JCHAVES ENGCENHARIA
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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 33* VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL CIVEL DE SAO PAULO, COMARCA DE SAO PAULO - SP

Processo Digital: 1142037-24.2023.8.26.0100

Juliana Mendonga de Lima Chaves, Engenheira Civil, CREA 5070781670,
nomeada nos autos de Execugao de Titulo Extrajudicial - Obrigagoées, requerido por
Horacio e Jacira Participagoes Ltda, contra Gafisa S/A, que se processa perante este
R. Juizo e Cartério, tendo realizado as pesquisas e diligéncias que se fizeram
necessarias ao bem, vem mui respeitosamente, a presenca de V. Exa., com o devido

respeito e reveréncia, apresentar suas conclusdes no presente.

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Juliana Chaves - Engenheira Civil —- CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2025 as 18:10 , sob o nimero WIMJ25423003350

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1142037-24.2023.8.26.0100 e codigo TYWcWolx.
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FOLHA RESUMO

Endereco completo do imével
Av. Inajar de Souza, 1137 — Loja n°® 03 - Lim&o - Sdo
Paulo - SP, 02717-000.

Cidade UF

Sao Paulo SP

Objetivo da Avaliacao Data da Vistoria
Avaliacdo mercadoldgica 22/09/2025
Area total do imével (m?)

80,55 m?

Metodologia

Método comparativo direto de dados de mercado
Executado

Gafisa S/A

Pressupostos e Ressalvas
Nesta avaliacao foi utilizado o valor médio do intervalo de confianga. Foi utilizado o arredondamento
de até 1% de acordo com a norma NBR 14653-1/2019 item 6.8.1.

Valor de Avaliagao do Imoével

R$ 770.000,00

(Setecentos e setenta mil reais)

Perspectiva de Liquidez do Imoével
Liquidez Baixa

Nome do Responsavel Técnico Formacgao do RT CREA do RT
Juliana Mendonca de Lima Chaves Engenharia Civil 5070781670

{ O

Assinatura(d® Responsavel Técnico

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2025 as 18:10 , sob o nimero WIMJ25423003350

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1142037-24.2023.8.26.0100 e codigo TYWcWolx.
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ESCOPO

1. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

fls. 461

Trata o presente caso da avaliagcdo de um imoével situado a Av. Inajar de Souza,
1137 — Loja n° 03 - Lim&o - S&o Paulo - SP, 02717-000. Sob a matricula n°® 199.434 do

8° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Sao Paulo.

2. EXEQUENTE

Horacio e Jacira Participacdes Ltda.

3. EXECUTADO

Gafisa S/A

4. FINALIDADE

Execucéao de Titulo Extrajudicial - Obrigagdes

5. OBJETIVO

O objetivo do presente laudo é determinar o valor de venda do objeto citado.

6. OBJETO

O objeto da avaliagdo € um imovel comercial registrado junto ao 8° Oficial de

Registro de Imdveis da Comarca de Sao Paulo.

Juliana Chaves - Engenheira Civil —- CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

7.1 PRESSUPOSTOS

e Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas ABNT de Avaliagdo de
Bens, registrado no INMETRO como NBR 14653 - Parte | (Procedimentos Gerais) e
Parte Il (Iméveis Urbanos).

e Na determinacao dos fatos que se seguem, considera-se que toda a documentagao
pertinente fornecida é por premissa boa e valida, ndo tendo sido efetuadas quaisquer
analises juridicas ou medi¢gbes com precisao exatas de campo, exceto estimativa “in
loco” para observar as benfeitorias.

e Pressupde-se ainda que a documentacdo, parte deste processo encontra-se
devidamente regularizada, e que o imével até o presente momento esta livre e
desembaracado de quaisquer Onus, hipotecas, usufrutos, arestos, passivos
ambientais ou quaisquer outros problemas que prejudiguem seu bom uso ou
comercializagao.

e A Perita ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a matéria envolvida neste
Laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer interesse no bem objeto
desta Pericia.

e O valor neste documento atribuido refere-se especificamente a finalidade a qual se

destina este laudo, ndo podendo servir de base para outras finalidades.

A avaliacao se baseia:

« Nas informacgdes constatadas “in loco”.

o Na documentagao fornecida nas fls. do referente processo.

« Em informagbdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local, cito:
vendedores, compradores, entidades de financiamento e érgéos publicos através de

comparacao de dados.

Juliana Chaves - Engenheira Civil —- CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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7.2 RESSALVAS

e A vistoria foi agendada para a data de 22 de setembro de 2025, as 15:40horas.

e Cabe ressaltar que esta signataria utilizara as informagdes presentes na
matricula, para embasar suas conclusbes e analises no presente laudo
pericial.

e O imovel se encontra desocupado.

e A vistoria foi acompanhada pelo Zelador Wilson e pela advogada Juliane

Matos.

8. CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

Tabela 01: Caracteristicas do imovel

AREA DO IMOVEL
Area privativa 80,55 | m2
Area comum 94,81 | m?
Area total 175,36 | m?
Proporcao do terreno 0,0051600 | -

8.1 LOCALIZAGAO

O imodvel, objeto desta avaliacdo esta Av. Inajar de Souza, 1137 — Loja n° 03 -
Lim&o - Sdo Paulo - SP, 02717-000. Para melhor visualizagédo do local segue a ilustragao
aérea do terreno, do bairro e de seu entorno, por meio de imagens obtidas através do

site “Google Earth”.

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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8.2 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO LOGRADOURO

Tabela 03: Caracteristicas do logradouro

Densidade de Ocupacao: Alto

Padréo Econbémico da regiao Médio

Intensidade de Trafego: Alta

Principais Polos de Influéncia: Praga Adriano Ribeiro Cardoso; Hotel Inajar;

Rede Plus de Supermercados

Principal Via de Acesso: Av. Antbnio Munhoz Bonilha; Av. Otaviano
Alves de Lima; Marginal Tieté

Uso Predominante: Misto, residencial e comercial.

8.3 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

O imdvel avaliado corresponde a uma unidade comercial térrea, situada na Avenida
Inajar de Souza, n°® 1137 — Loja n° 03, Bairro do Lim&o, Sao Paulo/SP. A edificagao
encontra-se implantada em lote de geometria regular e topografia plana, apresentando

testada voltada para a via publica.

A construcado é executada em alvenaria convencional, com cobertura em laje de
concreto armado. As fachadas e acabamentos internos seguem padrao construtivo
compativel com empreendimentos comerciais. A unidade apresenta configuragao
composta por salao principal e um banheiro, com acesso pela entrada principal em porta

de vidro e acesso lateral.

A loja integra um conjunto de cinco unidades comerciais localizadas no pavimento
térreo de um edificio de apartamentos residenciais, interligadas por corredor posterior e
compartilhando infraestrutura elétrica, hidraulica e de gas. Ressalta-se que tais
instalagdes foram concebidas de forma integrada e estao sob responsabilidade direta da

construtora proprietaria.

Juliana Chaves - Engenheira Civil —- CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Durante a vistoria técnica in loco, constatou-se que o imovel sofreu invaséo e furto,
encontrando-se em estado de comprometimento funcional e estrutural de infraestrutura
basica. Toda a instalagédo elétrica foi subtraida, incluindo fiagdo, pontos de energia e
quadros de distribuicdo. Da mesma forma, a rede hidraulica apresenta-se inoperante,
tendo sido removidos torneiras, canos e conexdes essenciais ao uso. Além disso, o forro
de gesso das areas comuns encontra-se avariado, com diversas rupturas, evidenciando

a auséncia de manutengao.

Nessas condigdes, o imovel nao possui habitabilidade minima nem condigdes
de uso comercial, pois carece de infraestrutura essencial para funcionamento regular
(energia elétrica, abastecimento de agua e seguranga construtiva). Destaca-se que, por
se tratar de um conjunto de lojas interligadas por sistemas comuns, a auséncia de tais
instalagbes em uma unidade compromete ndo apenas sua individualidade, mas a
viabilidade funcional de todo o conjunto, inviabilizando a sua comercializacao e utilizagao

autdbnoma sem a devida recomposicao completa das redes elétricas e hidraulicas.

Conforme informagbdes colhidas junto ao condominio, este se eximiu da
responsabilidade pelo zelo e conservacéao da unidade, esclarecendo que a manutencao
e reparacao tanto da area privativa quanto das areas comuns sao de inteira
responsabilidade da construtora. Assim, cabe exclusivamente a esta a recomposicéo da
infraestrutura, de forma a restabelecer as condigdes minimas de uso e seguranca da

unidade e do conjunto comercial.

Juliana Chaves - Engenheira Civil —- CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Figura 3: Matricula 199.434

LIVRO N° 2 8° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL DA COMARCA DE SAO PAULO
malricuia ficha CHEMCHE 1IT44
199.434 { 01 Séo Paulo, 24 de agosto de 2020

Imévek Loja n® 3, localizada no térreo do Subcondominio Cemercial, integrante do
empreendimento MOOV FREGUESIA, situado na Avenida Inajar de Souza n° 1.137,
na Vila Palmeira, no 4° Subdistrito - Nossa Senhora do O, contendo drea privativa de
80,550m* e drea comum de 94,815n0F, comdrea total de 175,365m’, comespondendo-
Ihe um coeficiente de proporcionalidade de 0,0051600 no terreno condominial
matriculado sob n® 191.620. Convenglio de condominio registrada sob n® 13.950, no
livro 3 - Auxiliar, desta Serventia.

Contribuinte municipal: 076.083.0016-7 (terreno condominial).

Proprietdria: GAFISA S/A, comsede nesta Capital, na Avenida Juscelino Kubnischek,
1.830, 3° andar, conjunto 32, torre B, Vila Nova Conceiglo, CNPJ n” 01.545.826/0001-
07 e NIRE n° 35300147952, na JUCESP.

Registros anteriores: R.6/183.256 de 01/09/2015 (Matricula 191.620), e Condominio:
R41/191.620 de 24/082020, desta Serventia. Analisado por Marcio Rodrigo
Resquin Martins Vieira - escrevente ¢ conferido por Luciane Bueno de Andrade
Oliveira - substituta.

Sclo digital 1137463110744985YLSINS209

Nesza A, . Fseobar - substituta
Av-1. Protocolo n® 744 985, em 31/07/2020. TRASLADAMENTO. Conforme
R.2 ¢ Av.3 da matricula n® 191.620 de 26/07/2017, este IMOVEL, juntamente

com outros 301 (trezentos e um) apartamentos do setor residencial e 5 (cinco)

9. ILUSTRAGOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizacdo das caracteristicas do imoével, da distribuicdo dos
compartimentos e acabamentos da unidade em tela, foram obtidas varias fotografias, as

quais, em conjunto com suas respectivas legendas, passam a serem expostas:

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
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Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
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Imagem 1 — Fachada
Imagem 2 — Fachada
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Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
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Imagem 4 — Entrada lateral

Imagem 3 — Fachada
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area comum

Entrada

Imagem 6 — Forro de gesso area comum

Imagem 5 —
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Imagem 7 — Forro de gesso area comum
Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Imagem 8 — Quadro elétrico area comum



"XIOMIMAL 061p02 8 00T0'92'8'€202 ¥72-2E02FTT 0SSad0.4d 0 awlojul ‘op ojuswndogeloualajuoliiqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesaj/:sdny als o assage ‘[eulblio o Jl1sjuod ered
0SEE00EZYSELINCAN 01BWINU O qOS * OT:8T S€ G20Z/0T/T0 Wd 0pe|020joid ‘ojned OBS 8p Opels3 op ealsn( 8p feungul @ SIAVHO YINIT 3A YONOANIW YNVITNC Jod sluswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidgd 9 ojuswnaop 81s3

<t
~

fls. 472

R U

1 7))

JCHAVES ENGENHARIA

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

€
m m
e o
o o
o 3
—
o ©
la O
o o
O s
s N
N [}
o o
o S
o ©
9 &
C |
_ o
o ~
£ £
) @
o) )
© ©
£ E



"X|OMIMA L 0B1p02 8 00T0'92'8°€202 #2-/£0Z¥TT 0SS200.d 0 BWIOJUI ‘Op-olUsWINdogeIoUaIBjuUoDILge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio o Jaju0d eled
0SEE00EZYSZCINCM OJaWnu 0 qos * OT:8T Se GZ02/0T/T0 Wa ope|odolold ‘ojned OeS 8p opels3 op eoalsnr ap feungul 8 SIAVHD VINIT 3IA YONOANIN VYNYITNC Jod suswienbip opeulsse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswnaop 81s3

o
—

fls. 473

JCHAVES ENGENHARIA
Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Imagem 11 — Sala Loja 3

Imagem 10 — Loja 3
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Imagem 12 — Sala Loja 3
Imagem 13 — Sala Loja 3
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Imagem 15 — Sala Loja 3
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Imagem 16 — Banheiro Sala Loja 3
Imagem 17 — Quadro elétrico loja 3



JCHAVES ENGCENHARIA

)

10. DIAGNOSTICO GERAL

O imével avaliado apresenta caracteristicas construtivas compativeis com o uso
comercial, enquadrando-se no padrao construtivo normal, conforme a classificagdo usual
do mercado imobiliario. A edificacao foi executada em alvenaria convencional, com
cobertura em laje de concreto armado, apresentando compartimentagao interna simples

e adequada as finalidades comerciais originalmente projetadas.

O estado de conservagao atual é classificado como necessitando de “Reparos
Importantes”, considerando que, embora a estrutura construtiva permaneca preservada,
as condicbes de uso encontram-se severamente comprometidas pela auséncia de
infraestrutura e de sistemas basicos de seguranca. A inexisténcia de instalagdes elétricas
e hidraulicas operacionais inviabiliza a funcionalidade da unidade, sendo imprescindivel
a recomposicdo completa desses sistemas para que o imovel volte a reunir condicoes

de utilizagdo.

Embora o padrao construtivo seja considerado normal, o estado de conservagao
exige intervengdes relevantes, sobretudo relacionadas a recomposic¢ao de infraestrutura
essencial (energia elétrica, abastecimento de agua e esgotamento sanitario). Ressalta-
se que tais providéncias sao de responsabilidade da construtora, conforme informado
pelo condominio, devendo ser realizadas antes que o imovel possa atingir condigdes

adequadas de uso e insercao efetiva no mercado.

No que se refere a LIQUIDEZ, esta é classificada como BAIXA no mercado
imobiliario. Isso ocorre porque o imovel, em seu estado atual, ndo reune os requisitos
minimos de habitabilidade e utilizagao exigidos para unidades comerciais. A auséncia de
sistemas essenciais, como fornecimento de energia elétrica e abastecimento de agua,
impossibilita a utilizacdo imediata e reduz significativamente o interesse de potenciais
compradores. Ademais, a dependéncia de obras de recuperagédo sob responsabilidade
da construtora representa fator de risco e incerteza, impactando negativamente a

atratividade e dificultando a alienagao da unidade de forma individual no mercado.
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11. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
11.1 VALOR DO IMOVEL

Consiste em se estabelecer o valor do imével, mediante a pesquisa de mercado
de imoveis semelhantes ao objeto da avaliagdo, especialmente quanto a localizacao,
forma e valorizagédo, e quanto as caracteristicas do terreno e com as condi¢gbes do
mercado no qual esta inserido, considerando cenarios viaveis para a execucao e a

comercializacdo do mesmo.

12. METODOLOGIA

As metodologias de avaliacéo utilizadas sao as constantes da norma de avaliagéo
de bens NBR-14.653 e sao aplicadas conforme o tipo do imdével, o mercado imobiliario
em que ele se insere e o objetivo da avaliagdo. Para a determinagao do valor de mercado
€ aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Na impossibilidade de
aplicacao deste método faz-se uso dos outros métodos: Método Evolutivo, Método
Involutivo e Método da Capitalizagdo da Renda. Em funcao da finalidade da avaliagao, o

presente trabalho determina o valor do imével.

Optou-se pelo método comparativo, uma vez que foram coletadas suficientes
amostras. Para obtencdo dos valores de imdveis no local, efetuou-se uma pesquisa,
abrangendo elementos proximos e com caracteristicas similares e comparaveis ao

imével em estudo, apresentados na memoaria de calculo em anexo a este laudo.
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13. CONCLUSAO

Para determinar o valor do imovel foi utilizado o método comparativo direto de dados
de mercado descrito pela NBR-14.653-2:201: da ABNT, sob o titulo de: Avaliagao de
Bens— Parte 2: Imoveis Urbanos. O método comparativo direto de dados de mercado
identifica o valor do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.

Contudo, com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, o

valor do imoével arredondado, resulta em:

Valor

R$ 770.000,00 Setecentos e setenta mil reais.
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14. TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 33 (trinta e trés) folhas, editadas pelo Perito Judicial
devidamente nomeado para este ato. Em atencdo ao Artigo 4° do Provimento n°
797/2003 do Conselho Superior de Magistratura, informa que se encontram a disposi¢cao
das partes, respectivos advogados, e demais interessados, em arquivo desta Egrégia
Vara: “curriculum vitae”, carteira de habilitacdo (CREA), diploma de Engenharia Civil
(Graduacao — Universidade Anhembi Morumbi), certidées (civel e criminal) e demais
documentos como os respectivos diplomas dos cursos de habilitacdo voltados para a

Avaliacao e Pericia judicial.

Sao Paulo, 01 de outubro de 2025.

JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES
CREA 5070781670

22
Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2025 as 18:10 , sob o nimero WIMJ25423003350

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1142037-24.2023.8.26.0100 e codigo TYWcWolx.



1) INFORMAGOES BASICAS:
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Anexo | - Memoéria de Calculo

Autor:

Modelo:

Data do modelo:
Tipologia:

Juliana Chaves

01

quarta-feira, 01 de outubro de 2025

Lojas

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 7
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 13
Dados utilizados no modelo: 10

3)  DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

fls. 481

I%’e Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2025 as 18:10 , sob o nimero WJMJ25423003350
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Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilita
ITEM Texto Texto Sim S o
DATA DA COLETA  Texto Texto Sm £ &
CIDADE Texto Texto Sim 2 §
LINK Texto Texto Sim g8
ENDERECO Texto Texto Sm I o
BAIRRO Texto Texto Sim < jE
INFORMANTE Texto Texto sim SE
CONTATO Texto Texto Sim aQ
INFORMANTE S s
VALOR UNITARIO  Numérica Quantitativa Valor Unitario do Imével Nao 5 >
EVENTO Numérica Quantitativa 1-Venda 2-Oferta Ndo 5 3
MACROLOCALIZAC Numérica Qualitativa 1-Periférica 2-Ndo Central 3-Central Sim =2
Ao (Cédigos Alocados) = £
AREA PRIVATIVA  Numérica Quantitativa Area privativa do imével Sim S8
PADRAO Numérica Qualitativa 1-Minimo 2-Minimo/Baixo 3-Baixo 4- Nao 2 ﬁ

JonT . o

CONSTRUTIVO (Codigos Alocados) Normal/Baixo 5-Normal 6-Alto/Normal 7-Alto 8 .3
ESTADO DE Numeérica Qualitativa 1-Residual 2-Reparos importantes/Residual 3-  Sim = 2
CONSERVACAO (Cédigos Alocados) Reparos importantes 4-Reparos TEG B
simples/Reparos Importantes 5-Reparos =) g
simples 6-Regular/Reparos Simples 7-Regular 8- 2 §_
Novo/Regular 9-Novo 3 £
VALOR TOTAL Numérica Dependente 1-Minimo 2-Minimo/Baixo 3-Baixo 4- Sim £ %
Normal/Baixo 5-Normal 6-Alto/Normal 7-Alto = ©
Y
29
o O
o ®
T -
c ©
a £
23 82
w O
S o
c =
O =
EQ
g g
oo
n ©
wa
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4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS: E
5

o]

3

Nome da varidvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio_-
MACROLOCALIZAGCAO 1,00 2,00 1,00 1,3G;
AREA PRIVATIVA 60,00 143,00 83,00 100,100
ESTADO DE CONSERVACAO 4,00 6,00 2,00 4,809
VALOR TOTAL 149.500,00 779.000,00 629.500,00 526.550,0@
3

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F: £
3

o

8

Estatisticas do modelo Estatistica 2
Coeficiente de correlagdo: 0,9097413 / 0,9097413 5—
Coeficiente de determinagdo: 0,8276293 c—%
Fisher - Snedecor: 9,60 DC;
Significancia do modelo (%): 1,05 &
3

S

8

z (2]

NORMALIDADE DOS RESIDUOS: "';
E

2

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo o
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 90% %
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 90% é
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100% =
6]

o

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO: Z
5

<

=

Quantidade de outliers: 0 o
% de outliers: 0,00% 2
O

5

8) ANALISE DA VARIANCIA: 2
=

s

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F %
Quadrados Liberdade Médio 2

Explicada 232165931306, 3| 77388643768,8 9,603 ’g_
406 02 %

Ndo Explicada 48353293693,5 6| 8058882282,26 g
94 6 g

(=2}

Total 280519225000, 9 S|
000 S

£

2]

@

T

£

=)

5]

3

.8

[oR

8

N)

e

c

]

IS

3

3

L

0

w
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9)EQUAGAO DE REGRESSAO / FUNGAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

VALOR TOTAL = +814077,9109 +327036,8763 * MACROLOCALIZAGCAO -29281708,74 / AREA PRIVATIVA -
83271,62744 * ESTADO DE CONSERVACAO

10)TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

MACROLOCALIZACAO X 4,66 0,35
AREA PRIVATIVA 1/x -2,79 3,18
ESTADO DE CONSERVACAO X -1,83 11,64
VALOR TOTAL y 4,34 0,49

11)CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 X3 y

MACROLOCALIZACAO x1 0,00 0,23 0,47 0,60
AREA PRIVATIVA x2 0,23 0,00 0,39 | -0,45
ESTADO DE CONSERVACAO x3 0,47 0,39 0,00 | -0,16
VALOR TOTAL y 0,60 | -0,45 | -0,16 | 0,00

12)CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 X3 y

MACROLOCALIZACAO x1 0,00 0,68 0,69 0,89
AREA PRIVATIVA x2 0,68 0,00 0,28 0,75
ESTADO DE CONSERVACAO x3 0,69 0,28 0,00 0,60
VALOR TOTAL y 0,89 0,75 0,60 0,00

13)TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado [ Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook |
1 607.000,00 541.830,93 65.169,07 10,7363% 0,725946 0,04728400
2 590.000,00 515.211,19 74.788,81 12,6761% 0,833104 0,06358900
3 530.000,00 541.830,93 -11.830,93 -2,2323% -0,131790 0,00155800
4 498.000,00 470.133,10 27.866,90 5,5958% 0,310421 0,01058100
5 450.000,00 603.261,08 -153.261,08 -34,0580% -1,707240 0,44238500
7 149.500,00 223.174,90 -73.674,90 -49,2809% -0,820696 0,99482500
9 532.000,00 563.765,05 -31.765,05 -5,9709% -0,353844 0,40822600

11 730.000,00 746.775,73 -16.775,73 -2,2980% -0,186872 0,00807000
12 400.000,00 329.057,88 70.942,12 17,7355% 0,790254 0,08555200
13 779.000,00 730.459,23 48.540,77 6,2312% 0,540716 0,66630000
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14)TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2 E
c
o
o]
[}
Iltem | Descrigao Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos ¢
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situagdo 2 ‘:t{:
avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas no [paradigma ]
analisadas modelo &
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o 1 S
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis E
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes d
3 Identificacdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentacdo de 2 F:
de mercado informacg0des relativas |informagdes relativas |informagdes relativas g
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variadveis g
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente ;
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo 3
e caracteristicas %
conferidas pelo autor b
do laudo &S
4 Extrapolacdo N3o admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que: |3 'F:
uma variavel, desde a) as medidas das d
que: a) as medidas das | caracteristicas do £
caracteristicas do imdvel avaliando nao g
imdvel avaliando ndo | sejam superiores a 100 E
sejam superiores a % do limite amostral g
100% do limite superior, nem s
amostral superior, inferiores a metade do 3
nem inferiores a limite amostral li
metade do limite inferior; b) o valor g
amostral inferior, b) o | estimado ndo 3{
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do 3
ultrapasse 15% do valor calculado no !
valor calculado no limite da fronteira S
limite da fronteira amostral, para as a
amostral, para a referidas variaveis, de g
referida variavel persie %
simultaneamente, e S
em médulo =
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 2 =
(somatorio do valor das E‘
duas caudas) maximo =
para a rejeicdo da q
hipdtese nula de cada g
regressor (teste bicaudal) g
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 2 &
. ey d
maximo admitido para a :
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do :
teste F de Snedecor
-
c
=)
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16)GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:
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:
ESTADO DE CONSERVACAD

Estimativa p/ESTADD DE CONSERVACAD

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

00,000
480.000 4
440.000
400.000
380.000 4
380.000 4
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£ 420.000
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17)TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

fls. 488

Desabil
itado

ITEM

DATA DA COLETA

CIDADE

LINK

out de 2025

S3o Paulo

https://www.imovelw
eb.com.br/propriedad
es/oportunidade!-
2999772028.html

out de 2025

Sdo Paulo

https://www.imovelw
eb.com.br/propriedad
es/sala-comercial-
para-venda-em-vila-
pereira-cerca-de-
3019058407.html

out de 2025

Sdo Paulo

https://www.imovelw
eb.com.br/propriedad
es/galpao-a-venda-
110-m-por-r$-610.000-
00-vila-
2999699279.html

out de 2025

Sdo Paulo

https://www.imovelw
eb.com.br/propriedad
es/imovel-comercial-
residencial-freguesia-
do-0-3010300820.html

out de 2025

Sdo Paulo

https://www.imovelw
eb.com.br/propriedad
es/imoveis-no-vila-
albertina-
3010980740.html

out de 2025

Sdo Paulo

https://www.imovelw
eb.com.br/propriedad
es/ponto-a-venda-100-
m-por-r$-380.000-00-
itaberaba-
2966113644.html

out de 2025

S3o Paulo

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/ponto-
comercial-casa-verde-
zoha-norte-sao-paulo-
70m2-venda-
RS149500-id-
2757810828/?source=
ranking%2Crp

out de 2025

S3o Paulo

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/ponto-
comercial-barra-funda-
zoha-oeste-sao-paulo-
com-garagem-59m2-

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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venda-RS750000-id-
2714977709/?source=
ranking%2Crp

out de 2025

S3o Paulo

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/ponto-
comercial-1-quartos-
barra-funda-zona-
oeste-sao-paulo-
60m2-venda-
RS532000-id-
2790074619/?source=
ranking%2Crp

10

10

out de 2025

Sdo Paulo

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/ponto-
comercial-barra-funda-
zona-oeste-sao-paulo-
com-garagem-42m?2-
venda-RS530000-id-
2836594428/?source=
ranking%2Crp

11

11

out de 2025

Sdo Paulo

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/ponto-
comercial-barra-funda-
zona-oeste-sao-paulo-
com-garagem-96m?2-
venda-RS$730000-id-
2834941053 /?source=
ranking%2Crp

12

12

out de 2025

Sdo Paulo

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/imovel-
comercial-limao-zona-
norte-sao-paulo-74m?2-
venda-RS400000-id-
2810037134/?source=
showcase%2Crp

13

13

out de 2025

Sdo Paulo

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/ponto-
comercial-casa-verde-
zona-norte-sao-paulo-
123m2-venda-
RS779000-id-
2689106202/?source=
ranking%2Crp

Desabil
itado

ENDERECO

BAIRRO

INFORMANTE

CONTATO
INFORMANTE

Nao Informado, 352

Vila Albertina

SINALE IMOVEIS

(11) 2207-8899

Rua Padre Mariano
Ronchi, 974

Vila Pereira Cerca

L4S Brasil - 2

(11) 4020-2208

Rua Maria Amalia
Lopes Azevedo, 3520

Vila Albertina

TUKUNAGA IMOVEIS

(11) 4386-0007

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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4 Nao Informado, 352 Freguesia do O Capeloci Iméveis (11) 3936-6312
5 Rua Maria Amalia Vila Albertina Lopes One (11) 2262-9988

Lopes Azevedo, 4005
6 * Nao Informado, 0 Itaberaba Triunfai Iméveis (15) 3019-7205
7 Avenida Casa Verde Casa Verde Génio Imoveis (11) 3856-9051
8 * Rua do Bosque, 1589 |Barra Funda Sinai Imobiliaria (11) 3358-9000
9 Alameda Bardo de Barra Funda Leardi (11) 3443-9903

Limeira, SN
10 * Avenida Marqués de Barra Funda Pitale Imoveis (11) 3685-2182

Sao Vicente, SN
11 Rua Camarajibe, 364 Barra Funda Jaime Administracao (11) 3823-3500
12 Rua Roque de Morais, |Barra Funda Mirante Imdveis (11) 2997-7940

SN
13 Avenida Casa Verde, Casa Verde Igb Consultoria (11) 3855-8821

1351

Variaveis Numéricas:
ID Desabil VALOR EVENTO MACROLOC AREA PADRAO ESTADO DE VALOR
itado| UNITARIO ALIZACAO PRIVATIVA | CONSTRUTI | CONSERVAC TOTAL
VO Ao

1 5.518,18 2,00 1,00 110,00 4,00 4,00 607.000,00
2 5.900,00 2,00 1,00 100,00 4,00 4,00 590.000,00
3 4.818,18 2,00 1,00 110,00 5,00 4,00 530.000,00
4 4.330,43 2,00 1,00 115,00 4,00 5,00 498.000,00
5 3.146,85 2,00 1,00 143,00 4,00 4,00 450.000,00
6 * 3.800,00 2,00 2,00 100,00 5,00 5,00 380.000,00
7 2.135,71 2,00 1,00 70,00 6,00 6,00| 149.500,00
8 * 12.711,86 2,00 2,00 59,00 6,00 6,00 750.000,00
9 8.866,67 2,00 2,00 60,00 5,00 5,00 532.000,00
10 * 12.619,05 2,00 2,00 42,00 6,00 6,00 530.000,00
11 7.604,17 2,00 2,00 96,00 4,00 5,00 730.000,00
12 5.405,41 2,00 1,00 74,00 5,00 5,00 400.000,00
13 6.333,33 2,00 2,00 123,00 6,00 6,00 779.000,00

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Estimativa Média

Amplitude

Grau de Precisao

Valor Minimo 653.816,54

15,26%

Valor Médio 771.543,01

Valor Maximo 889.269,48

15,26%

Dados do imovel avaliando:

Variavel

Conteudo

Extrapolagdo

ITEM

DATA DA COLETA

CIDADE

LINK

ENDERECO

BAIRRO

INFORMANTE

CONTATO INFORMANTE

MACROLOCALIZAGAO

2,00

AREA PRIVATIVA

80,55

ESTADO DE CONSERVAGAO

4,00

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558

E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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