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1. RESUMO

Imével avaliando:

Rua Camilo, 655, apartamento n° 82 do Condominio Edificio das Horténsias,
— Vila Romana — S&o Paulo/SP

Data da avaliagao: Abril/2023

Matricula: 71.048 (10° Oficial de Registro Imoveis da Capital)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Inferéncia Estatistica

Valor do Imével:
R$ 555.000,00

(quinhentos e cinquenta e cinco mil reais)

Devido a impossibilidade de se realizar a vistoria do imdvel avaliando,
apartamento 82, optou-se por examinar uma unidade semelhante do mesmo
condominio com mesma area privativa e disposi¢ao dos ambientes, assim como igual
idade, padrdo construtivo, estado de conservagédo, numero de vagas para veiculos e

despesa condominial.
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2. CONSIDERAGOES INICIAIS

O presente laudo tem o objetivo de determinar o “Valor de mercado de compra
e venda” da unidade autbnoma, designada apartamento n° 82 do Condominio Edificio
das Horténsias, localizado na Rua Camilo,655, Vila Romana, municipio de Sao

Paulo/SP, de matricula n® 71.048 do 10° Oficial de Registro de Imoveis da Capital.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-1:2001, temos a definigdo de “Valor de

mercado” como:

“..Quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntariamente e
conscienfemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condigcbes do mercado

vigente.”.

Para tanto, esta pericia desenvolvera suas analises e calculos baseada na
norma técnica ABNT NBR 14.653-2:2011 e na ‘Norma para Avaliagdo de Imébveis
Urbanos IBAPE/SP:2011’.

2.1. Dos autos

Trata-se de agéo ajuizada por CONDOMINIO EDIFICIO DAS HORTENSIAS, em
face de NELSON FERNANDES GOMES, por meio da qual pretende o autor o

recebimento do crédito. Este perito foi nomeado para avaliagao do bem.

2.2. Avaliagao de Imével semelhante

Tendo sido as partes devidamente intimadas acerca da data designada para a
diligéncia pericial, este perito ndo logrou éxito em realizar a vistoria, haja vista a
auséncia do proprietario do imdével, morador ou qualquer outra pessoa que pudesse

permitir o acesso deste avaliador ao bem.

Devido a impossibilidade de se realizar a vistoria do imdvel avaliando,
apartamento 82, optou-se por examinar uma unidade semelhante no mesmo edificio

com mesma area privativa e disposi¢cdo dos ambientes, assim como igual idade, padréo
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construtivo, estado de conservacdo, numero de vagas para veiculos e despesa

condominial.

A Norma ABNT NBR 14.653 “Avaliacdo de Imoéveis Urbanos”, prevé a
possibilidade de avaliacdo de imével semelhante ao avaliando, quando este ndo é
visitavel:

“7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria

Quando nao for possivel o acesso do avaliador ao interior do imoével, o
motivo deve ser justificado no laudo de avaliagcdo. Neste caso, em
comum acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser
prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base nos elementos que

for possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais como:
a) descrigdo interna;

b) no caso de apartamentos, escritérios e conjuntos habitacionais, a
vistoria externa de areas comuns, a vistoria de outras unidades do

mesmo edificio e informagbes da respectiva administracdo”
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3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

3.1. Localizagao

O imével em questao situa-se na Rua Camilo, 655 na quadra completada pela
Rua Aurélia, Rua Marcelina e Rua Marco Aurélio.

Distante cerca de 8 km do centro da cidade, o local conta com importantes

corredores viarios nas proximidades como a Av. Francisco Matarazzo e a Marginal Tieté.
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3.2. Mapa Fiscal

Segundo a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo, o imével em questao situa-se na QUADRA F 080 do SETOR 023 e possui,
portanto, indice fiscal de R$2.876,00 para 2023.

iNDICE FISCAL = R$2.876,00 para 2023

(FOED R— ]

EREAE R

Figura 3 - Cadastro Fiscal da Regido (PMSP)

3.3. Zoneamento

Segundo a Lei de Zoneamento do Plano Diretor de Sdo Paulo (Lei 16.402/16), o

imoével avaliando se encontra em ZM, Zona Mista.

Segundo o texto da Lei, temos:
“As Zonas Mistas sédo porgoes do territorio em que
se pretende promover usos residenciais € nao
residenciais, com predominéncia do uso residencial,
com densidades construtiva e demografica baixas e

médias. A principal caracteristica da zona mista é
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viabilizar a diversificagdo de usos, sendo uma zona
em que se pretende mais a preservagcdo da
morfologia urbana existente e acomodacéo de novos

usos, do que a intensa transformagégo...”

3.4. Melhoramentos da Regiao

Em diligéncia realizada no local constatou-se que a regido possui infraestrutura
urbana completa, servida de todos os melhoramentos publicos basicos, situagao tipica

de areas com urbanizagéo ja consolidada:

Rede de agua
Rede de esgoto
Rede de gas

Rede de energia elétrica

Passeios, guias e sarjetas
Drenagem
Coleta de Lixo

Entrega postal

¢ Redes de telefone, TV e internet e Transporte publico
e lluminacéo publica e Escola publica

¢ Pavimentagao asfaltica

3.5. Ocupacao

O imovel atualmente se encontra OCUPADO.
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4. VISTORIA DO IMOVEL

Foram as partes comunicadas do dia e hora da vistoria, conforme preconiza a
Lei n°10.358/2001 - artigo 431-A do CPC. Porém, na data agendada, ndo constava
ninguém no imovel que pudesse abri-lo. Por essa razéo a vistoria foi feita em outro
apartamento do mesmo condominio com mesma area e disposi¢cao de cémodos (imével
semelhante). A Avaliagao por semelhanga foi autorizada judicialmente e esta de acordo

com a Norma NBR 14653 devida as circunstancias mencionadas.
A vistoria do imdvel, ocorreu no dia 09/03/23 as 9:30, compareceram:
e Eng. Henrique B. M. G. Martins — Perito Judicial

e Sr. Juvenal — Zelador do condominio

4.1. Condominio

O imovel avaliando situa-se no Edificio das Horténsias e apresenta as

caracteristicas construtivas abaixo descritas, conforme fotos do Anexo I:

ITEM CARACTERISTICAS

1 Torres (com 9 andares)
Composicao Térreo: Area comum e lazer

Subsolo: Garagens

Estrutura Convencional em Concreto Armado
Fachada Pintura
Circulagao Vertical Elevadores e escadaria
Piso Externo Pedras naturais,jardins e cerdmica

Equipamentos de Lazer | Piscina, brinquedoteca, academia e saldao de festas.

4.2. Unidade Autonoma

O apartamento n°® 82 encontra-se no 8° andar do Edificio das Horténsias e é
constituido por: sala de estar/jantar, terrago, cozinha, area de servigo, banheiro de

servigo, banheiro social € 2 dormitérios.
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4.21. Acabamentos internos (as fotos internas sdao de outro

apartamento no mesmo condominio)

Segundo informagdes do zelador do condominio o apartamento esta com os

mesmos acabamentos de quando foi entregue pela construtora.

Ambiente Piso Paredes Teto
Sala Estar/ Jantar | Laminado de | Pintura/ gradil de | .. :
: Pintura sobre laje
madeira ferro
Terracgo Ardésia Pintura Lambril de madeira
Cozinha Ceramica Ceramica Pintura sobre laje
Area de Servigo Ceramica Ceramica Pintura sobre laje
Banheiro de Ceramica Ceramica , .
. Pintura sobre laje
servigo
Banheiro social Ceramica Ceramica Pintura sobre laje
Dormitério (2x) Laminado de | Pintura , :
: Pintura sobre laje
madeira

Outros acabamentos:

Janelas De aluminio

Portas De madeira

Banheiros Bancadas de louca
4.2.2. Areas

O imével em questao possui, segundo a matricula 71.048 do 10° Oficial de

Registro de Imoveis da Capital, as seguintes areas
Area util: 56,140 m?;
Area real comum de garagem: 28,988 m? (incluida 1 vaga de garagem);

Area real comum de divisdo ndo proporcional: 9,900 m? (1 vaga de garagem

indeterminada);
10
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Area real comum: 55,093 m?
Area total: 121,133 m2;

Fracao ldeal no terreno: 2,75862389%.

4.2.3. Padrao Construtivo

Utilizando-se o estudo técnico “Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos”
do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia de Sao

Paulo), conclui-se que a classificagdo do imovel é:
Classe: RESIDENCIAL
Grupo: APARTAMENTO
Padrao Construtivo: PADRAO MEDIO (com elevador)
Valor Unitario: 5,075 de RsN
Ja que do referido Estudo temos:

“Padrdo Meédio: Edificios com quatro ou mais
pavimentos apresentando alguma preocupag¢do com a
forma e a funcionalidade arquiteténica, principalmente
no tocante a distribuigdo interna das unidades, em
geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de
padrdo médio (social e servigo), geralmente com
acessos e circulagcdo pelo mesmo corredor. As areas
comuns apresentam acabamentos de padrdo médio e
podem conter saldo de festas e, eventualmente,
quadras de esportes e piscinas, além de guarita e
apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre
massa corrida ou texturizada, ou com aplicacdo de
pastilhas, ceramicas ou equivalentes. Unidades
contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de
servigo conjugada, dois ou trés dormitérios (podendo
um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de
garagem por unidade, podendo possuir, também,

dependéncias para empregada”.
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4.2.4. Estado de Conservacao e Obsoletismo

De acordo com a vistoria realizada (vide Anexo | — Documentagéo
Fotografica), documentacao do imével e baseando-se no quadro A do estudo
“Valores de Edificagbes de Imodveis Urbanos”, do IBAPE/SP, consideramos o

estado da edificagdo como:

“Necessitando de reparos de simples a importantes: Edificagdo cujo
estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, apos
reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou recuperagéo
localizada do sistema estrutural. As instalagées hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisGo e com substituicdo
eventual de algumas pegas desgastadas naturalmente.
Eventualmente possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, de um, ou de outro comodo. Revisdo de

impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas de cobertura.”
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5. AVALIAGAO

5.1. Metodologia

O método escolhido para definicdo de valor do bem avaliando foi o ‘Método

comparativo direto de dados de mercado’, seguindo orientagdes da Norma.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-2:2001, temos:

“8.1.1 Para a identificagcdo do valor de mercado,

sempre que possivel preferir o método comparativo

direto de dados de mercado, conforme definido em
8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001. ”

5.2. Pesquisa de Mercado

No Anexo Il desta avaliacdo apresentam-se os detalhes dos elementos

pesquisados com as melhores condigbes comparativas, todos ha mesma regiao

geoecondmica do imovel avaliando.

A Tabela a seguir resume os dados dos elementos utilizados para avaliagao:
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Idade
real /
aparente

Valor (RS)

Enderego Quartos Banheiros Vagas Condominio depreciado IUP

Fiscal

O 0N OO U hIW N P

NNNR R RRRRRRRR
N P O LV o N O U WNELR O

23
PERICIA

Rua Camilo, 655

Rua Marco Aurélio, 673
Rua Marco Aurélio, 673
Rua Aurélia, 1309

Rua Mario, 286

Rua Silveira Rodrigues, 23
Rua Caio Graco, 801

Rua Béarbara Heliodora, 65
Rua Barbara Heliodora, 65
Rua Barbara Heliodora, 55
Rua Barbara Heliodora, 55
Rua Camilo, 182

Rua Camilo, 182

RuaTito, 19

Rua Duilio, 529

Rua Duilio, 529

Rua Fabia, 39

Rua Fabia, 31

Rua Fabia, 50

Rua Fabia, 60

Rua Coriolano, 710

Rua Clélia, 939

Rua Duilio, 199

Rua Camilo, 655, ap 82

720.000,00
940.000,00
800.000,00
580.000,00
980.000,00
1.780.000,00
681.100,00
800.000,00
880.000,00
730.000,00
780.000,00
1.180.000,00
1.250.000,00
2.700.000,00
675.000,00
850.000,00
800.000,00
2.400.000,00
1.100.000,00
699.999,00
580.000,00
425.000,00

649.900,00
?

Tabela 1 - Dados da pesquisa de Mercado para Valor de Venda.

2.876
2.757
2.757
3.123
1.878
2.897
2.879
2.741
2.741
2.741
2.741
2.883
2.883
3.033
4.491
4.491
4.752
4.752
4.734
4.734
4.628
4.573
4.597
2.876

. Area
Valor Ajustado Valor/m? Privativa Ind.
(fator oferta0,9)
(m?)

648.000,00 10.800,00 60,0
846.000,00 13.645,16 62,0
720.000,00 11.076,92 65,0
522.000,00 7.457,14 70,0
882.000,00 8.909,09 99,0
1.602.000,00 12.136,36 132,0
612.990,00 11.788,27 52,0
720.000,00 8.181,82 88,0
792.000,00 9.103,45 87,0
657.000,00 10.107,69 65,0
702.000,00 11.508,20 61,0
1.062.000,00 12.795,18 83,0
1.125.000,00 13.081,40 86,0
2.430.000,00 12.994,65 187,0
607.500,00 7.993,42 76,0
765.000,00 8.052,63 95,0
720.000,00 9.600,00 75,0
2.160.000,00 13.416,15 161,0
990.000,00 11.000,00 90,0
629.999,10 6.999,99 90,0
522.000,00 13.384,62 39,0
382.500,00 6.954,55 55,0
584.910,00 7.311,38 80,0
? ? 56,14

NN NP N WWNWNWWNNNWWNWWNWDNDDN
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Valordo CuB Padrdo
(RS) (R$/m?)  (IBAPE)
950,00 5.590,15 5,075
950,00 9.241,63 5,075
970,00 9.241,63 5,075
337,00 2.646,74 3,958
1.445,00 6.707,50 5,075
1.300,00 10.096,05 5,583

700,00 9.279,36 5,075
1.700,00 7.185,96 5,075
1.900,00 6.614,76 5,075
1.109,00 8.602,43 5,075
1.090,00 8.602,43 5,075

811,00 8.455,95 5,583
1.250,00 8.838,98 5,583
2.170,00 12.130,80 6,827

830,00 3.546,06 4,568
1.400,00 3.350,16 4,568
1.018,00 7.820,44 5,075
1.700,00 9.916,28 5,583
1.000,00 7.686,54 5,075
1.100,00  3.203,69 4,568

561,00 11.387,75 6,144

150,00  1.958,80 3,533

760,00 4.042,07 5,075
1.046,65 4917,40 5,075

(anos)
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5.3. Resultados

A memodria de calculos esta apresentada no Anexo lll deste laudo.

5.3.1. Valor de Venda

A referida pesquisa abrangeu 23 elementos comparativos, sendo 23
representativos, estando todos situados na mesma regido geoecondmica do
imoével avaliando e datados da época da avaliagdo, onde, apds sofrerem os
devidos tratamentos e analises, resultou no seguinte valor unitario de area

privativa para venda:

Vunit, vo = R$ 9.883,57 / m? - VALOR UNIT. DE VENDA

A definicao do valor total de venda é dada pela seguinte expressao:

Vvp = Vunitva X A

Onde:
Vyp: Valor total de Venda [R$]
Vunitvo: Valor Unitario de Venda [ R$/m?]

A: Area privativa do Imével [ m?]

Portanto, aplicando os valores ja calculados, temos:
Vvp = Vunitvp X A

Vb =9.883,57 x 56,14

Vvp =R$ 554.863,73 ou em numeros redondos R$ 555.000,00 ref abr/23
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6. CONSIDERAGOES FINAIS

Atesto que o presente Laudo de Avaliagdo obedeceu, criteriosamente, aos

seguintes principios fundamentais:

e O imovel objeto do presente laudo n&o foi inspecionado e vistoriado
in loco, considerou-se para balizar a avaliagdo um imével semelhante

do mesmo condominio.

e A presente Avaliagédo foi elaborada com a estrita observancia dos
postulados nos Caédigo de Etica Profissional do CONFEA-CREA e do
IBAPE/SP.

e Pornao fazer parte do escopo deste trabalho, nenhuma investigagéo
de direito de propriedade ou dominio sobre o patriménio em questao
foi realizada. Presume-se como sendo bom o titulo de
propriedade/dominio, admitindo-se que 0 mesmo se encontra

comerciavel e livre de qualquer énus;

¢ Também nao fez parte do escopo desta avaliagdo a realizagao de
qualquer estudo de engenharia acerca do solo, fundagdes, estrutura
e instalagdes elétricas e hidraulicas embutidas do imdvel avaliando.

Nao existe razao para suspeita de problemas sérios nesses pontos.

¢ Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro,
interesse algum no bem objeto deste Laudo, assim como n&o possui
qualquer inclinacdo pessoal em relacdo a matéria ou partes

envolvidas na presente agao;

¢ Os honorarios profissionais deste signatario ndo estao, de qualquer

forma, subordinados as conclusbes do presente laudo;
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7. CONCLUSOES

Apresenta-se a seguir as conclusdes obtidas a partir das consideragbes

apresentadas no corpo do presente laudo.

A avaliagéo do imovel foi realizada respeitando as normas avaliatdrias vigentes,
cujo resultado final ja leva em consideragao as caracteristicas construtivas, localizagao,
condigdes fisicas e funcionais verificadas na ocasido da vistoria o que resultou no valor

de venda de mercado do bem avaliado.

Ressalta-se que os valores calculados no corpo do presente laudo se referem
aos valores de venda e locagédo para negociagao efetiva, ou seja, ja descontado o

percentual de margem de negociagédo, denominado fator oferta.

A tabela a seguir apresenta os resultados da avaliagéo:

Imével avaliando:

Rua Camilo, 655, apartamento n° 82 do Condominio Edificio das Horténsias,
— Vila Romana — S&o Paulo/SP

Data da avaliagao: Abril/2023

Matricula: 71.048 (10° Oficial de Registro Imoveis da Capital)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Inferéncia Estatistica

Valor do Imével:
R$ 555.000,00

(quinhentos e cinquenta e cinco mil reais)

Devido a impossibilidade de se realizar a vistoria do imdvel avaliando,
apartamento 82, optou-se por examinar uma unidade semelhante do mesmo
condominio com mesma area privativa e disposi¢do dos ambientes, assim como igual
idade, padrdo construtivo, estado de conservagédo, numero de vagas para veiculos e

despesa condominial.
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Até a data de apresentacdo deste laudo nao foram apresentados quesitos.

Engenheiro Civil —- CREA/SP: 5063062395

RESPOSTAS AOS QUESITOS

Perito em Avaliac¢do de Imoéveis e Engenharia Civil

HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS

8.
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9. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 47 (quarenta sete) folhas impressas de um sé

lado, todas rubricadas, datada e assinada pelo Perito Judicial, incluindo os 3

(trés) anexos.

Dando por encerrada a honrosa missao designada a este Perito.

Nesses termos,

pede deferimento.

Sao Paulo, 12 de abril de 2023.

Nz

HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS

CREA/SP: 5063062395
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10.ANEXO | — Documentacao Fotografica (as fotografias internas sao de

um apartamento semelhante)

Foto 01 — Fachada/ frente do imével

<

Foto 02 — Hall social térreo
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Foto 03 — Cozinha
Foto 04 — Area de Servigo
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Foto 05 — Banheiro de servigo
Foto 06 — Sala de estar/jantar
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Foto 07 — Dormitério 1

Foto 08 — Banheiro social
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Foto 9 — Dormitério 2
Foto 10— Terrago
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Foto 11 — Saldo de festas
Foto 12 — Academia
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Foto 13 — Piscina
Foto 14 — Brinquedoteca
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Foto 15 — Garagem
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11.ANEXO Il — Pesquisa de Mercado

*ARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/04/2023 as 14:24 , sob o nimero WLAP23700719183

ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 01
LOCALIZACAO
Endereco Rua Camilo, 655
Bairro Vila Romana Cidade Sdo Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamento
Uso Residencial
Area 60 m?
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com
Valor 720.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 02
LOCALIZACAO
Endereco Rua Marco Aurélio, 673
Bairro Vila Romana Cidade S3do Paulo UF SP
IMOVEL
Edificagdo Apartamento \
Uso Residencial )
Area 62 m2
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com
Valor 940.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 03 :
LOCALIZACAO ¥
Endereco Rua Marco Aurélio, 673 g;
Bairro Vila Romana Cidade Sao Paulo UF SP EE
b5 o)
IMOVEL P
v
Edificacdo Apartamento -%
Uso Residencial 3
Area 65 m? $
£
D
§
~ D
TRANSACAO h s
©
Natureza Oferta :%
Contato: Quinto Andar ’3
Tel.: www.quintoandar.com §
D
Valor 800.000,00 3;
£
&+
(5]
wn
=
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 04
LOCALIZACAO
Endereco Rua Aurélia, 1309
Bairro Vila Romana Cidade S3do Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamento
Uso Residencial
Area 70 m?
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com
Valor 580.000,00

29
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<
ELEMENTO DE AVALIACAO 5
NUMERO 05 $
LOCALIZACAO ¢
P
Endereco Rua Mério, 286 b3
Bairro Vila Romana Cidade S3o Paulo UF SP 2
¥
A ]
IMOVEL £
Edificac3o Apartamento )3
Uso Residencial f
P D
Area 99 m? &
D
¥+
k:
TRANSACAO s
Natureza Oferta £
Contato: Quinto Andar E
Tel.: www.quintoandar.com :
£
Valor 980.000,00 T
P
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 06
LOCALIZACAO
Endereco Rua Silveira Rodrigues, 23
Bairro Vila Romana Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamento
Uso Residencial
Area 132 m?
TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com
Valor 1.780.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 07 :
LOCALIZACAO +
Endereco Rua Caio Graco, 801 g;
Bairro Vila Romana Cidade S&o Paulo UF SP ZE
b5 o)
IMOVEL P
v
Edificacdo Apartamento £
Uso Residencial 3
Area 52 m2 $
#
D
§
~ D
TRANSACAO h s
©
Natureza Oferta :%
Contato: Quinto Andar ’3
Tel.: www.quintoandar.com §
D
Valor 681.100,00 1
£
&+
(5]
ELEMENTO DE AVALIACAO ’
NUMERO 08
LOCALIZACAO
Endereco Rua Barbara Heliodora, 65
Bairro Vila Romana Cidade S&o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamento
Uso Residencial
Area 88 m?
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com
Valor 800.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO 5
NUMERO 09 $
LOCALIZACAO ¢
P
Endereco Rua Barbara Heliodora, 65 +
Bairro Vila Romana Cidade Sao Paulo UF SP ;
S p
IMOVEL £
Edificacdo Apartamento :
Uso Residencial £
Area 87 m? £
¥
D
k-
o
TRANSACAO Lj
Natureza Oferta $
D
Contato: Quinto Andar UK
©
Tel.: www.quintoandar.com _j
$
Valor 880.000,00 T
P
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 10
LOCALIZACAO
Endereco Rua Barbara Heliodora, 55
Bairro Vila Romana Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamento
Uso Residencial
Area 65 m?2
TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com
Valor 730.000,00
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<t g

ELEMENTO DE AVALIACAO E ﬁ

NUMERO 11 $ 3
LOCALIZACAO ¢85

$ ©

Endereco Rua Barbara Heliodora, 55 S
Bairro Vila Romana Cidade S&o Paulo UF SP E o
£S

. B ©

IMOVEL £

Edificagdo Apartamento - S
Uso Residencial R
- N

Area 61 m? £2
, ©

+ 8

s

~ -‘3 o

TRANSAGAO £32

Natureza Oferta $8
N S

Contato: Quinto Andar E g'
Yo

Tel.: www.quintoandar.com 2 g
£

Valor 780.000,00 ts
$ 3

5 E

(O]

1S

3

ELEMENTO DE AVALIACAO L

NUMERO 12 P S
LOCALIZACAO £

o

Endereco Rua Camilo, 182 Q
Bairro Vila Romana Cidade Sdo Paulo UF SP L 3
F £

B 5

IMOVEL S

Edificacdo Apartamento g
Uso Residencial 8
Area 83 m? E
>

g

N T

TRANSACAO 8

Natureza Oferta 8
Contato: Quinto Andar E
k)

Tel.: www.quintoandar.com g
[9]

Valor 1.180.000,00 &
@

T

£

=

5]

o

£

c

3

©

G

o
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ELEMENTO DE AVALIAGAO ¥
NUMERO 13 ¥
LOCALIZAGAO $
Endereco Rua Camilo, 182 EE
P
Bairro Vila Romana Cidade Sao Paulo UF SP +
;
. +
IMOVEL £
Edificacdo Apartamento f
Uso Residencial )l
Area 86 m? £
]
4]
¥
~ D
TRANSACAO £
Natureza Oferta :S
Contato: Quinto Andar 3
Tel.: www.quintoandar.com ,;
¥
Valor 1.250.000,00 :
¥
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 14
LOCALIZACAO
Endereco Rua Tito, 19
Bairro Vila Romana Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamento
Uso Residencial
Area 187 m?
TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com
Valor 2.700.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 15 :E
LOCALIZACAO +
Endereco Rua Duilio, 529 ¢
Bairro Vila Romana Cidade Sao Paulo UF SP EE
b5 o)
IMOVEL P
v
Edificacdo Apartamento -%
Uso Residencial 3
Area 76 m?2 $
#
D
§
~ D
TRANSACAO h s
©
Natureza Oferta :%
Contato: Quinto Andar ’3
Tel.: www.quintoandar.com §
D
Valor 675.000,00 1
£
&+
(5]
wn
=
ELEMENTO DE AVALIACAO :
NUMERO 16
LOCALIZACAO
Endereco Rua Duilio, 529
Bairro Vila Romana Cidade S3do Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamento
Uso Residencial
Area 95 m?
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com
Valor 850.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 17 :
LOCALIZACAO ¥
Endereco Rua Fabia, 39 g;
Bairro Vila Romana Cidade Sao Paulo UF SP EE
I3 ]
By
IMOVEL P
v
Edificacdo Apartamento -%
Uso Residencial 3
, D
Area 75 m? ¥
£
B
[d)]
~ D
TRANSACAO t
©
Natureza Oferta :%
Contato: Quinto Andar ’3
$
Tel.: www.quintoandar.com k
D
Valor 800.000,00 3;
£
&+
(5]
wn
=
'_
[a
<C
=
)
ELEMENTO DE AVALIACAO f
NUMERO 18
LOCALIZACAO
Endereco Rua Fabia, 31
Bairro Vila Romana Cidade S3do Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamento
Uso Residencial
Area 161 m?2
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com
Valor 2.400.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 19 ?g
LOCALIZACAO ¥
Endereco Rua Fabia, 50 §§
Bairro Vila Romana Cidade Sdo Paulo UF SP ZE
b5 o)
IMOVEL P
v
Edificacdo Apartamento £
Uso Residencial 3
Area 90 m? $
#
D
§
~ D
TRANSACAO h s
©
Natureza Oferta :%
Contato: Quinto Andar ’3
Tel.: www.quintoandar.com §
D
Valor 1.100.000,00 1
£
&+
(5]
wn
=
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 20
LOCALIZACAO
Endereco Rua Fabia, 60
Bairro Vila Romana Cidade S&o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamento
Uso Residencial
Area 90 m?
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com
Valor 699.999,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO J% _

NUMERO 21 13
LOCALIZAGAO g

Endereco Rua Coriolano, 710 ¢ 3
o

Bairro Vila Romana Cidade Sdo Paulo UF SP i; 2
+ 3

)

IMOVEL b S

€t O

Edificacdo Apartamento . -% 2
Uso Residencial 3 p
) " b S
Area 39m _§ §
F

P @

~ @ 8

TRANSAGAO $3

o

Natureza Oferta £3
1] 8

Contato: Quinto Andar ’3 a
£ 8

Tel.: www.quintoandar.com k g.
b ©

Valor 580.000,00 3; g
P

L O

0T

Z o

— It T

ELEMENTO DE AVALIACAO c 2

. 3
NUMERO 22 ' §
LOCALIZAGAO ks

Endereco Rua Clélia, 939 ; %
Bairro Vila Romana Cidade S3o Paulo UF SP 5
0

. b5

IMOVEL E (\‘;

Edificacdo Apartamento i %‘
Uso Residencial gm
Area 55 m? 2
g

5

=

TRANSACAO e

Natureza Oferta ) =
0

Contato: Quinto Andar ; %
5 o

Tel.: www.quintoandar.com b £
b O

Valor 425.000,00 - 0
P o

7

8

©

T

£

>
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o

£
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3
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b numero

NUMERO

Endereco
Bairro

Edificacdo
Uso
Area

Natureza
Contato:
Tel.:

Valor

ELEMENTO DE AVALIAGAO

23

Rua Duilio, 199

LOCALIZACAO

Vila Romana

Apartamento

Residencial

80 m?

TRANSACAO
Oferta

Quinto Andar

www.quintoandar.com

649.900,00

Cidade

IMOVEL

S3do Paulo

UF SP

L

1.4.24

aalo4/a009 o

£

dealaiada do O i

"

1

T U UtStie U EStatUucmIao T auro; PrototUttUCTT TOTUST ZUZ 0 O Lt 20y SO

L
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12. ANEXO lll - Memoria de Calculos

Data de referéncia:
Abril de 2023

Informag¢des Complementares:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 9
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 23
Dados utilizados no modelo: 23

O programa utilizado para os calculos e tratamento estatistico foi o SisDea Home v1, da
Pelli Sistemas Eng. Ltda.

Inicialmente para a elaboragcdo do modelo foram analisadas a variavel dependente
“Valor unitario” e as 8 (oito) varidveis independentes:

e Area privativa;

e indice fiscal;

e Numero de quartos;

e Numero de banheiros;

e Numero de vagas;

e Padrdo CUB (Custo Unitario Brasileiro);
e CUB Depreciado;

e |dade Real.

Segundo a norma técnica ABNT NBR 14.653-2:2011, varidveis independentes
gue possuem alto grau de correlacdo linear com outras varidveis independentes devem
ser descartadas.

As varidveis “nimero de banheiros” e “nimero de quartos” mostraram-se
fortemente correlacionadas com a “Area privativa”, por esse motivo foram descartadas.

Ja a varidvel “ldade Real” e “Padrao CUB” mostraram-se fortemente
correlacionada com a “CUB Depreciado”, que sera explicada a seguir, e também foram
descartadas.

Sendo assim, foram utilizadas no modelo escolhido apenas as 4 varidveis: “area
privativa”, “CUB depreciado”, “indice Fiscal” e “Numero de vagas”.

A variavel quantitativa “area privativa” mostrou coeréncia pois quanto maior a
area privativa menor o valor unitario.

A variavel proxy “CUB depreciado” mostrou coeréncia pois quanto maior o CUB
depreciado maior o valor unitario.
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A variavel quantitativa “indice fisca
indice fiscal maior o valor unitario.

A variavel quantitativa “NUumero de vagas” mostrou-se coeréncia pois quanto
maior a distancia ao CEAGESP maior o valor unitdrio.

mostrou-se coerente pois quanto maior o

Varidvel CUB depreciado:

Para andlise do estado de conservacdo, obsoletismo e padrao construtivo dos
imdveis, optou-se por definir uma varidvel independente que unisse essas trés
caracteristicas como uma varidvel Unica, de modo a preservar os graus de liberdade
necessarios a modelagem. A norma NBR 14653-2 admite tal emprego:

“As varidveis devem ser escolhidas com
base em teorias existentes, conhecimentos
adquiridos, senso comum e outros atributos que
se revelem importantes no decorrer dos
trabalhos, pois algumas varidveis consideradas
no planejamento da pesquisa podem se mostrar
pouco  relevantes na  explicacdo  do
comportamento da varidvel explicada e vice-
versa.”

Os dados ‘Conservacgao’, ‘K’, ‘Foc’ e ‘padrao’, foram obtidos através do estudo
técnico “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos” do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de
AvaliacGes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo).

O R8N vem do CUB, Custo Unitdrio Basico, que é o principal indicador do setor
da construcao, calculado mensalmente pelos Sindicatos da Industria da Construgao Civil
em todo o pais.

CUB depreciado = ‘Foc’ x ‘padrao’ x ‘R8N’

Assim, para cdlculo do chamado ‘CUB Depreciado’ utilizou-se a seguinte tabela
de dados:
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Enderego

Rua Camilo, 655

Rua Marco Aurélio, 673
Rua Marco Aurélio, 673
RuaAurélia, 1309

Rua Mario, 286
RuaSilveira Rodrigues, 23
Rua Caio Graco, 801

Rua Barbara Heliodora, 65
Rua Barbara Heliodora, 65
RuaBarbara Heliodora, 5&
RuaBarbara Heliodora, 55
Rua Camilo, 182

Rua Camilo, 182
RuaTito, 19

Rua Duilio, 529
RuaDuilio, 529
RuaFabia, 39

RuaFabia, 31

Rua Fabia, 50

Rua Fabia, 60

Rua Coriolano, 710
RuaClélia, 939

Rua Duilio, 199

Rua Camilo, 655, ap 82

cuB

depreciado

(R$/m?)

5.590,15
9.241,63
9.241,63
2.646,74
6.707,50
10.096,05
9.279,36
7.185,96
6.614,76
8.602,43
8.602,43
8.455,95
8.838,98
12.130,80
3.546,06
3.350,16
7.820,44
9.916,28
7.686,54
3.203,69
11.387,75
1.958,80
4.042,07
4.917,40

Intervalo de Confianga:

Padrao
1] 4
(IBAPE)

5,075
5,075
5,075
3,958
5,075
5,583
5,075
5,075
5,075
5,075
5,075
5,583
5,583
6,827
4,568
4,568
5,075
5,583
5,075
4,568
6,144
3,533
5,075
5,075

Idade
real / o~
K(A) Depreciagdo
aparente
(anos)
33 0,470 0,574 18,10%
4 0,940 0,964 2,52%
4 0,940 0,964 2,52%
48 0,187 0,280 33,20%
22 0,614 0,749 18,10%
7 0,932 0,935 0,32%
6 0,945 0,945 0,00%
23 0,675 0,735 8,09%
23 0,602 0,735 18,10%
12 0,858 0,880 2,52%
12 0,858 0,880 2,52%
18 0,740 0,805 8,09%
18 0,785 0,805 2,52%
7 0,911 0,935 2,52%
48 0,257 0,280 8,09%
48 0,229 0,280 18,10%
8 0,757 0,924 18,10%
9 0,911 0,914 0,32%
18 0,740 0,805 8,09%
51 0,208 0,214 2,52%
4 0,961 0,964 0,32%
53 0,112 0,168 33,20%
42 0,271 0,405 33,20%

33 0,383 0,574 33,20%

60
60
60
60
60
60
60
60
60
60
60
60
60
60
60
60
60
60
60
60
60
60
60
60

Idade
Relativa

55%
7%
7%

80%

37%

12%

10%

38%

38%

20%

20%

30%

30%

12%

80%

80%

13%

15%

30%

85%
7%

88%

70%

55%

Conserv.

- = -~ O 0 Q& T oo ® & 0o o S 0o o o © v T m -~ 0 O o

0,576
0,952
0,952
0,350
0,691
0,945
0,956
0,740
0,681
0,886
0,886
0,792
0,828
0,929
0,406
0,383
0,806
0,929
0,792
0,367
0,969
0,290
0,416
0,507

1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60
1912,60

A amplitude do intervalo de confianca é igual a 12,94%, grau 3 de precisao para
um nivel de confianga em 80%:

Regressao Linear i
(= Valor Unitério

Minimo (6,47%) 9.243,91

Médio 9.883,57

Maximo (6,47%) 10.523,23
[= Valor Total

Minimo 518.953,14

Médio 554.863,73

Maximo 590.774,31
[= Intervalo Predicdo

Minimo 443.579,21

Maximo 666.148,25

Minimo (20,06%) 7.901,30

Maximo (20,06%) 11.865,84
(=] Campo de Arbitrio

RL Minimo 8.401,04

RL Maximo 11.366,11
(=] Pardmetros

Nivel de Confianga 80%

Estimativa pela Meda

=) Coeficientes
Correlacao

61-0,834201¢ |
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Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlacéo:

0,8342018 / 0,8342018

Coeficiente de determinacdo:

0,6958926

Fisher - Snedecor:

10,30

Significancia do modelo (%):

0,01

Coeficiente de correlagdo > 75% > OK!

Normalidade dos residuos:

Distribuigdo dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o

68%

65%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640

90%

95%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,966

95%

100%

Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0,00%

Nenhum outlier =2 Ok!
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Analise da variancia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 81969866,821 41 20492466,705 10,297
N3o Explicada 35821102,338 18 1990061,241
Total 117790969,159 22

Equacdo de regressao / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

Valor unitario = +9294,355475 +174904,8744 / Area privativa -4761807,806 / Indice Fiscal +1300,835441

* Vagas -10677772,33 / CUB depreciado

Imovel avaliando:

e Area privativa: 56,14 m?;

e indice Fiscal: 2.876;

e Vagas: 1;

e CUB depreciado: 4.917,40.

Valor unitario = Vunitva = 9.883,57/m?

Testes de Hipdteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area privativa 1/x 1,89 7,51
Indice Fiscal 1/x -1,19 24,83
Vagas X 1,81 8,64
CUB depreciado 1/x -2,19 4,21
Valor unitario y 3,13 0,58
Significancia < 30% - Ok!
Correlagdes Parciais:
Correlagdes parciais para Area privativa Isoladas Influéncia
Indice Fiscal -0,08 0,22
Vagas -0,52 0,73
CUB depreciado 0,11 0,22
Valor unitario 0,03 0,41
CorrelagGes parciais para Indice Fiscal | Isoladas | Influéncia |
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Vagas 0,40 0,30
CUB depreciado -0,38 0,17
Valor unitario 0,20 0,27
Correlagdes parciais para Vagas Isoladas Influéncia

CUB depreciado -0,76 0,47
Valor unitario 0,64 0,39
Correlagdes parciais para CUB depreciado Isoladas Influéncia

Valor unitario -0,78 0,46
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Tabela de Fundamentac¢ao - NBR 14653-2

Iltem Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
] Il I
1 Caracterizacdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situacdo [}
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 I
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de Il
de mercado informacdes relativas | informacdes relativas | informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto modelagem no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacdo N3o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: a) [}
uma variavel, desde as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do imdvel
caracteristicas do avaliando ndo sejam
imével avaliando ndo | superiores a 100 % do
sejam superiores a limite amostral superior,
100% do limite nem inferiores a metade
amostral superior, do limite amostral
nem inferiores a inferior; b) o valor
metade do limite estimado ndo ultrapasse
amostral inferior, b) o | 20 % do valor calculado
valor estimado nado no limite da fronteira
ultrapasse 15% do amostral, para as
valor calculado no referidas variaveis, de
limite da fronteira per sie
amostral, para a simultaneamente, e em
referida variavel mddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatodrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1l
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
GRAU DE FUNDAMENTACAO |
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