Valor anunciado venda: RS 290.000,00

Valor anunciado do m2: RS 2.164,18

Foto 28 — Elemento amostra 12

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

Foto 29 - Entrada sala

z

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541
ANEXO C - DESCRICAO FOTOGRAFICA

z

FOTOS DO IMOVEL

Tel.: (13) 98845-4045
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e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541
Foto 30 — Banheiro do imdvel

Tel.: (13) 98845-4045
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e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541
Foto 31 — Banheiro do imével

Tel.: (13) 98845-4045
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Foto 32 — Sala
e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Tel.: (13) 98845-4045
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e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541
Foto 33 — Sacada de ventilagao

Tel.: (13) 98845-4045
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e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

Foto 34 — Vista interna da sala

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Tel.: (13) 98845-4045
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e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541
Foto 35 - Corredor acesso aos ambientes

i,

iy sy v i ey i

Tel.: (13) 98845-4045



“JUQIXNsSq 0BIPOD 8 0650°9Z°8'€20Z S6-7/81 000 0Ssad04d 0 suLIoUl ‘Op ojusINdOERIoUBIB U0 ILIge/Bd/|enbipe)sed/iq snl-dsf fess//:sdpy 8)is 0 8sseoe ‘|eulBLo O JIByuod eied
ZS1071002GZDASM 0JBWNU O GOS * Z0:G| SB GZ0Z/Z0/20 Wa 0pejodojold ‘ojned Oes ap Opejs3 op ealsnp ap [eungul @ NOZINT ONVIYAY Jod sjuswienBip opeuisse ‘[eulBLo op e1dod 9 0juswnoop 9)s3g

fls. 207

60

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

Foto 36 — Cozinha com acesso ao quarto

-
|

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541
|
|
1

Tel.: (13) 98845-4045
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Foto 37 — Cozinha
e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Tel.: (13) 98845-4045
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Quarto

Foto 38
e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Tel.: (13) 98845-4045
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e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541
Foto 39 — Quarto com acesso a sala

Tel.: (13) 98845-4045
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e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541
Foto 40 — Lavanderia

Tel.: (13) 98845-4045
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e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541
Foto 41 — Acesso/saida do imovel

Tel.: (13) 98845-4045
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Crea 5063264541

da do imével dentro do imdvel do térreo

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

I3

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico

Foto 42 — Acesso/sa

Tel.: (13) 98845-4045
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e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541
Foto 43 — Entrada-Saida/acesso do

Tel.: (13) 98845-4045
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