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1. QUADRO RESUMO DA AVALIACAO

Rua Pedro Santalucia, n? 474 — Jardim Satélite - Sao Paulo/SP — CEP 04815-250

Endereco: Praca Santa Ménica, 31 — Jardim Santa Cruz — Sdo Paulo/SP — CEP:
04456-050
Matricula: 143.579 do 112 CRI de S&o Paulo
Contribuinte: 121.251.0001-1
Valor do IPTU (2025): RS 206,08
Area do Terreno: 180,00 m?
Area Construida: 142,00 m?
Padrdo Construtivo Simples (1,251)
Estado de Conservacdo Necessitando de reparo simples (18,10%)

VALOR DE VENDA: R$ 625.000,00

VALOR DE ALUGUEL: R$ 3.150,00/més

Valores validos para Marco de 2025.
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2. OBJETIVO E FINALIDADE DO TRABALHO

O presente trabalho se trata da estimacao do valor de
mercado e o respectivo aluguel do imével localizado na Praga Santa Ménica, 31 — Jardim

Santa Cruz — Sao Paulo/SP — CEP: 04456-050 para o devido andamento processual.

Faz-se necessario, portanto, inserir a definicdo de valor
de mercado de acordo com a norma NBR 14.653-1 em seu item 3.1.47, qual seja,
“‘quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um

bem, em uma data de referéncia, dentro das condicées do mercado vigente”

3. DA VISTORIA

A vistoria do bem avaliando foi realizada no dia 26 de

fevereiro de 2025 por este signatario, entretanto as partes ndo compareceram no local.

As caracteristicas do imével avaliando, bem como da
regido na qual se insere serdo detalhadas nos itens a seguir.

3.1.Caracteristicas da regiao

A regido na qual o imével avaliando estd inserido

apresenta atendimento de infraestrutura basica conforme demonstrado na Tabela 1.

Tabela 1 — Melhoramentos publicos da regiao.

Infraestrutura basica

Calgamento Sim
Pavimentagao de via Sim
lluminagao publica Sim
Fornecimento de energia elétrica Sim
Abastecimento de agua potavel Sim
Coleta de esgoto sanitario Sim
Coleta de lixo domiciliar Sim
Drenagem de aguas pluviais Sim

Nas Figuras 1 a 4 € possivel observar a localizacao

espacial do imovel avaliando, bem como as caracteristicas da rua na qual esté inserido.
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Figura 2 — Vista da fachada do Avaliando.
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Figura 4 - Vista da rua a esquerda do imovel avaliando para quem o observa de frente.
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A classificacdo do zoneamento da regido que abrange o
imovel avaliando € a Zona Mista (ZM) — Figura 5 - que, de acordo com a Lei 16.402/2016
do municipio de Sao Paulo, € uma zona que abrange porcoes do territério destinadas a
promover usos residenciais e ndo residenciais, com predominancia do uso residencial,
com densidades construtiva e demografica baixas e médias.

. 4 ' N
S AVALIANDO

_

Figura 5 - Identificagdo do avaliando dentro do mapa de zoneamento do municipio de Sdo Paulo.

Os parametros de uso, parcelamento e aproveitamento
do solo referente a zona ZM séo apresentados no Quadro 3 da Lei 16.402/2016 do

Municipio de Sao Paulo, a qual é ilustrada neste documento através da Figura 6.
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PARAMETROS DE OCUPAGAO - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao Valor
ZONADE USO (a) ZM
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTC MiNIMO 0,30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTC BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTC MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPACAQ MAXIMA - para lotes até 500 m* 0,85
TAXADE OCUF‘AQﬁO MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m* 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 28
RECUQ MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUQ MINIMQ - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m MA
RECUQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior & 10m 3
COTAPARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) NA

NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/12016
Zona Nota

(a)Nas zonas inseridas na drea de protecio e recuperacdo aos mananciais aplica-se a

legislagdo estatual pertinente, quando mais restriiva, conforme § 2° do artigo 5° desta lei.

(Y0 recuo frontal serd facultativo guando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei.

(j)O= recuos |aterais e de fundo para altura da edificacdo superior 8 10m (dez metros) serdo
ZM dispensados conforme disposicies estabelecidas no artige 66, incises Il e 1l desta lei.

(m )Para areas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento econdmico Jacu-

Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE, verificar

disposiches dos artiges 362 e 363 da referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento

maximo & outorga onerosa de potencial construtivo adicional.

NA = No se Aplica

Figura 6 - Parametros de uso, parcelamento e aproveitamento das zonas do Municipio de Sao Paulo.
Fonte: Quadro 03 da Lei 16.402/2016 do municipio de Sao Paulo

3.2.Caracterizacao do imovel avaliando

Importante salientar que este signatario nao teve
acesso as areas internas do imoével avaliando, uma vez que a pessoa que me
recebeu (Sr. Luis) nao permitiu a minha entrada no imovel e nao estava ciente do

presente processo.

A norma técnica NBR 14.653-2 da ABNT, em seu item
7.3.5.2, permite que, quando a vistoria interna for impossibilitada, a avaliacao
podera prosseguir com base nos elementos que for possivel obter, configurando a
situacao de imoével paradigma, isto é, “imovel hipotético cujas caracteristicas sao
adotadas como padrao representativo da regidao ou referencial da avaliagao”,

mediante concordéancia deste juizo

O avaliando esta localizado na Praca Santa Ménica, 31
— Jardim Santa Cruz — Sao Paulo/SP — CEP: 04456-050 e esta registrado na matricula
de numero 143.579 do 112 RGI da Sao Paulo, a qual possui a seguinte descricao:
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“PREDIO situado & Praca Santa Ménica, n° 31, bairro de
Campo Grande, 29° Subdistrito-Santo Amaro, e seu terreno,
distante 20m da esquina com a Rua Sao Francisco Xavier,
medindo 10m de frente, por 18m da frente aos fundos de
ambos 0s lados, tendo nos fundos a mesma largura da frente,
encerrando a area de 180m2, medidas essas todas
aproximadas, confrontando pelo lado esquerdo de quem da
praca olha para o imovel, com Amaro Victorino de Moraes
Neto, pelo lado direito e nos fundos com Romeu de Toledo e
sua mulher; Contribuinte: 121.251.0001-1".

Conforme Certiddo de Dados Cadastrais do imoével
avaliando obtido através do site da Prefeitura de Sao Paulo (Figura 7), verifica-se que o
imovel possui uma area de terreno de 180,00 m2, uma area construida de 142,00 m? e
uma idade aproximada de 55 anos.

'I'n'i |

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 121.251.0001-1

Local do Imoével:
PC SANTA MONICA, 31-31 FDS

VL STA CRUZ CEP 04456-050
Imovel localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

PC SANTA MONICA, 31 - 31 FDS
VL 5TA CRUZ CEP 04456-050

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 180 Testada (m): 10,00
Area nio incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 1,0000
Iﬂ'\rea total (m?): "rBUI

Dados cadastrais da construgdo:

JArea construida (m?): 142] Padréo da construgao: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m2): 142 Uso: residéncia
|Ano da construgao corrgido: 1970§

Figura 7 — Certidao de Dados Cadastrais.
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Aparentemente, o imdvel avaliando possui um padrao de
construcdo simples e necessita de reparos simples que, de acordo com a norma
VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - UNIDADES ISOLADAS -
2019 - IBAPE, geralmente é uma edificagdo compostas de sala, um ou mais dormitérios,
banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servi¢cos e cobertura

simples para um veiculo.

4. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

A avaliagdo do justo valor de mercado do imdvel
avaliando foi estimado de acordo com as recomendacbes das normas da ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas - 14.653-1 (Avaliacao de bens: Procedimentos
Gerais), 14.653-2 (Avaliacao de bens: Imoveis Urbanos) e norma do IBAPE/SP - Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia - Iméveis Urbanos, bem como através
de estudos técnicos e cientificos da estatistica inferencial.

A metodologia cientifica adotada, o tratamento dos

dados coletados e as memorias de calculos estao discriminados no Anexo lll.

Assim sendo, apds a realizagdo de todos os calculos e
tratamentos pertinentes, este signatario estimou que o valor de mercado do imével
completo é R$ 625.000,00 (seiscentos e vinte e cinco mil reais) — Valido para marco de
2025.

VENDA — VALOR DE MERCADO

Rua Santa Moénica, n2 31 — Jardim Santa Cruz - Sao Paulo/SP — CEP 04456-050

R$ 625.000,00 (seiscentos e vinte e cinco mil reais)

5. VALOR DE LOCACAO DO IMOVEL

No mercado imobilidrio de aluguel de imdveis
residenciais, costumeiramente € utilizado um percentual que varia entre 0,5% a 1,0%

sobre o valor de mercado do imével para se calcular o seu devido valor locaticio.

Tendo-se como base o valor estimado de mercado do

imével avaliando de R$ 625.000,00 e a aplicagao do percentual minimo de 0,5%, tem-se
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que o aluguel médio para o imével avaliando é de R$ 3.125,00/més (trés mil, cento e

vinte e cinco reais por més).

LOCACAO — VALOR DE MERCADO

Rua Santa Monica, n2 31 — Jardim Santa Cruz - Sao Paulo/SP — CEP 04456-050

R$ 3.125,00/més (trés mil, cento e vinte e cinco reais por més)

6. CONCLUSAO

Apés a definicdo do modelo explicativo da formagéao do
valor de mercado do imoével avaliando e de seu respectivo aluguel, bem como da
verificacdo da sua precisao, fundamentacao e pressupostos estatisticos, este signatario
conclui o presente trabalho.

Nada mais restando, encerra-se o presente trabalho
composto de 35 folhas digitadas (laudo + anexos), sendo esta datada e assinada.

ANEXOS:
| - Planilha de coleta de dados
Il - Planta de localizacao dos dados de mercado

Il = Meméria de calculo

Sao Paulo, 04 de marco de 2.025.

erme Ribeiro Rodacki

Engenheiro Civil
CREA N® 5069350417
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Planilha de coleta de dados



Avaliando

ENDERECO

LOGRADOURO

Praga Santa Ménica, 31

BAIRRO

Jardim Santa Cruz

AREA DO

TERRENO CONSTRUID

(m?)

180,00

G2R ENGENHARIA DIAGNOSTICA E DE AVALIAGOES

AREA
A (m2)

142,00
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PLANILHA DE COLETA DE DADOS

IDADE
(anos)

55

PADRAO CONSTRUTIVO

CLASSIFICACAO

Simples -

iNDICE

1,251

ESTADO DE CONSERVACAO

SIGLA

e

PERCENTUAL

18,10

OFERTA (R$)

1

Rua Sao Francisco Xavier,
176

Jardim Santa Cruz

150,00

160,00

8

Médio -

1,903

¢

2,52

03/03/2025

Quinto Andar

850.000,00

https://www.guintoandar.com.br/imovel/894302317/comprar/casa-3-quartos-jardim-santa-cruz-campo-grande-sao-paulo?from_route=%22search_results%22&search_id=%228be3e63d-ad54-417d-a045-f1a54c23e1f8%22&search rank=%7B%22sortMo

2 Rua Conde Luiz Zunta, 250 Jardim Santa Cruz 125,00 125,00 16 Simples 1,497 d 8,09 03/03/2025 Quinto Andar 830.000,00
https://www.quintoandar.com.br/imovel/893603114/comprar

3 Rua Conde Luiz Zunta, 346 Jardim Santa Cruz 82,50 90,00 14 Simples 1,497 d 8,09 03/03/2025 Quinto Andar 520.000,00
https://www.quintoandar.com.br/imovel/894372873/comprar

4 Rua Eng. Domiciode L. v oomos Grande 133,00 125,00 20 Simples 1,251 d 8,09 03/03/2025 Quinto Andar 600.000,00

Pacheco e Silva, 734

grande-sao-paulo?from_route=%22search re

sults%22&search id=%228be3e63d-ad54-417d-a045-

f1ab4c23e118%22& search_rank=%7B%22sortMo0de%22%3A %2

2relevance%22%2C%22searchMode%22%3A%221ist%22%2C%22results Origin%22%

5

Rua Sao Francisco Xavier,
120

Jardim Santa Cruz

74,00

100,00

3

Médio -

1,903

c

2,52

03/03/2025

Quinto Andar

630.000,00

https://www.quintoandar.com.br/imovel/893538538/comprar/casa-3-quartos-jardim-santa-cruz-campo-grande-sao-paulo?from_route=%22search_results%22&search _id=%22b656128a-c08e-4769-abf7-615c

f7de1345%22&search_rank=%7B%22sortMo

6

Rua S&o Francisco Xavier,
118

Jardim Santa Cruz

74,00

100,00

3

Médio -

1,903

C

2,52

03/03/2025

Quinto Andar

560.000,00

ao-paulo?from_route=%22search_results%22&house_tags=isSaleG

oodPrice&search _id=%22b656128a-c08e-4769-abf7-615cf7de1345%22&sea

rch_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22searchMode%22%3A % 221ist%22%2C

7

Rua Luisa Bocchiglieri
Ximenes, 149

Jardim Santa Cruz

248,00

132,00

45

Médio -

1,903

e

18,10

03/03/2025

Quinto Andar

900.000,00

https://www.quintoandar.com.br/imowvel/894339695/comprar/casa-3-quartos-jardim-santa-cruz-campo-grande-sao-paulo?from_route=%22search _results%22&search_id=%22b656128a-c08e-4769-abf7-615c¢

f7de1345%22&search_rank=%7B%22sortMo

Rua Luisa Bocchiglieri

8 Ximenes Jardim Santa Cruz 100,00 87,00 1 Médio 2,154 a 0,00 03/03/2025 Quinto Andar 650.000,00
https://www.quintoandar.com.br/imovel/894494146/comprar/casa-3-quartos-jardim-santa-cruz-cam rande-sao-paulo
9 Rua Luisa Bocchiglieri Jardim Santa Cruz 90,00 83,00 i Médio 2,154 a 0,00 03/03/2025 Quinto Andar 635.000,00

Ximenes

https://www.quintoandar.com.br/imovel/894494145/comprar/casa-3-quartos-jardim-santa-cruz-campo-grande-sao-paulo?from_route=%22search results%22&search_id=%22b656128a-c08e-4769-abf7-615c¢

f7de1345%22&search_rank=%7B%22sortMo

Rua Professor Augusto

10 Mordi. 107 Jardim Santa Cruz 70,00 100,00 2 Médio 2 154 a 0,00 03/03/2025 Quinto Andar 745.000,00
https://www.quintoandar.com.br/imovel/894741561/comprar
11 Rua Professor Augusto Jardim Santa Cruz 70,00 100,00 2 Médio 2,154 a 0,00 03/03/2025 Quinto Andar 745.000,00

Mondin, 111

https://www.quintoandar.com.br/imovel/894741556/comprar/casa-3-quartos-jardim-santa-cruz-campo-grande-sao-paulo?from_route=%22search results%22&search_id=%22b656128a-c08e-4769-abf7-615¢

f7de1345%22&search rank=%7B%22sortMo

12

Rua Professor Augusto
Mondin, 115

Jardim Santa Cruz

70,00

100,00

2

Médio

2,154

a

0,00

03/03/2025

Quinto Andar

745.000,00

campo-grande-sao-paulo?from_route=%22search_results%22&search_id=%22b656128a-c08e-4769-abf7-615cf7de1345%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22searchMode%22%3A %22list%22%2C%22res ults Origi
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R$ 520.000

Receber contato em breve

DADO 03

= [JQuintoAndar

Casaavenda
com100m?, 3
quartos e 2 vagas
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Receber contato em breve S G srrotes i‘ © Video
- . .
i =
DADO 05

[J QuintoAndar

Casaavenda
tom126m2, 3
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vagas

R$ 900.000

Receber contato em breve

DADO 07

E [JQuintoAndar

Casa avenda
com 125m?, 3
quartose 3
lvagas

R$ 830.000

Rocober contato om brave

Receber contato em breve

DADO 02
= [ QuintoAndar
Casaavenda <o
com125m?, 3 -
quartos e 2 vagas
o ke
R$ 600.000

8 @ S3Fotos © Video 2 Mapa

DADO 04

= [ QuintoAndar

Casaavenda
com100m?, 3
quartos e 2 vagas

R$ 605.000

Roceber contato om brove

BN & arows Video

- 3; ﬁ.'\i‘r'j §
BT e

DADO 06

= [JQuintoAndar

Casaavenda
com 87m2,3
quartos e 2 vagas

R$ 650.000

Receber contato em breve
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= [JQuintoAndar

Casaavenda
com83m?, 3
quartos e 2 vagas

R$ 635.000

Roceber contato om brove
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quartos e 2 vagas

R$ 745.000

Recsber contato em breve
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R$ 745.000

Receber contato em brove

DADO 10

= [JQuintoAndar

Casaavenda
com100m?, 3
quartos e 2 vagas

R$ 745.000
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1. METODOLOGIA ADOTADA

A metodologia adotada para a avaliacdo do valor de
mercado do bem avaliando € o método comparativo direto de dados de mercado que, de
acordo com a definicdo dada pela norma NBR 14.653-1, é aquela que “identificar o valor
de mercado do bem através de tratamentos técnicos dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra”, ou seja, o valor de mercado do bem avaliando é
estimado a partir da comparacao de valores praticados no mercado que se referem a
outros imoéveis com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes as
caracteristicas do imével avaliando, bem como que compreendam a mesma regido

geoeconOmica deste.

A escolha desta metodologia se justifica por ser 0 modo

mais eficaz e que melhor representa a média do valor praticado no mercado imobiliario.

Portanto, a NBR 14.653-2 recomenda, em seu item
8.1.1, que o método comparativo direto de dados de mercado deve ser preferivelmente
utilizado quando possivel, o que corresponde neste trabalho.

Apbs a coleta dos dados que serdo utilizados para
compor a amostra da populacdo que sera estudada, faz-se necessario reduzir as
discrepancias entre os dados de mercado e os do bem avaliando, as quais serdo feitas

através do tratamento cientifico.

No tratamento cientifico sdo utilizadas ferramentas da
inferéncia estatisticas na busca de modelos explicativos das tendéncias do mercado
imobiliario através da modelagem pelo método da regresséao linear multipla.

2. COLETA DE DADOS E DESENVOLVIMENTO DA PESQUISA

Os 12 dados utilizados para compor a amostra oriunda
da populacdo que representa o imével avaliando foram obtidos através de anuncios
publicados na internet, placas e confirmados via contato telefénico com corretores de
imoveis, conforme a planilha de coleta de dados e a planta de situagdo das amostras

expostas no Anexo | e Il, respectivamente.
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2.1. Tratamento preliminar

Sabe-se que os valores de oferta anunciados nos sites
de venda e em imobiliaria estdo acrescidos de 6% do real valor requisitado pelo
proprietario vendedor, uma vez que este percentual se refere @ comissdo dada aos
corretores de imdveis na importancia de uma remuneragao pelos servigos realizados e
que nao sao incorporados no valor de mercado do imével, a qual, no presente caso, sera

atribuida ao leiloeiro de acordo com o percentual estipulado pelo juizo.

Assim sendo, o valor de oferta dos dados da amostra que
compdem a populacdo na qual os iméveis avaliando estdo inseridos é aquele
correspondente a 94,00% dos precos anunciados, ou seja, no presente trabalho os

valores foram corrigidos em um percentual de 6% para menos.

Sabe-se, também, que os imdveis sao, geralmente,
transacionados por valores menores do que aqueles ofertados nos anuncios, uma vez
que o vendedor estipula um preco de mercado superestimado para a aplicagdo de
desagios e margem de negociagao.

Portanto, de acordo com o item 8.2.1.3.5 da NBR 14.653-
2 e 0 10.1 da Norma para Avaliagdo de Imédveis Urbanos do IBAPE/SP, o valor de
mercado efetivo dos dados de mercado é aquele referente a 90,00% dos precos ofertados
em anuncios, ou seja, no presente trabalho os valores foram corrigidos em um percentual

de 10% para menos.

2.2. Analise exploratoria dos dados

A etapa de analise exploratoria visa a observacao da
relacdo entre as caracteristicas dos dados coletados para que seja possivel definir quais

serdo as variaveis explicativas e a variavel explicada.

Antes de partir para a analise exploratéria dos dados,
importante definir o que sao variaveis.

De acordo com Rubens Alves Dantas (2012), “entende-

se como variavel uma medida que assume valores diferentes em diferentes pontos de
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observagdo”, sendo que as variaveis podem ser independentes ou explicativas e
dependentes ou explicadas.

Variaveis independentes sdo aquelas que assumem
determinado valor sem influéncia de qualquer natureza e que podem influenciar na

formacao do valor de uma variavel dependente.

Por consequéncia, a variavel dependente é aquela cujo
valor sofre alteracées de acordo com a manipulacdo de outras variaveis como, por

exemplo, uma variavel independente.

Apds ampla pesquisa e observagdées de mercado, este
signatéario coletou os dados apresentados no Anexo | e considerou as seguintes variaveis
independentes como principais fatores que influenciam a formacao do valor de mercado
do imdvel avaliando: Area construida (m2), Area do Terreno (m2), Idade (anos), Padrio
Construtivo e Estado de Conservacao. Como variavel dependente, definiu-se o Valor de
Mercado (R$).

Conforme se observa no grafico de dispersao entre o
Valor de Mercado (R$) e a Area Construida (m2) na Figura 1, ha uma correlagéo linear
de 65,93% que, de acordo com Pereira (1970) citado por Rubens Alves Dantas (2012), é

uma correlagdo média.

Area Construida (m?) vs Valor de Mercado (R$)
800.000,00 7
750.000,00 ® 3
700.000,00 ° e
650.000,00 ‘ :
600.000,00 . e '
550.000,00 ® .
500.000,00 6 o
450.000,00 °

400.000,00
70,00 90,00 110,00 130,00 150,00 170,00

Area Construida (m?2)

ve2

Valor Total (R$)

Figura 1 - Gréfico de dispersao entre o Valor de Mercado (R$) e a Area Construida (m?).
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Conforme se observa no grafico de dispersao entre o
Valor de Mercado (R$) e a Area do Terreno (m2) na Figura 2, ha uma correlagéo linear
de 61,14% que, de acordo com Pereira (1970) citado por Rubens Alves Dantas (2012), é

uma correlacdo média.

Area do Terreno (m2) vs Valor de Mercado (R$)

800.000,00 7
750.000,00 , -
_. 700.000,00 o ® o7
e e T
T e50.00000 ® .
T e .
5 600.000,00 a8
5 550.000,00 2 e® 4
= 500.000,00 6 o
@3
450.000,00 .
400.000,00

50,00 100,00 150,00 200,00 250,00 300,00
Terreno (m?)

Figura 2 - Gréfico de dispersao entre o Valor de Mercado (R$) e a Area do Terreno (m3).

Conforme se observa no grafico de dispersao entre o
Valor de Mercado (R$) e a Idade na Figura 3, ha uma correlacao linear de 40,42% que,
de acordo com Pereira (1970) citado por Rubens Alves Dantas (2012), é uma correlacédo

média, entretanto tal variavel ndo pode ser considerada, uma vez que a tendéncia é o

preco de venda diminuir na medida que o imoével é mais velho.
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Idade (anos) vs Valor de Mercado (R$)
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(<]

Figura 3 - Grafico de disperséo entre o Valor de Mercado (R$) e a Idade (anos).

Conforme se observa no grafico de dispersao entre o
Valor de Mercado (R$) e o Padrao Construtivo Figura 4, ha uma correlacao linear de
22,02% que, de acordo com Pereira (1970) citado por Rubens Alves Dantas (2012), é

uma correlagao fraca.

Padrao Construtivo vs Valor de Mercado (R$)
800.000,00 .
750.000,00
700.000,00
650.000,00
600.00000 T
550.000,00 - i
500.000,00 e 6
450.000,00 . °

400.000,00
1,000 1,200 1,400 1,600 1,800 2,000 2,200 2,400

Padrdo Construtivo

Valor Total (R$)

Figura 4 - Grafico de dispersao entre o Valor de Mercado (R$) e o Padrdo Construtivo.

Conforme se observa no grafico de dispersao entre o
Valor de Mercado (R$) e o Estado de Conservacao na Figura 5, hd uma correlacao linear

de -20,07% que, de acordo com Pereira (1970) citado por Rubens Alves Dantas (2012),

€ uma correlacao fraca.
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Estado de Conservacao vs Valor de Mercado (R$)
800.000,00 7
750.000,00
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5
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® 3
450.000,00 L

400.000,00
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Estado de Conservacao

Valor Total (R$)

Figura 5 - Gréfico de dispersao entre o Valor de Mercado (R$) e o Estado de Conservagao.

2.3. Tratamento estatistico inferencial

Conforme informado no item 1 retro, faz-se necessario
reduzir as discrepancias entre os dados de mercado e do bem avaliando, as quais serao
feitas através do tratamento cientifico.

2.3.1. Escolha das variaveis explicativas e explicadas

Apoés realizada a analise exploratéria demonstrada no
item anterior, este signatario definiu a variavel explicada sendo o Valor de Mercado (R$)
e as variaveis explicativas sendo a Area Construida (m2), a Area do Terreno (m2) e o
Padrao Construtivo.

2.3.2. Teste de significancia global e individual

O teste de significancia se refere a um teste de uma
hipotese de que certo parametro nao é significativo no modelo a um nivel maximo de erro

pré-estabelecido, ou seja, o valor do nivel de significancia de qualquer parametro se

refere a maxima probabilidade de erro de este parametro estar errado.
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A verificacdo do teste de significancia global do modelo
utilizado para calcular o valor de mercado do bem avaliando é realizada através do teste
de hipétese de uma distribuicao de Snedecor.

O nivel maximo de significancia para o modelo, de
acordo com a NBR 14.653-2, é de 5%, ou seja, a probabilidade maxima de erro permitido
pela referida norma é de 5%.

Apbs a realizacdo dos célculos, verificou-se que o
modelo de explicacdo da formacado dos valores de mercados do imével da regiao
apresentou os niveis de significancia de cada coeficiente das variaveis explicativas

utilizadas no modelo, os quais sao verificados de acordo com a estatistica t de Student.

De acordo com a NBR 14.653-2, o nivel maximo de
significancia permitido para cada parametro individual é de 30%.

Na Tabela 1 s&o apresentados os niveis de significancia
de cada coeficiente das variaveis explicativas utilizadas no modelo.

Tabela 1 - Especificando o nivel de significancia de cada coeficiente.

Variavel Escala Coeficiente g:::_’;g Estattl'sitca Nivel de Significancia
Intersecao 119712,827_ 181825,912 | -0,6583926 0,53
Area Construida (m?) X 2879,89658 | 1161,764034 | 2,47889975 0,04
Area do Terreno (m2) X 629,51429 | 484,0461429 | 1,30052537 0,23
Padréo Construtivo X 176422,789 | 63802,94955 |2,76511964 0,02
Valor de Locacao (R$) X

Em relacdo ao teste de significancia global do modelo
ajustado para explicar a formagcao dos precos, verificou-se que resultou um nivel de
significancia de 1,06%, ou seja, ha uma probabilidade de 98,94% de chance de que a
formacao dos precos € explicada pelo modelo apresentado no item 2.3.6.

Pode-se verificar o nivel de significancia através da

Tabela 2.
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Tabela 2 - Quadro especificando o nivel de significancia do modelo.

Modelo Classico de Regressao

Desvio Padrao 61296,42317
Nivel de Significancia do Modelo 0,01061008
Coeficiente de determinacao 0,736019349
C_oeficiente de determinacao 0,637026605
ajustado

Observacgodes 12

2.3.3. Analise dos residuos e verificagdo dos pressupostos basicos

Para a verificagdo da consisténcia do modelo de

regressao linear, a verificagao de alguns pressupostos é necessaria.

O primeiro deles € de que o0s erros sao variaveis
aleatorias com distribuicdo normal. Essa condi¢cdo é facilmente verificada através da
contagem da quantidade de residuos dentro de trés intervalos:

e 68,00% < 1;
e 90,00% <1,64; e
e 95,00% < 1,96.

Verifica-se, conforme demonstrado na Tabela 3 que a
quantidade de residuos abaixo do valor de 1 desvio padrao é de 75,00%; a quantidade
de residuos abaixo do valor de 1,64 desvio padrdo é de 91,66%; e a quantidade de
residuos abaixo do valor de 1,96 desvio padrao é de 91,66%.

Estes valores estdao bem préximos aos valores de uma

distribuicdo normal perfeita, portanto se adequam a distribuicdo normal estabelecida na

primeira hipétese basica.
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Tabela 3 - Quadro de distribuicdo dos residuos padronizados.

Precos Precos Residuos Residuos

Dado

Observados Ajustados Padronizados
8 473760,00 550593,46 -76833,46 -1,47
1 719100,00 771230,34 -52130,34 -1,00
7 507600,00 544704,55 -37104,55 -0,71
9 549900,00 573804,29 -23904,29 -0,46
2 537210,00 555989,56 -18779,56 -0,36
3 532980,00 550593,46 -17613,46 -0,34
11 439920,00 455517,71 -156597,71 -0,30
6 761400,00 752285,63 9114,37 0,17
12 630270,00 592357,52 37912,48 0,73
10 630270,00 592357,52 37912,48 0,73
13 630270,00 592357,52 37912,48 0,73
4 702180,00 583068,45 119111,55 2,28

Através do histograma mostrado na Figura 6, é possivel

verificar visualmente a distribuicdo dos residuos.

Histograma dos Residuos

N

Frequéncias Absolutas
w

[ERN

[-1,47,-0,53] (-0,53, 0,40] (0,40, 1,34] (1,34, 2,28]

Intervalos de Classes

Figura 6 - Histograma dos residuos padronizados.

Através dos graficos de dispersdo entre os residuos
padronizados e a Area Construida (m?2) na Figura 7, verifica-se que ndo ha nenhuma
irregularidade no modelo, tendo a sua variancia constante (homoscedasticidade) e

auséncia de correlacao (independéncia entre residuos).
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Residuos vs Area Construida (m2)
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Figura 7 - Gréfico de dispersao entre os residuos padronizados e a Area Construida (m2).

Através dos graficos de dispersdo entre os residuos
padronizados e a Area do Terreno (m?) na Figura 8, verifica-se que ndo ha nenhuma
irregularidade no modelo, tendo a sua variancia constante (homoscedasticidade) e
auséncia de correlacao (independéncia entre residuos).

Residuos vs Area do Terreno (m2)
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2
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~
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) 1
-50000

-100000 :
Area do Terreno (m?)

Figura 8 - Gréfico de dispersao entre os residuos padronizados e a Area do Terreno (m2).

Através dos graficos de dispersdo entre os residuos

padronizados e o Padrdo Construtivo na Figura 9, verifica-se que ndo ha nenhuma
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irregularidade no modelo, tendo a sua variancia constante (homoscedasticidade) e
auséncia de correlacao (independéncia entre residuos).

Residuos vs Padrao Construtivo
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2
)
100000
@ 50000 =
S @
8 7
2]
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0,000 0,500 1,000 4 1,800 @,000g 2500
® 1
-50000 )
()
-100000

Padrdo Construtivo

Figura 9 - Gréfico de dispersao entre os residuos padronizados e o Padrao Construtivo.

2.3.4. Analise de multicolinearidade e possiveis restricoes

A NBR 14.653-2 estabelece restricdes na utilizacdo de
modelos nos quais a variaveis independentes ou explicativas apresentam correlagéo

entre si acima do valor de 0,80, inclusive.

Na Tabela 4 é apresentada a matriz de correlacdes entre
todas as variaveis, na qual ndo é observavel correlagdo maior ou igual a 0,80 entre as

variaveis explicativas e, portanto, 0 modelo nao possui restricées.

Tabela 4 - Matriz de correlagdo. Fonte: SAB — Comparativo Direto.

Area do Area Padrio Valor de

Terreno (m2) | Construida (m?2) Construtivo Mercado (R$)

1

Area do Terreno (m?)

Area Construida (m2) 0,681274436 1
Padrao Construtivo -0,269470356 -0,365374485 1
EA A R LRGN  0,611147675 0,659390526 0,220215728 1
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2.3.5. Grafico dos precos observados versus pregos ajustados

7

Na Figura 10 é possivel observar um grafico de
dispersao entre os valores ajustados e os valores observados com uma correlagéo linear

de 86,00%, ou seja, uma correlagao forte.

Precos Observados vs Pre¢os Previstos
800000 o
750000 ®
& 700000
K
= 650000
7]
& 600000 8‘ S
g 550000 o o. @
o
& 500000
450000 ®

400000
400.000,00 500.000,00 600.000,00 700.000,00 800.000,00

Precos Previstos

Figura 10 - Grafico de dispersao entre os valores ajustados e os valores observados.

2.3.6. Equagdo do modelo e devida interpretagéo

Apés todo o tratamento cientifico estatistico
demonstrado acima, chegou-se ao seguinte modelo de explicagdo da formagao dos
valores de locacao dos imoveis que compdem a populacao na qual o imoével avaliando

esta inserido:
V,, =2879,90 A, + 629,51 - A, + 176422,79 - P, — 119712, 83
Onde:

V,, = Valor de mercado (R$);
A, = Area Construida (m?);

A, = Area do Terreno (m?);

P, = Padrdo Construtivo.
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2.3.7. Poder de explicacdo do modelo

O poder de explicagdo do modelo é indicado pelo valor
do seu coeficiente de determinagéo calculado da seguinte maneira:

I Mo 0%
LT
i=(Yi —Y)

Onde:

R = coeficiente de determinacdo do modelo;
Y = Valor ajustado (R$/m2);
Y = Média dos valores observados (R$/m?2);

Y; = Valores observados.

Assim, de acordo com os célculos realizados, tem-se um
coeficiente de determinacao de 73,60%, ou seja, 0 modelo é capaz de explicar 73,60%
da variabilidade dos precos dos iméveis que compdem a populagdo na qual os iméveis

avaliando estao inseridos.

3. AVALIACAO DO OBJETO

Diante de todo o exposto, passa-se a avaliacao do valor
de mercado do imével avaliando localizado na Pragca Santa Ménica, 31 — Jardim Santa
Cruz — Sao Paulo/SP — CEP: 04456-050, de acordo com as caracteristicas do imével

informadas a seguir.

e Area Construida (m2) = 142,00 m2;
e Areado Terreno (m2) = 180,00 m2;

e Padrdo Construtivo = Simples — (1,251).

3.1.Estimativa do valor central

Utilizando-se as informagdes do imével avaliando na

equacao de 2.3.6, tem-se o valor de mercado mediano central de R$ 623.249,96
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(seiscentos e vinte e trés mil, duzentos e quarenta e nove reais e noventa e seis

centavos):
Vi, =2879,90-142 + 629,51 -180 + 176422,79-1,251 — 119712,83 = 623.249,96

Para maior praticidade de apresentagcao do valor de
mercado estimado, o item 6.8.1 da NBR 14.653-1 permite que o avaliador arredonde os

valores até um limite de 1%.

Assim sendo, o valor de mercado do imovel avaliando,

apos arredondamento, é

AVALIANDO
Praca Santa Monica, 31 — Jardim Santa Cruz — Sao Paulo/SP — CEP: 04456-050

R$ 625.000,00 (seiscentos e vinte e cinco mil reais)

3.2.Intervalo de confianca ao nivel de 80%

O intervalo de confianca de 80% se refere a uma
confianca de 80% de que os valores estimados estdo inseridos em um determinado

intervalo.

O intervalo de confianca de 80% para a estimativa do
Valor Unitario mediano indicado no item 3.1 é de R$ 588.895,38 a R$ 657.604,55.

Assim sendo, conclui-se que ha uma confianca de 80%
de que o Valor de Mercado (R$) mediano do imével avaliando se encontra entre os
valores de R$ 588.895,38 a R$ 657.604,55.

3.3.Campo de arbitrio

A NBR 14.653-2 possibilita ao perito avaliador que arbitre
o valor de mercado do imével em um intervalor de mais ou menos 15% em relacéo ao

valor central estimado com a devida justificativa técnica.

Desta forma, considerando os 15% estabelecido em

norma, este signatario tem o livre arbitrio de definir o Valor de Mercado (R$) mediano do
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imével avaliando entre um intervalo de R$ 529.762,47 a R$ 716.737,46 com a devida

justificativa técnica.

4. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

De acordo com a NBR 14.653-2, os laudos devem
atender aos requisitos minimos de enquadramento nos graus de fundamentacéo e nos

graus de precisao.

O grau de fundamentacao se refere a profundidade de
embasamento que o avaliador se props para elaborar o modelo explicativo formador do
preco de mercado. O grau de fundamentacao pode ser enumerado de |, Il, e lll que se

referem, respectivamente, do menor ao maior grau de fundamentacao.

O grau de precisao se refere a precisédo do valor
estimado em relagédo ao real valor central estimado da populagéo. O grau de preciséo
pode ser numerado de |, Il e Il que se referem, respectivamente, do menor ao maior grau

de preciséao.

4.1.Fundamentacao

O grau de fundamentacdo do modelo utilizado neste
trabalho € verificado de acordo com os requisitos minimos apresentados na Tabela 5,
adaptado da NBR 14.653-2, e preenchidos na cor amarelo.

Verifica-se, portanto, que a somatoria de pontos atingido
pelo modelo é de 14 pontos que, de acordo com a Tabela 6 adaptado da NBR 14.653-2,

atingiu-se o grau de fundamentagéo II.
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Tabela 5 - Grau de fundamentacéo no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear.

ITEM

DESCRIGAO

Caracterizagao do
imovel avaliando

Completa quanto a
todas as variaveis
analisadas

Completa quanto as
variawveis utilizadas no
modelo

Adocao de situagao
paradigma

Quantidade minima de
dados de mercado
efetivamente utilizados

6.(k + 1), onde k é o
numero de variaveis
independentes

4.(k + 1),onde k é 0
numero de variaveis
independentes

3.(k + 1), onde k é o
nimero de variaveis
dependentes

Identificagcdo dos dados

Apresentacéo de
informacgdes relativas a
todos os dados e
variaveis analisados na

Apresentacao de
informacoes relativas a
todos os dados e

Apresentacao de
informacdes relativas
aos dados e variaveis

de mercado modelagem, com fotos . . . .
e caracteristicas varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem no modelo
observadas no local
pelo autor do laudo
Admitida para apenas
Admitida para apenas uma variavel, desde
uma variavel, desde que:
que: a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando néo
imovel avaliando nao sejam superiores a
sejam superiores a  |100% do limite amostral
100% do limite amostral| superior, nem inferiores
Extrapolagao Nao admitida superior, nem inferiores a metade do limite
a metade do limite amostral inferior,
amostral inferior, b) o valor estimado nao
b) o valor estimado n&o |ultrapasse 20% do valor
ultrapasse 15% do valor| calculado no limite da
calculado no limete da | fronteira amostral, para
fronteira amostral, para | as referidas variaveis,
a referida variavel, em de persi e
modulo simultaneamente, e em
médulo
Nivel de significancia
(somatoério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicao da 10% 20% 30%
hip6tese nula de cada
regressos (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicao da hipdtese 1% 2% 5%

nula do modelo através
do teste F de Snedecor

CREA/SP n° 5069350417
E-mail: grodacki.eng@gmail.com

Cel.: (11) 9.8982-0916

to é copia do original, assinado digitaimente por GARIHERMENRERBELIFEIDRGRAZIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2025 as 08:06 , sob o nimero W§

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0029776-87.2023.8.26.0002 e codigo ZZSHEIBN.



G2R ENGENHARIA DIAGNOSTICA E DE AVALIAGOES

GUILHERME RIBEIRO RODACKI
ENGENHEIRO CIVIL

Tabela 6 - Grau de fundamentacéo no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear.

GRAUS ‘

PONTOS MiNIMOS ‘ 16 10

. 2,4,5e6no0Graullle | 2,4,5e6nominimo
S\ EXelz {[cy:y o)l {[6eS os demais no minimo | Grau Il e os demais no
no Grau Il minimo no Grau |

Todos, no minimo no
Grau |

4.2.Precisao

Como ja exposto anteriormente, o intervalo de confianca
de 80% para a estimativa do valor central indicado no item 8.1 é de R$ 40,11/m2 a R$
45,05/mz2.

657604,55 — 588895,38
623249,96

Precisao = ( > x 100 =11,02%

Portanto, verifica-se que a razdo entre a amplitude do
intervalo de confianga em relacdo da estimativa da tendéncia central é 11,02%,
enquadrando-se no Graus lll de precisdo, conforme demonstrado na Tabela 7.

Tabela 7 - Grau de precisao nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear ou por tratamento de

fatores.
_ GRAU
DESCRICAO
[ [ I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em < 30% < 40% < 50%
torno da estimativa de tendéncia central ; ° - ° - ’
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 102 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL DE SANTO AMARO - COMARCA DE SAO PAULO - SP

Processo n2 1019770-87.2022.8.26.0002

GUILHERME RIBEIRO RODACKI, perito judicial ja
qualificado nos autos, vem, mui respeitosamente, em atencao a Decisao de fls. 353,
prestar os devidos esclarecimentos referentes aos questionamentos do Requerente e do

Requerido atinentes ao enderego do imovel avaliando indicado por este perito as fls. 306.

| - Equivoco na indicacao do endereco do imdével avaliando (fls. 306)

As partes alegam, com raz&o, que este perito indicou um
endereco divergente no item 1 do Laudo de Avaliagédo de fls. 306 (Quadro Resumo da
Avaliagao).

Este perito esclarece que, por um equivoco, o endereco
indicado se refere a um outro imével que foi objeto de avaliagdo de outro processo,
entretanto os estudos demonstrados no Laudo de Avaliacdo de fls. 303/338 se referem

ao imével avaliando objeto desta acdo, o qual esta localizado a Praca Santa Monica, 31
— Jardim Santa Cruz — Sao Paulo/SP — CEP:04456-050.

Diante do exposto, este perito retifica o item 1 do Laudo
de Avaliacdo (Quadro Resumo da Avaliagdo), conforme o quadro a seguir, sendo que as

demais informacdes (dados, valores, fotografias etc.) permanecem os mesmos e sao

ratificados por este signatario.
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Praca Santa Ménica, 31 — Jardim Santa Cruz — Sao Paulo/SP — CEP: 04456-050

Endereco: Praca Santa Ménica, 31 — Jardim Santa Cruz — Sdo Paulo/SP — CEP:
04456-050
Matricula: 143.579 do 112 CRI de S&o Paulo
Contribuinte: 121.251.0001-1
Valor do IPTU (2025): RS 206,08
Area do Terreno: 180,00 m?
Area Construida: 142,00 m?
Padrdo Construtivo Simples (1,251)
Estado de Conservagdo Necessitando de reparo simples (18,10%)

VALOR DE VENDA: R$ 625.000,00

VALOR DE ALUGUEL: R$ 3.150,00/més

Valores validos para marco de 2025.

CREA/SP n° 5069350417
E-mail: grodacki.eng@gmail.com

Cel.: (11) 9.8982-0916

to é copia do original, assinado digitaimente por GARIHERMENRERBELIFEIDRGRAZIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2025 as 18:6G8 , sob o nimero W§

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0029776-87.2023.8.26.0002 e codigo yAGHKBCLN.




G2R ENGENHARIA DIAGNOSTICA E DE AVALIACOES
GUILHERME RIBEIRO RODACKI

ENGENHEIRO CIVIL

VENDA - VALOR DE MERCADO

Rua Santa Moénica, n2 31 — Jardim Santa Cruz - Sao Paulo/SP — CEP 04456-050

R$ 625.000,00 (seiscentos e vinte e cinco mil reais)

LOCACAO — VALOR DE MERCADO

Rua Santa Monica, n2 31 — Jardim Santa Cruz - Sao Paulo/SP — CEP 04456-050

R$ 3.125,00/més (trés mil, cento e vinte e cinco reais por més)

Valores validos para marco de 2025.

Sem mais para o momento, este perito informa que

permanece a disposi¢cao para quaisquer esclarecimentos que se fagcam necessarios.

Termos em que,
P. Deferimento.
Sao Paulo, 14 de margo de 2.025.

me Ribeiro Rodacki

Engenheiro Civil
CREA N® 5069350417

CREA/SP n° 5069350417
E-mail: grodacki.eng@gmail.com

Cel.: (11) 9.8982-0916

to é copia do original, assinado digitaimente por GARIHERMENRERBELIFEIDRGRAZIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2025 as 18:6G8 , sob o nimero W§
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