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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL CIVEL DE SAO PAULO, COMARCA DE SAO PAULO - SP

Processo Digital: 0110998-95.2001.8.26.0100

Juliana Mendonca de Lima Chaves, Engenheira Civil, CREA 5070781670,
nomeada nos autos de Procedimento Sumario - Despesas Condominiais, requerido
por Condominio Garagem Automatica Araujo, contra Espolio de Hélio Campos
Ribeiro, que se processa perante este R. Juizo e Cartério, tendo realizado as pesquisas
e diligéncias que se fizeram necesséarias 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 02/10/2024 as 11:16 , sob o nimero WIMJ24422560352
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FOLHA RESUMO

Endereco completo do imével
R. Araujo, 154 — Republica, Séao Paulo - SP, 01220-020
(Box de garagem 22-D-1)

Cidade UF

Sao Paulo SP

Objetivo da Avaliacao Data da Vistoria
Avaliacdo mercadolégica 21/09/2024

Area total do bem (m?)
20,00 m?

Metodologia
Método comparativo direto de dados de mercado

Executado

Espdlio de Hélio Campos Ribeiro

Pressupostos e Ressalvas
Nesta avaliacéo 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 Avaliacao do Imovel

R$ 27.000,00

(vinte e sete mil reais)

Perspectiva de Liquidez do Imovel
Liguidez Normal

Nome do Responsavel Técnico Formacao do RT CREA do RT
Juliana Mendonga de Lima Chaves Engenharia Civil 5070781670

~

Assinatura do Responséavel 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 02/10/2024 as 11:16 , sob o nimero WIMJ24422560352
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ESCOPO

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata o presente caso da avaliagdo de um box de garagem R. Araujo, 154 —
Republica, Sdo Paulo - SP, 01220-020 (Box de garagem 22-D-1). Sob a promessa de cessao
de direitos averbada sob n°® 486, a margem das inscricdes 8470 e 8471 registrada junto
ao 5°Oficial De Registro De Iméveis Da Capital — Consolagéo.

2. EXEQUENTE

Condominio Garagem Automatica Aradjo.

3. EXECUTADO

Espdlio de Heélio Campos Ribeiro.

4. FINALIDADE

Procedimento Sumario - Despesas Condominiais

5. OBJETIVO

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

6. OBJETO

O objeto da avaliagdo € um box de garagem registrado junto ao 5°Oficial De
Registro De Iméveis Da Capital.
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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 Avaliacéo de
Bens, registrado no INMETRO como NBR 14653 - Parte | (Procedimentos Gerais) e
Parte Il (Iméveis Urbanos).

e Na determinagéo dos fatos que se seguem, considera-se que toda a documentacéo
pertinente fornecida € 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 documentagdo, parte deste processo encontra-se
devidamente regularizada, e que o imoével até o presente momento esta livre e
desembaragcado de quaisquer Onus, hipotecas, usufrutos, arestos, passivos
ambientais ou quaisquer outros problemas que prejudiquem seu bom uso ou
comercializacao.

e A Perita ndo tem nenhuma inclinagéo pessoal em relacao 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, nao podendo servir de base para outras finalidades.

A avaliacao se baseia:

« Nas informacgdes constatadas “in loco”.

« Na documentagéo fornecida nas fls. do referente processo.

« Em informagbes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local, cito:
vendedores, compradores, entidades de financiamento e 6rgaos publicos através de
comparacao de dados.
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fls. 545

e Avistoria foi agendada para a data de 21 de setembro de 2024, as 13:00horas.

e O atual proprietario do imével, ndo compareceu para o acompanhamento da

vistoria, mas o responsavel pelo gerenciamento do edificio compareceu para

acompanhamento da vistoria.

e Cabe ressaltar que esta signataria utilizard as informagbes presentes na

transcricdo imobiliaria e na vistoria in loco, para embasar suas conclusoes e

andlises no presente laudo pericial.

8. CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO TERRENO
Tabela 01: Caracteristicas do imovel

AREA DO IMOVEL

Box de garagem 22-D-1]-
Pavimento 22° - prumada 1 | -
Area privativa 20,00 | m2
Pé direito 2,00 | m
Quota parte ideal 0,279 | %

8.1 LOCALIZACAO

O imével, objeto desta avaliagao esta situado R. Araujo, 154 — RepUblica, Sdo Paulo

- SP, 01220-020 (Box de garagem 22-D-1). Para melhor visualizacdo do local segue a

ilustracéo aérea do terreno, do bairro e de seu entorno, por meio de imagens obtidas

através do site “Google Earth”.
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Figura 1: Mapa local
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Fonte: Google Maps em 24/09/2024

Figura 2: Mapa local
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8.2 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO LOGRADOURO

Tabela 03: Caracteristicas do logradouro

fls. 547

Densidade de Ocupacéo: Alto
Padrao Econémico da regido Médio
Intensidade de Trafego: Média

Principais P6los de Influéncia:

Avenida Paulista, Praga da Republica, Teatro
Municipal de S&o Paulo, Edificio Copan e
Edificio ltalia

Principal Via de Acesso:

Avenida Ipiranga, Via Elevado Pres. Jodo
Goulart, Rua da Consolacéo, Av. Nove de
Julho.

Uso Predominante:

Misto, residencial e comercial.

8.3 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO BEM

A area total do “Box” é de 20,00m2.

Figura 3: Transcricao imobiliaria
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OCUPACAO
Meio de quadra Uma frente v Duas frentes
Esquina Duas esquinas Quadra inteira

Uma entrada

Acesso por servidao

Encravado

9. ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizacao das caracteristicas do imével, da distribuicao dos

compartimentos e acabamentos da unidade em tela, foram obtidas varias fotografias,

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

Imagem 1 — Fachada do edificio
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JCHAVES ENGCENHARIA
Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Imagem 2 — Fachada do edificio
Imagem 3 — Entrada do edificio
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Vista Elevador
Elevador

Imagem 4
Imagem 5
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10. DIAGNOSTICO GERAL

Localizacao

Regiao Central e Acessivel: A Rua Araujo esta na regiao central de Sao Paulo,
Republica. Essa localizacao é altamente acessivel, proxima a grandes avenidas
como a Sao Jodao e a Ipiranga, facilitando o deslocamento para diversas areas
da cidade.

Proximidade de Estacoes de Metro: A estacao de metré Republica esta a uma
curta distancia a pé, oferecendo facil acesso a diferentes regiées de Sao Paulo
via transporte publico.

Alto Fluxo de Pessoas: A area tem grande circulacdo de pessoas devido a ser
um ponto comercial e turistico, além da proximidade de edificios comerciais,

hotéis, e centros culturais como o Teatro Municipal e o Edificio Copan.

Demanda por Estacionamento

Alta Demanda: Devido a densidade comercial da regido, ha alta demanda por
vagas de estacionamento. Muitas pessoas trabalham ou visitam a area
diariamente, 0 que aumenta o valor e a utilidade de uma vaga de garagem no
local.

Falta de Estacionamento nas Proximidades: Sendo uma regido com muitas
construgdes antigas e limitadas areas de estacionamento na rua, vagas em

garagens sao extremamente valiosas.

Seguranca

Seguranca Mista: O centro de S&do Paulo, incluindo a Republica, enfrenta
desafios relacionados a seguranca. Embora haja presenca constante de
policiamento, devido ao fluxo intenso de pessoas e atividades, é uma area que
exige precaugodes adicionais, especialmente a noite.

Estacionamento Seguro: Uma vaga de garagem em um edificio, especialmente
se for monitorado e protegido, proporciona maior seguranga em comparacao

com estacionar nas ruas da regiao.
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Perfil do Edificio Garagem

Especializacao em Estacionamento: Se o Edificio Garagem for especializado
em estacionamentos, isso indica que ele possui boa infraestrutura para essa
finalidade, como sistemas de seguranca (cameras, portaria), vagas amplas e

bem organizadas, e manutencgao regular.

Facilidade de Acesso

Acesso Facil e Pratico: A localizagao central e a proximidade das principais
avenidas e transportes publicos tornam o acesso ao Edificio Garagem bastante
conveniente para quem trabalha ou visita a regido.

Trafego Intenso: Entretanto, por estar no centro da cidade, a area pode ter
trafego intenso em horarios de pico, o que pode dificultar a entrada e saida

rapidas do local.

Valorizacao e Investimento

Valorizacao Imobiliaria: A Republica esta passando por um processo de
revitalizagdo, com incentivos para melhorar o centro histérico de Sdo Paulo.
Vagas de garagem tendem a se valorizar em areas como essa, devido a
escassez de espacos de estacionamento e a constante demanda de
trabalhadores, turistas e moradores.

Potencial de Renda: Alugar uma vaga de garagem nessa regiao pode ser uma
boa fonte de renda passiva, devido a alta demanda. Muitos trabalhadores ou
moradores de prédios antigos (sem garagens proprias) podem estar dispostos a
pagar por esse tipo de servicgo.

Liquidez do Imovel
O bem, Box de Garagem de 20,00 m? possui uma LIQUIDEZ CONSIDERADA
NORMAL para a regido. Isso significa que, dadas as condigées de mercado e a

valorizagcédo da area, o box pode ser vendido em um prazo razoavel, desde que seja

ofertado a um preco compativel com o mercado local.

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
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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 imdveis semelhantes ao objeto da avaliacdo, especialmente quanto a localizagéo,
forma e valorizacdo, e quanto as caracteristicas do terreno e com as condicbes do
mercado no qual esta inserido, considerando cendrios viaveis para a execugao e a

comercializacdo do mesmo.

12. METODOLOGIA

As metodologias de avaliacdo utilizadas sao as constantes da norma de avaliagao
de bens NBR-14.653 e sao aplicadas conforme o tipo do imével, o mercado imobiliario
em que ele se insere e 0 objetivo da avaliacdo. Para a determinacao do valor de mercado
é aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Na impossibilidade de
aplicagédo deste método faz-se uso dos outros métodos: Método Evolutivo, Método
Involutivo e Método da Capitalizagdo da Renda. Em funcao da finalidade da avaliacao, o
presente trabalho determina o valor do imével.

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

imovel em estudo, na forma como e se apresenta a seguir.
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13. ELEMENTOS
Elemento 01
Endereco: Rua Da Consolacao, Consolagéao, Sdo Paulo
Cidade: Sao Paulo
Area privativa: 23,00m?
Valor: R$ 55.000,00
Informante: SINAI IMOBILIARIA - (11) 3358-9000
Data Base: setembro 2024
Link: hitps://www.imovelweb.com.br/propriedades/residencial-20m-1-vaga-
3000524597 .html
Yimovelweb  Comprre Augar. Temporsca. msuelNove Servicos v Anunciar m
Venda RS 55.000 o Comute'c anmchote
[ 8
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Elemento 02
Endereco: Rua Galvao Bueno , Liberdade, Sdo Paulo
Cidade: Sao Paulo
Area privativa: 15,00m?
Valor: R$ 20.000,00
Informante: SINAI IMOBILIARIA - (11) 3358-9000
Data Base: setembro 2024
Link: hitps://www.imovelweb.com.br/propriedades/vaga-com-15-m-na-regiao-da-
liberdade.-3000522221 .html
Yimovelweb oo Alugar v Temporada v ImovelNovo  Servios v Anunciar w
\;:r;ia R; 20.000 b Sontite i
"
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Elemento 03
Endereco: Alameda Ministro Rocha Azevedo , Jardim América, Sdo Paulo
Cidade: Sao Paulo
Area privativa: 22,00m?
Valor: R$ 55.000,00
Informante: LOPES BARAO - (11) 3214-5074
Data Base: setembro 2024
Link: hitps://www.imovelweb.com.br/propriedades/vaga-em-jardim-america-sao-
paulo-2984123362.html
Jimovelweb  Compar. Auger. Temporsca . IméveiNovo Servicos Anundiar m
;er;dz R; so.oo;y o i
B? E} 8
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Elemento 04
Endereco: Parque Dom Pedro Il , Centro, Séo Paulo
Cidade: Sao Paulo
Area privativa: 15,00m?
Valor: R$ 39.000,00
Informante: SINAI IMOBILIARIA - (11) 3358-9000
Data Base: setembro 2024
Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/box-garagem-a-venda-por-r$-
39.000-00-centro-sao0-3000524994.html

Jimovelweb  compare Alger. Temporadaw ImévelNovo Senvicos Anunciar m
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Elemento 05

Endereco: Rua da Gléria, n.92, Liberdade, Sao Paulo

Cidade: Sao Paulo

Area privativa: 20,00m?

Valor: R$ 10.000,00

Informante: FARAH ADMINISTRADORA DE BENS - (11) 3819-8402

Data Base: Setembro 2024

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/garagem-rua-da-gloria-ao-lado-do-

forum-2953186805.html

Yimovelweb  Comor. Augs Temosds. msweieio Sewios. g |

Venda R$ 10.000
Condominio RS 270

© Ruz 62 Gioria, 92 Liberdade, S0 Paulo

0t a8 8

Wmtor 0m o Tvage 502005

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
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Elemento 06
Endereco: R. Nestor Pestana, 87 - Consolacao, Sao Paulo - SP
Cidade: Sao Paulo
Area privativa: 20,00m?
Valor: R$ 48.000,00
Informante: ADAPLAN - (11) 2189-2600
Data Base: setembro 2024
Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/box-garagem-a-venda-por-r$-
48.000-00-consolacan-2995388862.html

Zimovelweb  Compare Augarv Temporsca ImévelNovo Servicos o Anunciar m
| Ada
E:I @: =]
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Elemento 07

Endereco: Rua Alvaro de Carvalho, Bela Vista, Sdo Paulo

Cidade: Sao Paulo

Area privativa: 20,00m?

Valor: R$ 10.000,00

Informante: FARAH ADMINISTRADORA DE BENS - (11) 3819-8402

Data Base: Setembro 2024

Link: htips://www.imovelweb.com.br/propriedades/garagem-em-ponto-estrateqico-
na-consolacao-2953186833.himl

fimovelweb  comprar. Agsr. Temporsca ImevelNovo Senicos v ancr (Y
®

Venda R$ 10.000
Condominio RS 320 - IPTU RS 300

© Rua Alvaro de Carvalho, n, Bela Vista, Sao Paulo

Rda Consoiagses

GARAGEM EM PONTO ESTRATEGICO NA CONSOLAGAO

a garagem @ stratégico comercial o
Avenida nove de Julho. Ligue para gente & faca a sua propostal

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

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

21

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 02/10/2024 as 11:16 , sob o nimero WIMJ24422560352

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0110998-95.2001.8.26.0100 e cddigo irKRSUPd.



JCHAVES ENGCENHARIA

)

Elemento 08

Endereco: R. da Consolacao, 242, Consolagéao, Sao Paulo

Cidade: Sao Paulo

Area privativa: 28,00m?2

Valor: R$ 50.000,00

Informante: Iméveis Vintage - (11)3159-0825

Data Base: Setembro 2024

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/garagem-com-4-vagas-a-venda-
na-consolacao-sp-2991154708.html

Zimovelweb  Comprare Alugar. Temporadaw ImévelNovo Servicos o Anunciar m

Favorito ) Compartilhar ¢ Notas pessoais §  Ocultar andncio &

Contate 0 anunciante
Venda R$ 50.000
Condominio RS 220 - IPTU RS 24

© R da Consolago, 242, Consolago, S30 Paulo

a8 (=]

Imovei Vintage:
B suagas 72n0s

Garagem com 4 vagas a venda na Consolacio - SP

O anuncio contém 4 vagas, sendo elas, 15, 282 283 @ 284 cadz uma pelo valor de RS 50.000,00.
A i na Consolag? seu velculo com total segurar

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
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Elemento 09

Endereco: Rua Alvaro de Carvalho, 151 - Centro, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area privativa: 36,00m?

Valor: R$ 32.000,00

Informante: Fernando S Meirelles - (11) 98121-5800

Data Base: Setembro 2024

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-garagem-com-elevador-centro-

centro-sao-paulo-sp-36m2-id-2657332586/

Destaque < Compartilhar © Favorkar Envie uma mensagem

Rua Alvaro de Carvalbo

R$32.000 « w% " wue

o= 8 1un B e

Rua Alvaro de Carvalho, 151 - Centro, S50 Paulo - SP

© Explore s ocalizagso doimével

Garagem 3 venda, 36m? - Centro

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 10

Endereco: Rua Major Diogo - Bela Vista, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area privativa: 21,00m?

Valor: R$ 40.000,00

Informante: MARIA DA ENCARNACAO RODRIGUES - (11) 3257-9777

Data Base: Setembro 2024

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-garagem-bela-vista-centro-sao-

paulo-sp-21m2-id-2689531818/

o MARIA DA ENCARNACAO RODRIG.. &

R$ 40.000  iemuto nosas

L] B e " Aenso pass deiclenae

v Bames V' Portana 24n ¥ Portio eletrénic

Rua Major Diogo - Bela Vista, Sio Paulo - SP

© Explore a localizagbo do imével

Garagem a venda, 21m? - Bela Vista

de ormacidade

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
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14. EVOLUGCAO DOS CALCULOS

1)INFORMAGOES BASICAS:

Autor: Juliana Chaves
Modelo: 01
Data do modelo:  quarta-feira, 2 de outubro de 2024

Tipologia: Vagas de Garagem

2)INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 8
Variaveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 10
Dados utilizados no modelo: 10

3)DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificacao Descricao da varavel Habilitada
ITEM Numérica  Quantitativa N&o
DATA DA Texto Texto Sim
COLETA
CIDADE Texto Texto Sim
ENDERECO Texto Texto Sim
INFORMANTE  Texto Texto Sim
CONTATO Texto Texto Sim
INFORMANTE
EVENTO Numérica  Qualitativa 1-Venda 2-Oferta Nao

(Codigos

Alocados)
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J
AREA TOTAL Numérica  Quantitativa Sim
MACROLOCALI Numérica  Qualitativa 1-Periférica 2-Nao Central 3- Nao
ZACAO (Codigos Central
Alocados)
ESTADO DE Numérica  Qualitativa 1-Residual 2-Reparos Sim
CONSERVACAO (Cddigos importantes/Residual 3-
Alocados) Reparos importantes 4-
Reparos simples/Reparos
Importantes 5-Reparos simples
6-Regular/Reparos Simples 7-
Regular 8-Novo/Regular 9-
Novo
EDIFICIO Numérica  Dicotomica 0-N&o 1-Sim Nao
GARAGEM
IDADE Numérica  Quantitativa Nao
APARENTE
VALOR TOTAL Numérica  Dependente Sim
4)ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
AREA TOTAL 15,00 36,00 21,00 22,00
ESTADO DE 6,00 7,00 1,00 6,70
CONSERVACAO
VALOR TOTAL 10.000,00 55.000,00 45.000,00 35.900,00
26
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5)COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlacéao: 0,4195720/0,2971637

Coeficiente de determinacéo: 0,1760407

Fisher - Snedecor: 0,75

Significancia do modelo (%): 50,78

6)NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicao dos residuos Curva Modelo
Normal

Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 80%

Residuos situados entre -1,64s e + 90% 90%

1,64s

Residuos situados entre -1,96s e + 95% 100%

1,96s

7)OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0,00%

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

e
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8)ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variacao Somados |Grausde |Quadrado (F
Quadrados |Liberdade |Médio
Explicada 0,695 2 0,347 0,748
N&ao Explicada 3,252 7 0,465
Total 3,947 9

9)EQUACAO DE REGRESSAO:

fls. 568

In (VALOR TOTAL) = +7,783533374 -11,40293808 / AREA TOTAL +0,4622553696 *
ESTADO DE CONSERVACAO

+FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

VALOR TOTAL = +1508,688708 * e/( -11,40293808 / AREA TOTAL) * e/(
+0,4622553696 * ESTADO DE CONSERVAGAO)

+FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

VALOR TOTAL = +2400,742572 * e”( -11,40293808 / AREA TOTAL) * e/(
+0,4622553696 * ESTADO DE CONSERVAGAO)

+FUNCAO ESTIMATIVA (média):

VALOR TOTAL = +3028,437191 * e”( -11,40293808 / AREA TOTAL) * e/\(
+0,4622553696 * ESTADO DE CONSERVACAO)

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
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Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
AREA TOTAL 1/x -0,60 57,00
ESTADO DE CONSERVACAO X 0,97 36,30
VALOR TOTAL In(y) 2,26 5,84
11)CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 |y

AREA TOTAL x1 0,00 |-0,14 |-0,25

ESTADO DE X2 -0,14 10,00 |0,37
CONSERVACAO

VALOR TOTAL y -0,25 10,37 10,00
12)CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 |y

AREA TOTAL x1 0,00 |0,05 |0,22

ESTADO DE X2 0,05 |0,00 |0,35
CONSERVACAO

VALOR TOTAL y 0,22 0,35 |0,00

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
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13)TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado|Observado |Estimado |Residuo Residuo Residuo/ |DCook
(%) DP

1 10,92 10,52 0,39 3,5872%  0,574479  0,02372900
2 9,90 9,80 0,11 1,0766%  0,156430  0,01980000
3 10,92 10,50 0,41 3,7937%  0,607543  0,02451700
4 10,57 10,26 0,31 2,9532%  0,458048  0,09750000
5 9,21 10,45 -1,24 -13,4505% -1,817619  0,22588900
6 10,78 10,45 0,33 3,0595%  0,483857  0,01600700
7 9,21 9,99 -0,78 -8,4316%  -1,139397  0,32552400
8 10,82 10,15 0,67 6,1920%  0,982967  0,69472000
9 10,37 10,70 -0,33 -3,1723%  -0,482829 0,11080700
10 (10,60 10,48 0,12 1,1354%  0,176520  0,00202100
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14)TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2 E
<
o
o]
2o
5= ol
Item |Descricao Grau lll Grau ll Grau | Pontos ¢ 2
H X
H L
obtidos , <
T o
1 Caracterizagao do imével Completa quanto a todas | Completa quanto as Adogéo de situacao N %’
N O
avaliando as variaveis analisadas variaveis utilizadas no paradigma §| 3
modelo EY =
2 Quantidade minima de 6 (k+1),onde k é 0 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1),onde k é 0 1 5 5'
b O
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis ndmero de variaveis B ;
efetivamente utilizados independentes independentes independentes ; 5'
— p — — =
3 Identificac@o dos dados de | Apresentagao de Apresentacao de Apresentacéo de E N
e
mercado informagdes relativas a informagdes relativas a informagdes relativas aos % S
©
todos os dados e todos os dados e dados e variaveis & R
S
variaveis analisados na variaveis analisados na efetivamente utilizados no § .
o
modelagem, com foto e modelagem modelo B2
. . > 0
caracteristicas conferidas B a
= O
pelo autor do laudo 1]
o
4 Extrapolagao N&ao admitida Admitida para apenas Admitida, desde que: a) 'i o
)
uma variavel, desde que: |as medidas das ;:: 1S
a) as medidas das caracteristicas do imével i %
caracteristicas do imével [ avaliando ndo sejam :; _8'
avaliando néo sejam superiores a 100 % do é )
£ C
superiores a 100% do limite amostral superior, H g
1]
limite amostral superior, nem inferiores & metade % §
I
nem inferiores & metade | do limite amostral inferior; E %
do limite amostral inferior, | b) o valor estimado nao 5 2
£ Q2
b) o valor estimado nao ultrapasse 20 % do valor ;§ 9o
o c
ultrapasse 15% do valor | calculado no limite da [d LO)
calculado no limite da fronteira amostral, para as ‘2 E
fronteira amostral, para a | referidas variaveis, de per :% g
referida variavel si e simultaneamente, e (8] %’
em moédulo o5
I ©
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% § a
. £ 3
(somatério do valor das duas g o
caudas) maximo para a P ﬁ
D
rejeigao da hipétese nula de D:’- i
cada regressor (teste 5 2
bicaudal) _§ §
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% B ﬁ
o
maximo admitido para a =
rejeicao da hipétese nula do L
(2]
modelo através do teste F de o
)
Snedecor B A
s 3
o ®
© -
c @
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16)GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO

~
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17)TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Variaveis Texto:
ID |Desabilitado |CIDADE ENDERECO INFORMANTE CONTATO
INFORMANTE
1 Sé&o Paulo - SP [Rua Da Consolagéo, SINAI IMOBILIARIA [(11) 3358-9000
Consolagao, Sao Paulo
2 S&o Paulo - SP |Rua Galvéo Bueno, SINAI IMOBILIARIA {(11) 3358-9000
Liberdade, Sdo Paulo
3 Séao Paulo - SP | Alameda Ministro Rocha LOPES BARAO (11) 3214-5074
Azevedo , Jardim América,
Séo Paulo
4 Séo Paulo - SP | Parque Dom Pedro I, SINAI IMOBILIARIA [(11) 3358-9000
Centro, Sao Paulo
5 S&o Paulo - SP |Rua da Gléria, n.92, FARAH (11) 3819-8402
Liberdade, Sao Paulo ADMINISTRADORA
DE BENS
6 S&o Paulo - SP |R. Nestor Pestana, 87 - ADAPLAN (11) 2189-2600
Consolagao, Sao Paulo -
SP
7 Séo Paulo - SP |Rua Alvaro de Carvalho, FARAH (11) 3819-8402
Bela Vista, Sao Paulo ADMINISTRADORA
DE BENS
8 Sé&o Paulo - SP |R. da Consolagéao, 242, Iméveis Vintage (11)3159-0825
Consolacao, Sao Paulo
9 Sé&o Paulo - SP |Rua Alvaro de Carvalho, Fernando S (11) 98121-5800
151 - Centro, S&o Paulo - Meirelles
SP
10 S&o Paulo - SP | Rua Major Diogo - Bela MARIA DA (11) 3257-9777
Vista, Sao Paulo - SP ENCARNACAO
RODRIGUES

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
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Variaveis Numeéricas:

ID |Desabilitado [ITEM [EVENTO |AREA MACRO ESTADO DE EDIFICIO  |IDADE VALOR
TOTAL [LOCALIZAGAO |CONSERVACAO |GARAGEM |APARENTE |TOTAL (R$)
1 1,00 (2,00 23,00 (3,00 7,00 0,00 40,00 55.000,00
2 2,00 12,00 15,00 |3,00 6,00 0,00 40,00 20.000,00
3 3,00 12,00 22,00 (3,00 7,00 1,00 60,00 55.000,00
4 4,00 12,00 15,00 |3,00 7,00 1,00 60,00 39.000,00
5 5,00 |2,00 20,00 (3,00 7,00 1,00 60,00 10.000,00
6 6,00 |2,00 20,00 (3,00 7,00 0,00 40,00 48.000,00
7 7,00 12,00 20,00 (3,00 6,00 1,00 70,00 10.000,00
8 8,00 12,00 28,00 (3,00 6,00 1,00 70,00 50.000,00
9 9,00 |2,00 36,00 (3,00 7,00 1,00 60,00 32.000,00
10 10,00 (2,00 21,00 (3,00 7,00 0,00 40,00 40.000,00

18)ESTIMATIVAS DE VALORES:

eImovel avaliando 1:

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de
Precisao

Valor Minimo  7.825,85 12.453,11 15.709,08 42,72%

Valor Médio 13.662,11 21.740,21 27.424,37 - N&o se
enquadra

Valor Maximo 23.850,84 37.953,31 47.876,53 74,58%

Dados do imoével avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolacao
AREA TOTAL 20,00 Nao

ESTADO DE 6,00 Nao
CONSERVACAO
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Para determinar o valor do imével foi utilizado o método comparativo direto de
dados de mercado descrito pela NBR-14.653-2:201: da ABNT, sob o titulo de:
Avaliacao de Bens— Parte 2: Iméveis 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.

. Ap6s minuciosa analise e célculos realizados, obtivemos os valores individuais

de cada um dos iméveis. Saliento que as referidas matriculas possuem uma interligacao

intrinseca, o que permite a sua comercializacao tanto de forma conjunta como separada.

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

imovel arredondado, resulta em:

Valor

R$ 27.000,00

Vinte e sete mil reais
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16. TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 37 (trinta e sete) folhas, editadas pelo Perito Judicial
devidamente nomeado para este ato. Em atengdo ao Artigo 4° do Provimento n°
797/2003 do Conselho Superior de Magistratura, informa que se encontram a disposigao
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, 02 de outubro de 2024.

JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES
CREA 5070781670

37
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 02/10/2024 as 11:16 , sob o nimero WIMJ24422560352

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0110998-95.2001.8.26.0100 e codigo irKRSUPd.



