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FERNANDA CRAVEIRO CUNHA

ARQUITETA
EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 8* VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO

Processo Digital n.” 1120547-53.2017.8.26.0100

Classe — Execucao de Titulo Extrajudicial/ Despesas Condominiais
Requerente: Condominio Edificio Dr. Walther Seng

Requerido: Rudinei Rodrigues de Freitas

FERNANDA CRAVEIRO CUNHA, arquiteta e urbanista, legalmente habilitada pelo Conselho de
Arquitetura e Urbanismo do Brasil (CAU-BR), inscrita sob o n.° de Registro A47583-1, perita nomeada
nos autos da acdo em epigrafe, vem, a presenga de Vossa Exceléncia, respeitosamente, expor e requerer

0 quanto segue:

1. Inicialmente, reitera-se o agradecimento pela honrosa nomeacdo efetivada por Vossa

Exceléncia para a atuacio no presente feito.

2. Tendo procedido a vistoria e estudos necessdrios, esta perita apresenta o resultado dos trabalhos
periciais, requerendo a juntada do LAUDO DE AVALIACAO do Conjunto comercial n® 402, no 4°

andar do Condominio Edificio Dr. Walther Seng, a Rua Marconi, n° 131, no municipio de Sdo Paulo.

Termos em que,
Pede deferimento.

Sao Paulo, 13 de dezembro de 2024.

FERNANDA CRAVEIRO CUNHA
(assinado digitalmente)
Arquiteta e Urbanista
Mestre em Tecnologia de Construgao de Edificios
CAU N.° A47583-1

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por FERNANDA CRAVEIRO CUNHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/12/2024 as 18:53 , sob 0 nimero WIMJ24429182779

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1120547-53.2017.8.26.0100 e cddigo 1Xy80uiy.
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LAUDO DE AVALIACAO

Ray, !
lt_mm.?mlx

L’g Rua Marconi, n° 131
Cj. 402
L Centro
P O TR Municipio de Sdo Paulo
Matricula n° 444 do

5° Cartorio de Registro de Iméveis da

Capital

QUADRO RESUMO:

De acordo com as pesquisas de valores imobilidrios ajustados para o imével avaliando
por meio do Método Comparativo Diretos de Dados de Mercado e em conformidade
com os parametros e diretrizes fixadas pela NBR 14.653/2019 da Associa¢do Brasileira
de Normas Técnicas ABNT e pela Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos do

IBAPE/SP de 2011, o valor de mercado do imével objeto do trabalho pericial € de:

R$ 710.000,00 (setecentos e dez mil reais)

@ fernanda@estudiobiccombr (@ 11 98266-6270
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1. INTRODUCAO

1.1. APRESENTACAO DO INTERESSADO

8% Vara Civel do Foro Central da Comarca de Sao Paulo.

Processo Digital n.° 1120547-53.2017.8.26.0100

Classe — Execucao de Titulo Extrajudicial/ Despesas Condominiais
Requerente: Condominio Edificio Dr. Walther Seng

Requerido: Rudinei Rodrigues de Freitas

1.2. OBJETIVO DO TRABALHO

O presente LAUDO PERICIAL tem como o objetivo “avaliar o valor de mercado do seguinte
imoével penhorado: Conjunto comercial n® 402, localizado no 4° andar do Condominio Edificio
Dr. Walther Seng, situado na Marconi, 131, objeto da matricula n° 444, do 5° Cartério de
Registro de Imédveis da Capital de Sao Paulo, conforme descricio do autor a fl. 2”, conforme
apontado pela perita a fl. 734 na peticdo de aceite e de apresentacdo dos honorarios periciais

provisorios.

1.3. PRINCIPIOS E PREMISSAS

O presente laudo obedeceu aos seguintes principios € premissas:

a) Este laudo € pautado pelas normas e orientacdes técnicas pertinentes ao objetivo do trabalho pericial
em questao;

b) A perita e signatdria deste laudo inspecionou pessoalmente as propriedades avaliadas;

¢) A perita e signatdria € responsdvel pela elaboragdo integral deste laudo;

d) O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes no Cédigo de Etica
Profissional;

e) Os honordrios profissionais do avaliador ndo estdo, de qualquer forma, subordinados as conclusoes
deste laudo;

d) A perita ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a matéria envolvida neste laudo no

presente, nem contempla para o futuro, qualquer interesse nos bens objeto desta avaliagao;

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por FERNANDA CRAVEIRO CUNHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/12/2024 as 18:53 , sob 0 nimero WIMJ24429182779
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g) A titulacdo do imével nao foi examinada, sendo considerada perfeita e livre de quaisquer 6nus ou

gravame.

1.4 LOCALIZACAO

O imdvel objeto da presente acdo encontra-se a Rua Marconi, n° 131, no Centro do municipio de Sdao

Paulo.

A drea central do municipio corresponde a regido administrada pela Subprefeitura da Sé, que engloba
os distritos da Bela Vista, Bom Retiro, Cambuci, Consolac¢do, Liberdade, Republica, Sé e Santa
Cecilia. O imé6vel objeto da presente agdo estd localizado na Area central, especificamente no distrito

da Republica.

Figura 1 — Localizagdo do imével. Fonte: Geosampa, 2024.

@ fernanda@estudiobiccombr @ 11 98266-6270
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1.5  VISTORIA

Em 24 de junho de 2024, ap6s ter realizado agendamento (fls. 753/754) nos autos com a antecedéncia

necessdria, conforme art. 466, § 2° do CPC, esta perita e seu assistente, o arquiteto Gabriel Komatsu

de Melo, compareceram ao endereco do imdvel objeto da presente acdo. Ndo houve, no entanto,

possibilidade de acesso ao imével para realizacio da vistoria, conforme documentado pela perita em

manifestacio as fls. 760/762.

Ap6s ter sido contatada pela Oficial de Justica, Sra. Raquel Spinel, esta perita, comunicou a designagao

de nova data para vistoria no imdvel as fls. 780/781, conforme a r. decisdo de fl. 764. Em seguida, a

perita providenciou agendamento de Chaveiro para a data designada.

Em 16 de setembro de 2024, conforme agendamento prévio (fls. 780/781), a perita compareceu ao

endereco do imdvel objeto e, acompanhada pela Oficial de Justica, Sra. Raquel Spinel, por um

funciondrio do condominio e pelo Chaveiro contratado, dirigiu-se ao 4° andar. Apds o servigo de

abertura de diversas fechaduras da porta de acesso pelo chaveiro, foi possivel acessar o imdvel

avaliando para a realizacio da vistoria.

Durante a diligéncia foi possivel visitar o hall do 4° andar e o Conjunto 402 de forma integral,

realizando-se a documentacao fotogréfica apresentada a seguir:

B - R S\ ST
Fachada principal e acesso do Condominio Edificio Dr. Walther Seng

B fernanda@estudiobiccombr @ 11 98266-6270
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2. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

2.1. CARACTERISTICAS DA REGIAO ONDE O IMOVEL SE SITUA

2.1.1. Fisicas e ambientais
. Topografia: plano

. Meio urbano

2.1.2. Geograficas
. Centro da cidade de Sdo Paulo

. Coordenadas: -23.54534469786785, -46.640101181256476

2.1.3. Melhoramentos publicos

. Rede de dgua e esgoto;
. Rede de energia elétrica;
. Rede de telefonia;
. Rede de internet e TV.
@ fernanda@estudiobiccombr (@ 11 98266-6270
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2.1.4. Sistema viario
. Vias de pedestre pavimentada (calgaddo com restricdo de trafego de veiculos);
. Calcadas pavimentadas;
. Postes com iluminacdo e cabeamento elétrico;
2.1.5. Equipamentos e servicos comunitarios
. Policiamento;
. Coleta de lixo;
. Comércio local;
. Transporte coletivo.
2.1.6. Potencial econémico e desenvolvimento
. Macro édrea de estruturagdo metropolitana (segundo as classificacdes da Lei 16.050/14).
2.2. CARACTERISTICAS DO TERRENO
2.2.1. Caracteristicas técnicas
. Uso: Comercio e Servigos (vertical)
. Zoneamento: ZC
2.2.2. Caracteristicas fisicas
. Lote comercial.
. Formato regular;
. Topografia plana
. Area do terreno: segundo dados da Prefeitura de Sdo Paulo (portal Geosampa), a area do

terreno do Condominio corresponde a 394 m? .

Area de Terreno (Condominio): 394 m?

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por FERNANDA CRAVEIRO CUNHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/12/2024 as 18:53 , sob 0 nimero WIMJ24429182779
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2.3. CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO
2.3.1. Caracteristicas construtivas
. Tipo de edificacdo: trata-se de condominio composto por salas comerciais.
. Sistema construtivo: concreto armado.
. Classificacdo do padrdo construtivo conforme o indice — 5,767 (Escritério padrao médio com

elevador) Unidades Padronizadas, 2019, do IBAPE-SP: Médio.
CONJUNTO 402
Area privativa: 135,10m2

Area comum: 20,40m2

Area total: 155,50m2

2.4 MATRICULA DO IMOVEL

Segue imagem de trecho da matricula do imével que traze as referéncias das dimensdes:
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A 3
A Republica Federativa do Brasil
» g} ¢ 5° Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo
'g— o ,.\ ‘L Sérgio Jacomino - Oficial
oy -y’ CN.P.J.: 45.502.970/0001-72

Rua Marques de Paranagué, 359, Consolagio, CEP 01303-050 - Tel: 3123-2555 - Fax: 3256-8161
www quinto.com br

Sdo Paulo, 24/11/2017

LIVRO N.* 2 - REGISTRO 5. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVE!S
GERAL de Séo Paulo

matricula ficha
C 444 , C i ' Séo Paulo, 23 de  jemeire de 19 7,

Imovel: 0 cenjunto nf 402 no 40 andar ov 78 pavimento do Edif{cie
Walter Seng, sito & rua Marcani, m@ 131, no 70 subdistrito = Conso-

lag@e, com a drea exclusiva de 135,10a2, drss comum de 20,4082 @
irea total de 155,80m2; correspondendo-lhe a Pragao idsal de o.onql

nas coisas comuns & no terrsno que mede 27,62m de frente para a ru
Rarcemi, 15,43m para a rua Barso de Itapetiminga, 3,52m no cante
chanfrado, per 15,50m do lade essquerdo de guem olha da rua Marconmi,
confrontande com Cale de Silva Remos e 27,48m do lado direito, vis-
to da rus Barao de Itapetininga, confrentandes com Caio Prado e en-
cerrendo a ares de 394,00m2,
Proppietiriost DARCIO CAMPOS CONCALVES e MARCIO CAMPOS GONCALVES,
brasileires, solteirvs, maieres, domic } '

nis 5 969 642 o 5 969 641).

processo 1120547-53.2017.8.26.0100 e codigo v2rafiMs.

co

)

13x

0 oficial,

| ORTIZ ARRAIS, protocolado em 08/12/2017 as 15:37 , sob 0 numero 11205475320178260-104.

nferenéiaDoeum éntodoidnfornye o

R 1M 444, on 21 de jeneiro de 1.976 (PERMUTA)

Figura 2 — Imagem de trecho da matricula do imével avaliado: Cj 402 (fl. 51).

3. METODOLOGIA AVALIATORIA

Os célculos dos valores de mercado do conjunto comercial n°® 402 foram conduzidos pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, com tratamento cientifico dos dados com a utilizacao
da regressao linear (inferéncia estatistica), conforme as recomendacoes da Norma Técnica da ABNT
— NBR 14.653, partes 1 e 2.

O cdlculo inferencial estatistico foi realizado com uso do Sisdea, software especifico para modelagem

através de Regressao Linear na drea de Engenharia de Avaliacdes.

@ fernanda@estudiobic.com.br @ 1M S
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Relacao de anexos:
Anexo I: Tabela com a localiza¢do dos dados amostrais
Anexo II: Mapa com as localiza¢des dos dados amostrais
Anexo III: Fotos dos dados amostrais
Anexo IV: Tratamento Estatisticos dos Dados e Memorial de Célculos

Anexo V: Tabela de enquadramento no Grau de Fundamentacgdo

4. VALOR DE MERCADO DO CONJUNTO COMERCIAL: PESQUISAS
DE VALORES E TRATAMENTOS DOS DADOS

4.1. SELECAO DE DADOS

O levantamento dos dados foi realizado com objetivo de obten¢do de amostras de conjuntos comerciais
semelhantes ao imdvel avaliando e que estejam a venda no mercado. Neste sentido optou-se por limitar
os dados de imodveis ao centro de Sao Paulo.

A pesquisa de valores foi efetuada no periodo de novembro de 2024 e compreende uma amostra com
32 elementos comparativos, sendo utilizados 18 elementos amostrais na andlise final e selecionados
de acordo com os preceitos da ABNT — NBR 14.653-2.

Para melhor resultado da avaliacdo do imével, foram utilizadas as seguintes varidveis: drea privativa,

padrao construtivo com o CUB depreciado e o estado de conservacdo dos conjuntos comerciais. A

escolha de tais variareis, dentre outras existentes, esta detalhada no item 4.2.

4.2. TRATAMENTO DOS DADOS

4.2.1. Avaliacao do valor de mercado do conjunto comercial

Para tratamento dos dados foi utilizada a Metodologia Cientifica, com uso da Estatistica Inferencial,

por andlise de Regressdao Linear Multipla.

O roll das variaveis mais comumente utilizadas em avaliagdes do valores de mercado sdo apresentadas

no quadro abaixo:

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por FERNANDA CRAVEIRO CUNHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/12/2024 as 18:53 , sob 0 nimero WIMJ24429182779
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Nome da Variavel

Tipo

Descricao

Area Privativa

Variavel independente (¥*) -

Quantitativa

Area privativa da unidade medida em m?.

Banheiro (¥)

Varidvel independente (¥%*) -

Qualitativa (Dicotdmica)

Quantidade de banheiro no imével.

CUB depreciado

Quantitativa

Vagas de garagem (*) Varidvel independente (**) - | Total de vagas de garagem incluindo as
Quantitativa cobertas e descobertas.

Indice Fiscal (¥) Variavel independente (¥%) - Indice Fiscal - Planta Genérica de
Quantitativa Valores

Padrdo construtivo — Variavel independente (**) - | Padrdao construtivo com o CUB

Depreciado. Foi utilizado o Siduscon de
novembro/2024, idade aparente, padrao
do edificio de acordo com o manual do
Ibape e o estado de conservacdo para

chegar no CUB Depreciado.

Padrao de acabamento do

conjunto comercial (¥)

Varidvel independente (*%*) -
Qualitativa (Codigos
Alocados)

Padrao de acabamento do imével
construida com base nos codigos
alocados listados a seguir: Bom = 3;

Médio =2 e Regular = 1.

Estado de conservagao

do conjunto comercial

Varidvel independente (¥%*) -
Qualitativa (Codigos
Alocados)

Estado de conservacdo do imével
(escala construida com base nos c6digos
alocados listados a seguir:
Ruim/Regular = 1; Regular = 2,
Novo/Bom = 3)

Valor Total

Variavel Dependente (*%#%)

Valor Total do imoével (Ja foram
descontados os 10% utilizados pelas

imobiliarias).

Legendas: (*) Variaveis nao utilizadas na presente avaliacao. A escolha das variaveis esta detalhada na préxima pagina.

(**) Variavel independente (explicativas): Referem-se as caracteristicas fisicas (por exemplo a drea), e de localizagio (como bairro,
logradouro, posi¢do no terreno, entre outros) e econdmicas (como oferta ou transag@o). Neste caso da tabela acima, existem as varidveis
quantitativas, que sdo varidveis que podem ser medidas ou contadas e as varidveis qualitativas, sdo varidveis que ndo podem ser medidas
ou contadas, mas apenas ordenadas ou hierarquizadas.
Nesta dltima temos as varidveis dicotomicas, que assume duas posi¢des, tendo como exemplo o padrio de acabamento (baixo =0 e
médio = 1), e também temos os cddigos alocados, que é uma escala 16gica ordenada para diferenciar as caracteristicas qualitativas, um
exemplo disso € classificar o padrdo construtivo como, baixo = 1, médio =2 e alto =3

(***) Variavel dependente (explicada): Investigagdo no mercado em relagiio a sua conduta e as formas de expressao dos precos (preco

total ou unitario).
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Para a constru¢do do modelo de avalia¢do do presente Laudo foram analisadas diversas simulacoes a

fim de se identificar o conjunto mais adequado de varidveis para a presente situacao.

Analisados diversos modelos, testadas varidveis com uso do teste t para averiguar a significancia das
variaveis, foram removidas do modelo as variaveis: Banheiro, Vagas de garagem, Indice Fiscal e
Padrao de acabamento do conjunto. Analisando-se os dados, foram descartados 14 elementos que se

revelaram pontos discrepantes e influentes no modelo.

A equacgdo de regressao, que representa o valor total do terreno na tipologia investigada, de acordo

com célculos procedidos no ANEXO IV, € a seguinte:

Valor total = +308143,7295
-41592313,36 / Area privativa
+155,4041852 * Padrao Construtivo (CUB Depreciado)
-125752,8399 / Estado de Conservacao

Funcao Estimativa (moda, mediana e média)

Valor total = +308143.7295 -41592313.36 / Area privativa +155.4041852 * Padrdo Construtivo - Cub
Depreciado -125752.8399 / Estado de Conservacao

A interpretacdo deste modelo leva as seguintes circunstancias légicas para cada uma das
varidveis:
e A relagdo proporcional da drea privativa com o valor total, ou seja, quanto maior a area
privativa, maior serd o valor total.
e Os conjuntos comerciais que possuem padrao construtivo mais alto e menos depreciado
sdo mais valorizados.
e Quanto maior o cédigo alocado do estado de conservacao do imével, mais valorizado

sera o imovel.

Substituindo-se os dados do imével da avaliagdo — Conjunto n® 402 (drea privativa de 135,10
m?; padrao construtivo — CUB depreciado com o valor de 4.960,40 e o estado de conservagao
com o cddigo alocado 2) nas equagdes de regressdo, tem-se o valor unitdrio e total do imdvel,

de acordo com cdlculos que estao no ANEXO IV.
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Para chegar aos valores do padrio construtivo com o CUB depreciado, foi realizado os célculos
utilizando as tabelas abaixo, sempre seguindo as recomendagdes da Norma Técnica da ABNT

—NBR 14.653, partes 1 e 2.

WJIMJ24429182779

umero

53, sob o nd

ROSS & HEIDECK

Condig5es Fisicas Classificagao | Est Coef.
| Mo sofreu nem reguer reparos GTIMD 1 0,000%
MUITD BOM 15| 0,032%
Requerirecebeu pequenos reparos BOM 2 2,520%
INTERMEDIO 25 8,090%
Reguer reparacdes simples REGLLAR 3| 18,100%
DEFICIEMTE 3,5 | 33,200%
Requer reparaciies imporiantes MaLl 4| s2500%
MUITO AU 45| 75200%
Walor de demolicéo (residual) DEMOLIGAD S| 10000%
a g 3 g Unitirio | vir Nove b alor 56 |ESCRITORID PADRAD ECONOMICO - 70 20,00%
2 Benteitoria B 2 H § | Deprecisdo
= % H H ®s) ®s) g R8) 57 |ESCRITARIO PADRAD ECONGMICT 70 20,00%
3 s 3
1| 75 [escancro 400 [ 2] 02 1,00 1210356 | 1210358] 54,7%) 661575 68| ESCRITORIO FADRAD ECONOMICD + 70 20,00%
2| 70 [escrmtros 3 [0 [15] 02 00| 10sss08 | wsssoe] es0w 6.906,91 50 | ESCAITORIO PADARD SMPLES SIELEYADOR - 70 20,00%
3|70 [escrmoro o] 2] 02 100 108s609 | 0ssens| see% 512822
| 64 |escamenoraoniasweics crevaoon - | €5 (70 | 35 | 02 100 _eeerge| sesrae  se0w 312326 60_|ESCRITARID PADRAD SIMPLES SIELEXADOR 70 20,00%
S |68 [escamano %0 [0 [25] 02 00| oorss0| eorsso| r.ew 336780 61 | ESCRITARIO FAORAD SMFLES SIELEWADDR » 70 50.00%
| 68 |escantnn, sole0] 2 | 02 00| sorss0| sors0| ssen 346273
7| 89 [escaménio pacrio méor cieievanon 45 [60 [25 [ 02 100 1001759 d0.017.88] 45.3%| 453549 62 |ESCRITORIO PADRAD SIMPLES CIELEVADOR - 7o 20,00%
© | 64 |esoamonopaonioswees crevaoon . | 60 (70 |36 ] 02 00| sesraa| semael soew 2685,04] 63 | ESCRITARID PADRAD SMPLES CIELEVADDR w0 20,00%
5| 69 [escrmanaraohioméon cmevaoos | S0 (60 | 3 | 02 100 w0orrse | werrse| sssw 3.553.24]
10| 75 |escemémo 20e0|2]02 100 1210388 12.103.58] 80.7%| 976203 64 |ESCRITORIO PADRAD SIMPLES CIELEVADOR 70 20,00%
1| 68 [escamomo 5060 | 2 [ 02 00| 90150 | 90150 3me% 346273
12| 69 [escrmomopsondomeoi cmevavor | 45 [60 | 25| 02 100 _0017ss | worss| ssaw 453549 58| FSCRITORD PADRAD MEDID SIELEVADOR - 50 20.00%
13| 69 [escrméro; s0feo [ 302 100] 1001750 10.017.59] 355% 355324) 66 |ESCRITARID PADRAD MEDID SIELEYADOR 80 20,00%
4| 69 [escrmomo sole0] 3| 02 00| wor7ss | werrse] sssw 3563,24]
15| 69 [escrméno aontamémo cmevanor | 45 60 | 2 | 02 00| _0017se | worss| sesw 4688,93 B FSCRITORD PADRADMEDID SIELEVADOR « £0 20,00%
16 [ESCRITGRI PACRAD MEDIO CIELEVADOR 0 5 5t 5 - A
) & o Z 60 |2 £ 02 100 014, [n 9.014, [n 3: %) 3367,89 ESCRITORIO ESCRITORID PADREAD MEDID CIELEVADOR 60 20,00%
17_| 68 escrmémopaono mtom crmevanon 5 Jeo |25 02 00| sorsso| soraso| 53w 4081,34] ESCRITORID FADRAD MEDID CIELEVADOR: 50 20,00%
18| 68 [escrmrémo Sleo]a]o2 woo| sonsso| sonso| zsow 252068 - o o 2000%
19| 69 [escrmrémo < [e0 [35] 02 oo womse| wormse] zsew 284375 ESCRITORID PADRAD MEDID CIELEVADDR .
20 |70 |escmsno < [e0 [25] 02 100 0sss00| 0ess0e| s53w 4960.40 ESCRITARIO PADRAQ SUPERIDR SELEYADOR - 5,206 80 20,00%
21| 64 |esoanonosonsosweiescrevoon. | 80 [70 | 3 [ 02 00| sesraa| semae ssew 304473 ESCRITARID FADRAD SUPERIOR SELEVADOR, 5784 50 20,00%
22 | 68 |escans 55 [60 [25] 02 00| somso| souso| zsew 260841
EeRon s ESCRITORIO PADRAQ SUPERIOR SIELEVADOR - 6,363 [} 20,00%
23 | 69 |escrmono o] 2] 02 00| worrss| worss| sesw 468893
24 | 68 |escemeno (o0 | 2 | 02 00| sotes0]  s01es0] see% 421942 74 |ESCRITARID PADFA SUPERIDR CAELEVADOR - 5,788 80 20,00%
25 | 70 |escrmono « [60 [25] 02 00| 0sse0s | 0ssens| 53w 496040 75 _|ESCRITARID FADRAD SUPERIDR CIELEVADDR: 8,371 80 20,00%
2 0 < s s
68 |escrnomopaonio wepio cisevaoor: oo [as] 02 00| somso| sorso| 2004 1.80290 76 |ESCHTOND ADAD SUPERIOR CIELEVADON « 7072 & 20.00%
27_| 69 |EschmGRio pADRAD MEDIO CIELEVADOR. 4le0| 2| 02 100 1001758 1001759 46:8% 468893
28| 64 |eschncmopackio smpiescietevaoor. | B0 |70 | 15| 02 100 868774 8687.74| 363% 3.155,50 77_|ESCRITORIO PADRAD FINO - 7.073 50 20,00%
28 | 69 |eschmério paceomec cieevaoon: S5le0 | 2 | 02 100 1001789 1001758 29,5% 295291 . 78 _|ESCRITORIO PAOREND FIND 7.829 50 20,00%
EscRITGRIo PACRAD MEDIO CIELEVADOR. 0 5 5 5,5 55!
2| 69 [escrmemapiondams & | 2|02 00| t0omse| worss| sssw 355324] 355324 79 | ESCAITORIO PADRRD FI - 3722 o0 20,00%
31|69 [escrmrémo e[ 2] 02 00| worse| woerse| zsew 384805 384805 - -
32| 64 [esenmemapiongo sweies ceievanon. | 50 [70 | 2 | 02 00| semrae| semasl sozw 436461] 436461 B0 |FSCRITOROPADAAD LUKD- 9935 50 20.00%
AVA | 70 |escrmtro 45 |60 |25 02 100 109%608| 1095609 453% wﬁunu\ 4.960.40 81_|ESCRITORIO PADRAD LUXO 10,376 50 20,00%

Dados para projecio de valores do Conjunto n° 402:

Area privativa = 135,10 m?2

Padrao construtivo (CUB depreciado) = 4.960,40

Estado de conservagio =2

Valores da Média para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario (R$/m? privativo) do Conjunto n° 402

Minimo = R$ 4.881,38

Médio = R$ 5.242,57

Miéximo = R$ 5.603,76
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Valor Total do Conjunto n° 402

Minimo (6,89%) = R$ 659.473,90
Médio = R$ 708.271,07
Méximo (6,89%) = R$ 757.068,24

VALOR ARREDONDADO* DO CONJUNTO N° 402: R$ 710.000,00

Legenda: (*) A NBR 14653 permite o arredondamento do valor em até 1%, conforme se verifica na imagem abaixo:

ABNT NBR 14653-1:2019

6.8 Resultado da avaliagdo
6.8.1 Arredondamento

Permite-se arredondar o resultado da avaliagdo, bem como os limites do intervalo de confianga e do
campo de arbitrio, em até 1 %.

5.  DIAGNOSTICO DE MERCADO

De modo geral, o mercado se encontra favoravel para comercializacdo de conjuntos comerciais. No
entanto, o alto nimero de ofertas disponiveis na regido tende a diminuir a rapidez de absorcdo de

imoveis pelo mercado. Assim, pode-se concluir que o conjunto avaliando possui:

e liquidez: normal (entre 12 a 24 meses);

e desempenho de mercado: normal;

e quantidade de ofertas de bens similares: alta;

e absor¢do do bem pelo mercado: Entre normal e répida;

e publico-alvo para absor¢do do bem: para quem busca um conjunto comercial para escritorio.

6. GRAUS DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, utilizando o Método Comparativo
de Dados de Mercado, através de processo de regressdo linear / inferéncia estatistica, e os resultados
enquadrados nos seguintes niveis de fundamentacdo e precisdo da avaliagdo do conjunto comercial n°

402:
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Grau de Fundamentacdo: II — de acordo com a classifica¢do descrita na NBR 14653-2 e planilha do

Anexo V.

Grau de Precisao: III — de acordo com a NBR 14653, sendo a amplitude total do intervalo de

confianca igual a 13,78%.

7. RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

Em funcdo das andlises anteriormente descritas e dos cdlculos procedidos no ANEXO IV e V e nos
itens 4 a 4.2.1. em funcdo das caracteristicas do imovel e da forma como estd inserido no mercado,
serd atribuido como mais provavel o Valor Médio de Mercado do Conjunto n° 402, referenciado para

novembro/2024:

VALOR DE MERCADO DO CONJUNTO N° 402 = R$ 710.000,00

8. ENCERRAMENTO

Dado por encerrados os trabalhos, esta signatdria apresenta o Laudo em 27 (vinte e sete) folhas e
Anexos, digitalizadas e numeradas de um sé lado, todas assinadas digitalmente, datadas na primeira e

nesta ultima folha.

Sao Paulo, 13 de dezembro de 2024.

FERNANDA CRAVEIRO CUNHA
(ASSINADO DIGITALMENTE)

Arquiteta e Urbanista
Mestre em Tecnologia de Construgao de Edificios
CAU N.° A47583-1
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ANEXO 1

Tabela com a localizagao dos dados amostrais

. alor
Telefonedo  Area .. Valortotal -

Enderego latitude  Llongitude  Baimo Infarmante . . Unitario (- Valortotal
informante  privativa :

: 1 |Av. Ipiranga, 344 - Centro Historico de 3d0 Paulo_Sdo Paulo - 5P 01046-010 23545474 [-46.643541  [Replbica  |Romeu Miguel Obeidi Corretor de Imdveis|(11) 3258-7171 380000 [ 72000000 &00.000,00
' 2 |Av. Séo Lui, 165 - Repiblica, S&0 Paulo - SP, 01046-001 23546130 (46642827  |Replbica  |USABRASIL Corretageme Avaliacio  |(11) 94000-5414 260 380769 | §90.000,00 | 1.100.000,00
: 3 |RBr. de tapetinings, 221 - Centro Histdrico de 380 Pauio, 380 Paulo - SP 01042-001 [-23.541944  [-46.640460  |Replblca  |Utra Casa Imdveis (11) 2386-4168 156) 493846 17040000 855.000,00
: 4 |R.Br. de Rapetining, 37 - Centro Higtdrico de S0 Paulo, S80 Paun - SP 0104201 [-23.545600  [-46.630653  |Replblica  |Medeiros Consutoria Imobiliria [11) 3111-8030 ) 21428 s0.00000 100.000,00
5 |R. Conselheiro Crispiniano, 53 - Repibica, Séo Paulo - 5P 11037-010 3548380 [46640387  [Repibice  [BAG Imiveis [11) 2796-T045 0] 422000 379800000 42200000
B |R. Cel Xavier de Toledo, 220 - Replbiica, Séo Paulo - 5P, 01048-000 23547363 [-46640437  |Repbica |I.|edewrustunsulturia mobiliéria [11) 3111-8080 EDU| 2685500 | 531.00000 590.000,00
7 |Praca Ramos de Azevedo, 206 - Repibiica, 580 Paule - 8P, 01037-010 545258 (46637564 [Replhica  |BG imiveis [11) 3258-T171 18] £10068 | 72000000 [ 8000000
: 8 |R Dom José de Barros, 301 - Repiblica, 580 Paulo - P, 01038-000 23543303 [46.639618  |Replblica |I.|edeirus Consutoria mobiiéria [11) 3111-8030 2T| 500000 13500000 150.000,00
9 |R. Sete de Abri, 252 - Repiiblica, Sdo Paulo - 5P, 11037-001 23545513 [-46641325  [Replbica |Medeiros Consutoria mobiiéria [11) 3111-8050 200 308000 | 61200000  680.000,00
t 10 |R Warqués de tu_B1- Repiblica, So Paulo - 5P, 01223-001 23543890 [-46645194  |Replblica |B&G imiveis [11) 27967045 376] 676005 254178000 282420000
11 |R Cel Xavier de Toledo, 38 - Repiiblica, Séo Paulo - 5P, 01048-000 23546700 [-46639545  |Replblica  |B&G mdveis [11) 27967045 94 234000 21996000 24440000
12 |Av. Ipirangs, 104 - Repblca, &0 Paulo - SP, 01045010 23546850 (46845383  |Replblca  |Guaira Imdveis [11)4126-7300 10] 503182 955350000 61500000
13 |R. Br. de tapetininga, 255 - Replbiica, Séo Paulo - 5P, 11042-001 23544266 [-46641410  [Replblica  |BSG mivels [11) 2796-T045 75| 37e00 | 170000 3130000
14 |R Br. de tapetininga, 151 - Replbiica, Sdo Pauln - SP_01042-001 21544878 [46B407T1R  |Repiblica  |Carlos Ferrari Imiveis (1) 22876665 | 11168 3.068080) 43200000 480.000,00
15 |R_Dr. Braulio Gomes, 153 - Republica, Sdo Pauln - 3P, 01047-020 23547352 [-46841337  |Replblica  |B&G imiveis [11) 27967045 185 404708 T48TI000) 83180000
' 16 |R. Dom José de Barros, 264 - Republica, 580 Paulo - SP, 01038-904 23543754 46639730 |Repiblca  |BAG Imdveis [11) 27867043 441 302041 133200000 1.480.000,00
' 17 |R. Dr. Bréulio Gomes, 141- Repiblica, 540 Paulo - 5P, 01047-020 23547281 (46641244 |Replbica  |Medeiros Consultoria Imobiiéria [11) 3111-8080 132] 25273 33300000 37000000
' 18 _|R. Conseheiro Crispiniano, 105 - Replblica, S30 Paulo - P, 01037-001 23546038 [-46.630930  [Replbiica  |L4S Imdveis [11) 2005-2685 23| 208715 | 44456400 49336000
19 |Av. Ipiranga, 1071 - Republica, So Paulo - 5P, 01039-000 23540845 [-46838754  [Replblica  |BSG imoveis [11) 2796-T045 150] 245500 37440000 41800000
: 20 |R. Br. de tapetininga, 221 - Centro Historico de 580 Paulo, 340 Paulo - SP 11042-001 [-23541944  [46.640460  |Repiblica  |Legfimo mdveis [11) 95198-5528 155 384839 61200000]  630.000.00
: 21 [R. Br. de tapetininga, 124 - Repbica, 3o Paulo - P, 01042-000 23544767 [-46640294  [Replbica  |MSPB Assessoria Administradora (1) 056222 126 195068 | 243000000  270.000.00
22 |Av. Vieira dz Carvalho, 115 - Repdblica, Sd Paulo - 5P, 01210-010 23561914 46543936  [Replbica  |Stefanell 4 Costa Heg. Imob. [11) 3224-8575 120 322500 387000000 43000000
' 23[R, Cel Xavier de Toledo, 264 - Replblica, S0 Paulo - 5P, 01043-000 23547467 [-46.640763  [Replblica |Imobiliéria York [11) 3214-3436 130] 276923 36000000 40000000
24 |R Dr. Braulio Gomes, 141 - Repiblica, Sdo Pauln - 5P_01047-020 2354773 [46B41261  |Repdblica  |Cameiro Gurgel mdveis (11) 55736663 132| 473884 | 82550000 695.000,00
25 [Rua Marconi, 131 - Replblica, Sdo Paulo - 5P, 01047-000 23545750 [-46640097  |Replblica  |B&G imiveis [11) 2796-7045 135 540933 73080000  @12.00000
2 |Rua Warconi, 87 - Replblica, So Paulo - 5P, 11047000 23545508 (46840507 |Replblca  |Execufiva Gold Imdvis [11) 96883-9215 120) 127500 15300000  170.000,00
' 27 [R. Sete de Abri, 277 - Repiiblica, Sdo Paulo - 5P 01042-000 23545536 [-46641626  [Replbica |Jaime Administracdo de Bens [11) 3823-3500 120] 465000 S556.00000) 62000000
28 [R. Sete de Abri, 295 - Repiiblica, Sdo Paulo - 5P, 011044-000 23545284 [-46.641555  [Replbica  |Adelino Alves moveis [11) 3165-2704 M0 229081 25200000 28000000
29 |R. Sete de Abri, 404 - Repiblica, 5o Paulo - 5P 23544483 [-46.647251  [Replbica | Assuncho Imdveis 5P [11) 2695-0433 150] 3.00000) 45000000 50000000
* 30 |R 24ds Maio, 105 - Replbiica, Séo Paulo - 5P, 01041-001 23544358 [-46639689  [Replblica  |Flow mdveis [11) 5071-2678 M2 281250 H500000) 35000000
3 |R. 24 d Maio, 105 - Replblica, 3o Paulo - 5P, 01041-001 23544358 (46630680 |Replbica  |Cerqueira consubtoria imobiiaria [11) 96688-2285 137] 427007 565.00000) 5000000
32 |R. 24 de Maio, 77 - Repliblica, 380 Paulo- 5P, 01041001 23544533 [-46.630551  [Replbica  |Bell Casa Administracéio [11) 20811451 120 487500) 58S.00000) 5000000

Legenda (*): Dados amostrais nao utilizados nos célculos da avaliagao
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Mapa com a localizacao dos dados amostrais
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ANEXO III

Fotos dos dados amostrais

Amostra 1: Av. Ipiranga, 344 - Centro Historico de §§o Paulo, Sao Paulo - SP, 010{6—010

Fonte Google Street 1ew 2024

mstra : V. Sédo Luis, 165 - Republica, Sdo Paulo - SP, 01046—(%(}1

- N

Fonte: Google Street V1ew 204

Amostra 3: R. Br. de Itapetininga, 221 - Centro Histdrico de Sdo Paulo, Sdo Paulo - SP, 01042-001
e i !

Fonte: Google Street V1ew 2024
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Amostra 4: R. Br. de Itaetmmga 37 - Centro Histérico de Sao Paulo, Sao Paulo - SP 01042 001
: \ “\q T _

AR

Fonte Google Street View, 2024

Amostra 5: R. Conselheiro Crlsplmano 53 Republica, Sao Paulo SP, 01037 010

ote: Gooe Steet Vie, 2024

Amostra6 R Cel. Xavier de Toledo, 220 - Repubhca Sao Paulo - SP, 01048 000
ki ,!I!L

Fonte: Google Street \ View, 2024
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Amostra 7: Praca Ramos de Azevedo, 206 - Republica, Sdo Paulo - SP, 01037-010
= . e I,Y T

Fonte: ”Google Street View, 2024

Amostra 8: R. Dom José de Barros 301 - Republica, Séo Paulo - SP, 01036 000

Cal [T RSN
@H;ﬂﬂmﬂ“m{ VAR
: v o O

Fonte: Google Street View, 2024

Amostra9 R. Sete de Abril, 252 - ___pubhca Sdo Paulo - SP, 01037-001
,’ g — a !H— : ——

-----

Fonte: Google Street View, 2024
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Amostra 10: R. Marg ué% de Itlll(, - Rep ulo - SP, 01223-001

C S o

Font: oogle Stet Vw, 2024

Cel. air de ledo, 98 - Repiblica, Sao Paulo - SP, 01048-000

Bl

Fonte: Google Street View, 2024
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publica, Sdo Paulo - SP, 01042-001

Fonte: Google Street View, 2024

Amostra 14: R. Br. de Itﬂ)etining_a, 151 - Re liblica,‘ Séo Paulo - SP, 01042-001
=

Fonte: Google Street View, 2024

Amostra 15: R. Dr. Braulio Gomes, 153 - Republica, Sao Paulo - SP, 01047-020

—

Fonte: Google Street View, 2024
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Amostra 16: R. Dom Jose de Barros 264 - Republica, Sdo Paulo - SP, 01038-904
: SN AN

Fonte: Google Street View, 2024

A?ostra 17: R. Dr. Braulio Gomes, 141 - Reﬁ blica, Sdo Paulo - SP 01047 020

i i

7 Fonte: Google Street View, 2024

fls. 824

@ fernanda@estudiobiccombr @ 11 98266-6270

18:53, sob 0 nimero WJIMJ24429182779

as

do original, assinado digitalmente por FERNANDA CRAVEIRO CUNHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/12/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1120547-53.2017.8.26.0100 e cddigo 1Xy80uiy.

é copia

Este documento



fls. 825

FERNANDA CRAVEIRO CUNHA

ARQUITETA
Amostra 19: Av Ilrana 1071 Reubhca Séo Paulo SP, 01039-000

Fonte: Googe Street View, 2024

Amostra 20: R. Br. de Itapetininga, 221 - Centro Histdrico de S;i_o Paulo, Sao Paulo - S, 01042-001

Fonte Google Street VICW 2024

Amostra 21: R. Br. de Itaetinin, 124 - Republica, Sdo Paulo - SP, 01042-000

‘;\‘nr 4
# ”M‘Ilﬂ% %L‘ "‘“

Fonte: Google Street View, 2024
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ho, 115 - Republica, Sdo Paulo - SP, 01210-010
¢ e . R s, SR s

Yoll* —

Amostra 22: Av. Vieira de Carval
g T WL A :

B | =
Fonte: Google Street View, 2024

Fonte: Google Street View, 2024

g, - VY e

Ag}lostra 24: R. Dr. Brdulio Gomes, 141 - Reﬁl’lblica, Sao Paulo - SP, 01047-020
/4 7 e Y w3 - e

» {{
R iE. = Y ISt

Fonte: Google Street ew, 024
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Amosta 25: Rua Mgrconi, 131 - Reptiblica, Sdo Paulo - SP, 1047—000

i

Fonte: Google Street View, 2024

00
D

Republica, Sdo Paulo - SP, 01042-000

—

Fonte: Google Street View, 2024
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Amostra 28:\R.)S blica, Sdo Paulo - SP, 01044-000

A .
Fonte: Google Street View, 2024

Amostra 30: R. 24 de Maio,

105 - Republica, Sido Paulo - SP, 01041-001
- \“ 3 E —

T

Fonte: Google tet View, 2024
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FERNANDA CRAVEIRO CUNHA

Fonte: Google Street View,
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@ fernand

Fonte: Google Street View, 2024
Amostra 32: R. 24 de Maio, 77 - Republica, Sdo Paulo - S 0141—001

Amostra 31: R. 24 de Maio, 105 - Republica, Sdo Paulo - SP, 01041-001
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ANEXO IV

Tratamento Estatisticos dos dados Memorial de
Calculos

INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 10
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 32
Dados utilizados no modelo: 18

DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificacio Descricdo da vardvel Habilitada

Endereco Texto Texto Endereco completo do imével Sim

Latitude Texto Sim

Longitude Texto Sim

Bairro Texto Texto Bairro onde o imdvel se localiza Sim

Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim

Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de contato do Sim

informante informante

Area privativa  Numérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em Sim
m?2

Banheiro Numérica Quantitativa Quantidade de banheiro no conjunto Nio

Vagas de Numérica Quantitativa Quantidade de vagas dee garagem Nao

garagem

Indice Fiscal Numérica Proxy Indice Fiscal - Planta genérica de Nao
Valores

Padrao Numérica Proxy Padrao construtivo com o CUB Sim

Construtivo - Depreciado. Foi utilizado o Siduscon de

Cub Depreciado novembro/2024 para chegar no CUB
Depreciado.

Padrio de Numérica Qualitativa Padrio de acabamento do imével tendo Nao

acabamento (Codigos como base os codigos alocados listados

Alocados) a seguir: 1 - Baixo, 2 - Normal, 3 - Alto
@ f ) destud s 200-62
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Estado de Numérica Qualitativa Estado de conservagao do imovel Sim
Conservacao (Codigos (escala construida com base nos c6digos
Alocados) alocados listados a seguir: 1 -
Ruim/Regular, 2 - Regular, 3 -
Novo/Bom)
Valor unitdrio (- Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela d&rea Nao
10%) privativa (m?) - (Ja foi descontado a
porcentagem utilizada pela imobilidria
que costuma ser de 10%)
Valor total Numérica Dependente Valor total do imdvel Nao
Valor total (- Numérica Dependente Valor total do imével (J4 foi descontado Sim
10%) a porcentagem utilizada pela imobilidria
que costuma ser de 10%)
ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da varidvel Valor Minimo  Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area privativa 75,00 200,00 125,00 130,99
Padrao Construtivo - Cub 1.802,90 4.960,40 3.157,50 3.692,72
Depreciado
Estado de Conservacdo 1,00 3,00 2,00 2,28
Valor total (-10%) 153.000,00 748.710,00 595.710,00 478.965,00

COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlacio: 0.9221317/0.9221317

Coeficiente de determinacao: 0.8503269

Fisher - Snedecor: 26.51

Significancia do modelo (%): 0.00
6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribui¢do dos residuos Curva Modelo

Normal

Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 66%

Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 94%

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

OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%
@ ‘7""“‘1"“,1‘1“;‘1[ ‘ ‘»" oDIC s 1 Aol £
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8)  ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados  [Liberdade Médio

Explicada 47638289215 3115879429738 26.512

9.440 6.480
Nao Explicada 83852121490 14| 5989437249.

.560 326

Total 56023501365 17

0.000

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e
média):

Valor total (-10%) = +308143.7295 -41592313.36 / Area privativa +155.4041852 * Padrio
Construtivo - Cub Depreciado -125752.8399 / Estado de Conservacao

TESTES DE HIPOTESES (significincia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area privativa 1/x -4.41 0.06
Padriao Construtivo - Cub Depreciado X 6.03 0.00
Estado de Conservacdo 1/x -1.43 17.34
Valor total (-10%) y 1.90 7.88

CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Varidvel Alias x1 x2 x3 y
Area privativa x1 0.00 | -0.15|-0.27 | -0.55
Padrao Construtivo - Cub x2 -0.15 | 0.00 | -0.31 | 0.80
Depreciado

Estado de Conservacdo x3 -0.27 1 -0.31 ] 0.00 [ -0.24
Valor total (-10%) y -0.55 | 0.80 | -0.24 | 0.00

CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Varidvel Alias x1 x2 x3 y

Area privativa x1 0.00 | 0.56 [ 0.48 | 0.76

Padrao Construtivo - Cub x2 0.56 | 0.00 [ 0.13 | 0.85

Depreciado

Estado de Conservagdo x3 0.48 | 0.13 [ 0.00 | 0.36

Valor total (-10%) y 0.76 | 0.85 [ 0.36 | 0.00
B fernanda@estudiobiccombr (@ 11 98266-6270
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ARQUITETA

TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
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Dado | Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook

S| 379.800,00 327.473,50 52.326,50 13,7774% 0,676128  0,03162800

6] 531.000,00 596.387,28  -65.387,28  -12,3140% -0,844890  0,12834000

7] 720.000,00 597.624,21  122.375,79 16,9966% 1,581257  0,11728900

9] 612.000,00 526.617,69 85.382,31 13,9514% 1,103252  0,26712300
11| 219.960,00 340.918,63 -120.958,63  -54,9912% -1,562945  0,11561700
12| 553.500,00 571.989,50  -18.489,50 -3,3405% -0,238909  0,00325900
13| 281.700,00 263.850,31 17.849,69 6,3364% 0,230642  0,01501200
14| 432.000,00 445.923,77  -13.923,77 -3,2231% -0,179913  0,00097700
15| 748.710,00 770.082,15  -21.372,15 -2,8545% -0,276156  0,00891600
19 374.400,00 502.443,64 -128.043,64 -34,1997% -1,654493  0,55821500
22| 387.000,00 304.022,53 82.977,47 21,4412% 1,072179  0,07994300
24| 625.500,00 585.889,55 39.610,45 6,3326% 0,511819  0,00657500
25 730.800,00 708.271,07 22.528,93 3,0828% 0,291104  0,00764700
26| 153.000,00 115.966,48 37.033,52 24,2049% 0,478522  0,11972000
28| 252.000,00 357.533,28 -105.533,28  -41,8783% -1,363630  0,05111100
29 450.000,00 447.838,60 2.161,40 0,4803% 0,027928  0,00010000
31| 585.000,00 560.635,66 24.364,34 4,1648% 0,314819  0,00353800
32| 585.000,00 597.902,17  -12.902,17 -2,2055% -0,166713  0,00099600
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GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressao Linear na forma direta

750.000 §----
700.000 §--
650.000 § - -
600.000 §--
550.000 §--
500.000 §--

450.000 §--

Estimado

400.000 -
350000 §--
300.000 §--
250.000 §--
200.000 § - -
150,000 -

150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000 S550.000 600.000 650.000 700.000 750.000
Observado

Residuos da Regressao Linear

Residuos Regressio

T T T T T T T T T T T T T
150.000 200.000 250.000 300000 350.000 400.000 450.000 S00.000 S550.000 €00.000 €50.000 700.000 750.000

Distancia de Cook
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FERNANDA CRAVEIRO CUNHA

TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

ARQUITETA

fls. 836

ID

Desab
ilitad

Endereco

Latitude

Longitude

Bairro

Av. Ipiranga, 344 -
Centro Histérico de
Sao Paulo, Sdo
Paulo - SP, 01046-
010

-23.545474

-46.643541

Republica

Av. Sdo Luis, 165 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01046-
001

-23.546130

-46.642827

Republica

R. Br. de
Itapetininga, 221 -
Centro Histérico de
Sao Paulo, Sao
Paulo - SP, 01042-
001

-23.541944

-46.640460

Republica

R. Br. de
Itapetininga, 37 -
Centro Histérico de
Sao Paulo, Sao
Paulo - SP, 01042-
001

-23.545600

-46.639653

Republica

R. Conselheiro
Crispiniano, 53 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01037-
010

-23.546389

-46.640367

Republica

R. Cel. Xavier de
Toledo, 220 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01048-
000

-23.547363

-46.640437

Republica

Praca Ramos de
Azevedo, 206 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01037-
010

-23.545259

-46.637564

Republica

R. Dom José de
Barros, 301 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01036-
000

-23.543393

-46.639618

Republica

@ ‘Vu"‘up'\:‘1“,:,:{7‘7 |
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ARQUITETA

fls. 837

R. Sete de Abril,
252 - Republica,
Sao Paulo - SP,
01037-001

-23.545513

-46.641325

Republica

10

R. Marqués de Itu,

61 - Reptblica, Sdo
Paulo - SP, 01223-

001

-23.543890

-46.645194

Republica

11

R. Cel. Xavier de
Toledo, 98 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01048-
000

-23.546700

-46.639545

Republica

12

Av. Ipiranga, 104 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01046-
010

-23.546859

-46.645393

Republica

13

R. Br. de
Itapetininga, 255 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01042-
001

-23.544266

-46.641410

Republica

14

R. Br. de
Itapetininga, 151 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01042-
001

-23.544826

-46.640716

Republica

15

R. Dr. Braulio
Gomes, 153 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01047-
020

-23.547352

-46.641337

Republica

16

R. Dom José de
Barros, 264 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01038-
904

-23.543754

-46.639739

Republica

17

R. Dr. Braulio
Gomes, 141 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01047-
020

-23.547281

-46.641244

Republica

18

R. Conselheiro
Crispiniano, 105 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01037-
001

-23.546038

-46.639930

Republica
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ARQUITETA

fls. 838

19

Av. Ipiranga, 1071
- Repiblica, Sao
Paulo - SP, 01039-
000

-23.540845

-46.638754

Republica

20

R. Br. de
Itapetininga, 221 -
Centro Histérico de
Sao Paulo, Sdo
Paulo - SP, 01042-
001

-23.541944

-46.640460

Republica

21

R. Br. de
Itapetininga, 124 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01042-
000

-23.544767

-46.640294

Republica

22

Av. Vieira de
Carvalho, 115 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01210-
010

-23.541914

-46.643936

Republica

23

R. Cel. Xavier de
Toledo, 264 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01048-
000

-23.547467

-46.640763

Republica

24

R. Dr. Braulio
Gomes, 141 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01047-
020

-23.547234

-46.641261

Republica

25

Rua Marconi, 131 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01047-
000

-23.545250

-46.640092

Republica

26

Rua Marconi, 87 -
Republica, Sao
Paulo - SP, 01047-
000

-23.545588

-46.640507

Republica

27

R. Sete de Abril,
277 - Republica,
Sao Paulo - SP,
01042-000

-23.545536

-46.641626

Republica

28

R. Sete de Abril,
296 - Republica,
Sao Paulo - SP,
01044-000

-23.545284

-46.641555

Republica
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ARQUITETA
29 R. Sete de Abril, -23.544483 -46.642251 Republica
404 - Republica,
Sao Paulo - SP
30 * |R. 24 de Maio, 105 [-23.544358 -46.639689 Republica
- Republica, Sao
Paulo - SP, 01041-
001
31 R. 24 de Maio, 105 [-23.544358 -46.639689 Republica
- Republica, Sao
Paulo - SP, 01041-
001
32 R. 24 de Maio, 77 - [-23.544533 -46.639551 Republica
Republica, Sao
Paulo - SP, 01041-
001
ID |Desab Informante Telefone do
ilitad informante
0
1 * |Romeu Miguel (11) 3258-7171
Obeidi Corretor de
Imoéveis
2 * [USABRASIL (11) 94000-5414
Corretagem e
Avaliagdo de
Imoéveis Itda
3 * | Ultra Casa Imoveis [(11) 2386-4166
4 * | Medeiros (11)3111-9090
Consultoria
Imobiliaria
5 B&G Iméveis (11) 2796-7045
6 Medeiros (11)3111-9090
Consultoria
Imobiliaria
7 B&G Iméveis (11) 3258-7171
8 *  |Medeiros (11)3111-9090
Consultoria
Imobiliaria
9 Medeiros (11)3111-9090
Consultoria
Imobiliaria
10 * | B&G Imoveis (11) 2796-7045
11 B&G Imoveis (11) 2796-7045
12 Guaira Imoveis (11)4126-7300
13 B&G Imoveis (11) 2796-7045
14 Carlos Ferrari (11) 2287-6666
Imoveis
B fernanda@estudiobic @ 1 9826
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FERNANDA CRAVEIRO CUNHA
ARQUITETA
15 B&G Iméveis (11) 2796-7045
16 B&G Imoveis (11) 2796-7045
17 Medeiros (11) 3111-9090
Consultoria
Imobiliaria
18 *  |L4S Imobveis (11) 2905-2655
19 B&G Imoveis (11) 2796-7045
20 * | Legitimo Iméveis |(11) 95196-5528
21 * |MSPB Assessoria |(11) 3105-6222
Administradora
22 Stefanelli 4 Costa [(11) 3224-9575
Neg. Imob.
23 *  |Imobiliaria York  [(11) 3214-3436
24 Carneiro Gurgel (11) 5573-6668
Imoéveis
25 B&G Iméveis (11) 2796-7045
26 Executiva Gold (11) 98883-9215
Imoveis
27 * [Jaime (11) 3823-3500
Administracdo de
Bens
28 Adelino Alves (11) 3165-2704
Imoveis
29 Assun¢do Iméveis |(11) 2695-9439
SP
30 * | Flow Imdveis (11) 5071-2679
31 Cerqueira (11) 96688-2288
consultoria
imobilidria
32 Bella Casa (11) 2081-1461
Administracao
Variaveis Numéricas:
ID |Desab| Area Banheiro | Vagas de | Indice Padrao | Padrdo de | Estado de
ilitad| privativa garagem Fiscal [Construtiv |acabament|Conservag
0 o-Cub 0 ao
Depreciad
0
1 * 200,00 3,00 2,00 13.179,00| 6.615,75 2,00 2,00
2 * 260,00 2,00 1,00| 12.838,00f 6.906,91 3,00 3,00
3 * 156,00 2,00 0,00( 7.488,00] 5.128,22 3,00 3,00
4 * 42,00 1,00 0,00 7.553,00] 3.123,26 1,00 1,00
5 90,00 2,00 0,001 7.547,00( 3.367,89 3,00 3,00
6 200,00 5,00 0,00] 6.856,00| 3.462,73 3,00 3,00
7 118,00 2,00 0,00 6.367,00] 4.535,49 2,00 2,00
& rena tudio @ 1 98266-62
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FERNANDA CRAVEIRO CUNHA
ARQUITETA
8 * 27,00 1,00 0,00] 7.394,00f 2.685,04 1,00 1,00
9 200,00 2,00 0,00] 7.384,00( 3.553,24 1,00 1,00
10 * 376,00 4,00 10,00] 6.221,00( 9.762,03 3,00 3,00
11 94,00 2,00 0,00] 7.548,00( 3.462,73 2,00 2,00
12 110,00 3,00 0,00] 12.991,00| 4.535,49 2,00 2,00
13 75,00 2,00 0,00] 7.488,00( 3.553,24 2,00 3,00
14 111,66 2,00 0,00 7.424,00( 3.553,24 2,00 3,00
15 185,00 2,00 0,00] 5.294,00( 4.688,93 3,00 3,00
16 * 441,00 4,00 0,00 7.276,00f 3.367,89 2,00 2,00
17 * 132,00 3,00 0,00] 5.294,00( 4.081,34 2,00 2,00
18 * 213,00 0,00 0,00 7.547,00( 2.520,68 1,00 1,00
19 150,00 2,00 0,00] 11.170,00 3.843,75 1,00 1,00
20 155,00 2,00 0,00| 7.488,00( 4.960,40 2,00 3,00
21 124,00 2,00 0,00] 7.499,00( 3.944,73 2,00 2,00
22 120,00 2,00 1,00] 9.424,001 2.608.41 2,00 2,00
23 * 130,00 1,00 0,00] 6.856,00( 4.688,93 2,00 3,00
24 132,00 2,00 0,00 5.294,00( 4.219,42 2,00 2,00
25 135,10 2,00 0,00 6.657,00f 4.960,40 2,00 2,00
26 120,00 2,00 0,00 6.657,00f 1.802,90 1,00 1,00
27 * 120,00 2,00 0,00] 7.604,00( 4.688,93 2,00 2,00
28 110,00 2,00 0,00] 7.384,00 3.155,50 2,00 2,00
29 150,00 3,00 0,00 7.559,00f 2.952,91 2,00 3,00
30 * 112,00 2,00 0,00] 7.499,00( 3.553,24 1,00 2,00
31 137,00 3,00 0,00] 7.499,00( 3.848,05 2,00 3,00
32 120,00 2,00 0,00] 7.499,00( 4.364,61 2,00 3,00
ID |Desab| Valor Valor Valor
ilitad | unitario (- total total (-
0 10%) 10%)
1 * 3.600,00( 800.000,0| 720.000,0
0 0
2 * 3.807,69(1.100.000,| 990.000,0
00 0
3 * 4.938,46| 856.000,0( 770.400,0
0 0
4 * 2.142,86| 100.000,0( 90.000,00
0
5 4.220,00| 422.000,0{ 379.800,0
0 0
6 2.655,00] 590.000,0( 531.000,0
0 0
7 6.101,69| 800.000,0( 720.000,0
0 0
8 * 5.000,00| 150.000,0( 135.000,0
0 0
@ fernanda@estudio s 1 56 £
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ARQUITETA

9 3.060,00| 680.000,0( 612.000,0
10 6.760,05 2.824.200(? 2.541.780(?

00 00
11 2.340,00| 244.400,0( 219.960,0
12 5.031,82 615.000,8 553.500,8
13 3.756,00 313.000,8 281.700,8
14 3.868,89 480.000,8 432.000,8
15 4.047,08 831.900,8 748.710,8
16 3.020,41 1.480.000(? 1.332.000(?

00 00
17 2.522,73| 370.000,0( 333.000,0
18 2.087,15 493.960,8 444.564,8
19 2.496,00 416.000,8 374.400,8
20 3.948,39 680.000,8 612.000,8
21 1.959,68 270.000,8 243.000,8
22 3.225,00 430.000,8 387.000,8
23 2.769,23 400.000,8 360.000,8
24 4.738,64 695.000,8 625.500,8
25 5.409,33 812.000,8 730.800,8
26 1.275,00 170.000,8 153.000,8
27 4.650,00 620.000,8 558.000,8
28 2.290,91 280.000,8 252.000,8
29 3.000,00 500.000,8 450.000,8
30 2.812,50 350.000,8 315.000,8
31 4.270,07 650.000,8 585.000,8

0 0

&) rernar idio
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ANEXO V

Tabela de enquadramento no Grau de

WJIMJ24429182779

umero

Fundamentacao e de Precisao

TABELA 1 - Grau de Fundamentagio no caso de utilizagio de modelos de regressdo linear ABNT

MBR 14.653-2:2011
1 Caracterizagdo do imdvel |Completa guanto a Completa quanto as Adogdo de situagio 3
svaliando todas as varidveis waridvets utilizadas no | paradigma
analisadas it elo
i Quantidede minimade |G (k+l), ondekéo 4(kel) ondeké o 3 (kel), ondekéo i
dados de mercado, rumern de varldvels ndmero de varidvels ndrmera de varkiives
efetivamente ubilizados  |independentes independentes independenies
3 Mertificac o dos dedos Apresentaglo de Aprateninfio de Apresentacio de i
de mercado informaphes refativas | nformagdes relstivas  |informacBes relatives
8 todos of dadaos & # todos o5 dados ¢ s dados & varidven
wvarldvels analisados na |varidvels analisados ma | efetivamente
madelagem, com foto | modelagem wtdiradas no modelo
& caracteristicas
conferidas pelo Butor
do lauds
g Extrapolagio MEo sdmitide Admitide para apenes | Admitida, desde que: 3
urna vasigvel, desde al gz medides das
que: &) a5 medidas das |caracterizticas do
carackeristicas do imove] avatisndo nda
mbvel avabands nia | 4ajam fuperiored a 100
SR SupErEOTEs B 8 do limdte amcstrsl
100% o limine JUPETROT, REm
smastral superior, inferiores & metade do
nem inferipres @ limite armosiral
matade do limite inferiar; b} o valor
amostral inferor, b o |estimadao nio
walor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasie 15% do valor calpulado no
walor calculada no limite da fromteirs
firmite da fronteirs amostral, pars &1
Bmostral, para refendas vanave, de
referidn varidvel peer sie
simuftaneamenie, g
em middulp
5 Mivel de significincis 1vs 0% Lin. Y .
{Romiatdrig do valor das
duns coudas) mixime
para a rejeicho da
hipdtese nuls de cada
regressor {leste bicaudal]
& Hivel de significlincis 1% R 5% 3
manimo admitido paras a
rejeicho da hipdtese nula
da modeds através do
teste F de Sandecos

TABELA 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo
de modelos de regressdo linear ABNT NBR 14.653-2:2011

Graus 1] 1] 1 Soma
Pontos minimos 16 10 6 15
2,4, 5e6noGraullleos |2,4,5ed&nominimono  |Todos, no minimo no
Itens obrigatdrios demais no minimo Grau Il |Grau |l & as demais no Grau |
minimo grau |
Grau de Fundamentacdo do Laudo 2
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ESTIMATIVAS DE VALORES:
elmovel avaliando:
Estimativa Média Amplitude Grau de
Precisio
Valor Minimo 659.473,90 6,89%
Valor Médio 708.271,07 - III
Valor Maximo 757.068,24 6,89%
Dados do imével avaliando:
Varidvel Conteudo Extrapolacdo
Endereco Rua Marconi, 131, cjto -
402 - Republica, Sao
Paulo - SP, 01047-000
Latitude -23.545250 -
Longitude -46.640092 -
Bairro Republica -
Informante -
Telefone do informante -
Area privativa 135,10 Nao
Padrao Construtivo - Cub 4.960,40 Nao
Depreciado
Estado de Conservacao 2,00 Nao
& rena stud @ 1 98266-62
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 8 VARA CiVEL DO FORO
CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO

Processo Digital n.® 1120547-53.2017.8.26.0100

Classe — Execucao de Titulo Extrajudicial/ Despesas Condominiais
Requerente: Condominio Edificio Dr. Walther Seng

Requerido: Rudinei Rodrigues de Freitas

FERNANDA CRAVEIRO CUNHA, arquiteta e urbanista, legalmente habilitada pelo Conselho de
Arquitetura e Urbanismo do Brasil (CAU-BR), inscrita sob o n.° de Registro A47583-1, perita nomeada
nos autos da acdo em epigrafe, vem, a presenca de Vossa Exceléncia, em atendimento a r. decisdo de
fl. 924, respeitosamente apresentar esclarecimentos em relagdo ao Laudo Pericial :

I- PREAMBULO
1. Esta perita protocolou Laudo Pericial em 13/12/2024, as folhas 790/845;

2. O Requerente solicitou esclarecimentos em relagdo ao Laudo Pericial as fls. 855/922.

IT - MANIFESTACAO DA PERITA EM RELACAO AO PEDIDO DE ESCLARECIMENTOS
FORMULADO PELOS PATRONOS DO REQUERENTE (FLS. 855/922)

3. Tendo em vista os objetivos do trabalho pericial delimitados nos autos e apontados pela perita
na peti¢cdo de aceite e estimativa de honordarios periciais (fl. 734/740):

“avaliar o valor de mercado do seguinte imovel penhorado: Conjunto comercial
n’402, localizado no 4°andar do Condominio Edificio Dr. Walther Seng, situado na
Marconi, 131, objeto da matricula n® 444, do 5° Cartorio de Registro de Imoveis da
Capital de Sdo Paulo, conforme descrigcdo do autor a fl. 2.

esta perita reforca que os dados, anédlises e conclusdes apresentados no Laudo Pericial
foram pautados nos documentos acostados nos autos; nas informagdes coletadas in loco durante
a vistoria; nos dados amostrais pesquisados pela perita e registrados no Laudo Pericial e na
consulta as Normas Técnicas pertinentes.

@ fernanda@estudiobic.com.br s 11 98266-6270
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4. A discordancia apontada as fls. 855/922 diz respeito a irresignacio da parte requerente com as
andlises apresentadas no Laudo Pericial.

5. Assim, sempre com o devido respeito e acatamento, e externando esta perita a sua deferéncia
ao combativo trabalho desenvolvido pelos patronos da Autora, ratifica as _informacoes
técnicas do Laudo Pericial, apresentadas de forma fundamentada.

6. De todo modo, e sempre com o intuito de colaborar com este i. Juizo e com as partes, sdao
detalhados abaixo os esclarecimentos, ponto a ponto:

1 - Esclareca os critérios de coleta de paradigmas para a composicao do valor de mercado
dos imoveis penhorados;

Esclarecimentos da Perita:

Os critérios de coleta de dados amostrais utilizados no Laudo Pericial estdo devidamente
elencados no corpo do Laudo, especificamente nos itens 3 — METODOLOGIA
AVALIATORIA e 4 - VALOR DE MERCADO DO CONJUNTO COMERCIAL:
PESQUISAS DE VALORES E TRATAMENTOS DOS DADOS, as fls. 810/815, e atendem
aos critérios estabelecidos pelas Norma Técnica ABNT NBR 14.653 — Avaliacdo de Imoveis
(Partes 1 e 2) e pela Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP de 2011.

De todo modo, esta perita apresenta as informagdes de maneira resumida a seguir:

O Laudo empregou o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com inferéncia
estatistica via regressao linear miltipla, conforme detalhado nos itens 3 ¢4 do corpo do
Laudo, atendendo as recomendacdes da Norma Técnica da ABNT NBR 14.653 — Partes 1 e 2.

Foram levantadas 32 amostras brutas, obtidas em novembro de 2024, todas localizadas no
Distrito da Reptiblica — Centro de Sao Paulo, raio de até 600 m do imovel avaliado.

Na fase de depuragdo estatistica, foram excluidos 14 elementos classificados como discrepantes
e influentes no modelo, restando 18 dados amostrais validos, nimero que atende ao requisito
de suficiéncia apontados na da Norma Técnica da ABNT NBR 14.653 — Partes 1 e 2.

O modelo final utilizou trés varidveis independentes — Area Privativa, Padrao Construtivo
(CUB Depreciado) e Estado de Conservagao —, selecionadas por significancia no teste t; demais
varidveis foram descartadas por irrelevancia estatistica.

@ fernanda@estudiobic.com.br @ 11 98266-6270
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Os coeficientes produzidos pelo software Sisdea geraram o coeficiente de determinacdo
R?=0,8503 e significancia do modelo de 0%, situando a avaliagdo no Grau de
Fundamentagao Il e Grau de Precisao III, com amplitude total de 13,78 %.

Demonstra-se, assim, que a selecdo, validacdo e tratamento dos dados amostrais seguiram
rigorosamente os preceitos normativos, formando base estatistica robusta ja demonstrada nas
tabelas e graficos constantes do Laudo.

2 — Comente as amostras/paradigmas apresentados pelo Exequente considerando apenas
ofertas de imoveis na Rua Marconi;

Esclarecimentos da Perita:

Insta ressaltar que esta perita seguiu estritamente o disposto na “ABNT NBR 14.653 : 2019
“Avaliacdo de Bens Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais”, “ABNT NBR
14.653-2: 2011 “Avalia¢ao de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos”.

A norma da ABNT NBR 14.653 recomenda a utilizagao preferencialmente pelo Método
comparativo direto de dados de mercado para a avaliagdo de iméveis, método adotado por
esta perita.

Dentro do Método comparativo de dados de mercado, pode-se utilizar diferentes tipos de
Tratamento de Dados. Esta perita optou tratamento por inferéncia estatistica, método em
que € necessario um numero de elementos maior ou igual a 30, visto que, os elementos sao
heterogéneos e sio tratados pelas diferencas sendo necessario uma amostra maior.

A qualidade da avaliagdo ¢ medida pelo “Grau de Precisdo”, calculado através dos dados
estatisticos da amostra utilizada e a avaliacdo do Laudo Pericial chegou-se no grau maximo,
grau III, conforme detalhamento as fls. 815/816 dos autos.

Assim, a metodologia adotada pela perita exige amostra representativa. Restringir-se a um
unico logradouro reduziria a variancia espacial necessaria ao modelo, afrontando as
recomendacoes da Norma Técnica da ABNT NBR 14.653 — Partes 1 e 2.

No Laudo Pericial, dos 18 dados amostrais validos utilizados, dois elementos localizam-se na
propria Rua Marconi (elementos n°25 e 26 da tabela amostral do Laudo), de modo que a
heterogeneidade espacial do banco foi preservada sem excluir o logradouro questionado.

O modelo de regressio comprovou que os precos sdo explicados majoritariamente pelas
varidveis area privativa, padrao construtivo e estado de conservacao; portanto, inserir
apenas microlocalizacdes ndo alteraria os coeficientes de maneira estatisticamente
significativa.
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Se considerarmos as amostras exclusivamente da rua Marconi apresentadas pelo requerente,
haverd prejuizo no grau de fundamentagdo, ndo atingindo nem o Grau I (o minimo
recomendado pela Norma Técnica da ABNT NBR 14.653 — Partes 1 e 2) em face das trés
varidveis independentes selecionadas por significincia no teste t. Ou seja, o modelo ndo seria
aceitdvel perante a Norma de Avaliacdo.

A exclusdo dos demais logradouros adotados no Laudo comprometeria o coeficiente de
determinacg@o, reduzindo o Grau de Precisdo abaixo do Grau III exigido pela NBR 14 653.

Dessa forma, o conjunto de amostras restrito sugerido pelo requerente ndo satisfaz
simultaneamente (i) representatividade e (ii) suficiéncia numérica, motivos pelo qual deve ser
desconsiderado para nio comprometer a robustez do trabalho técnico pericial.

3 — Comente a diferenca de valores por metro quadrado apurados e demonstrados pelo
Exequente para a Rua Marconi, justificando a média de valores por metro quadrado
apontados no laudo pericial de fls. 790/845;

Esclarecimentos da Perita:

A avaliacdo de imédveis € atividade que demanda conhecimentos especificos relativos a projetos
de arquitetura, construcdo civil, patologias, estatistica, entre outras dreas do conhecimento,
além da aplicag@o de normas técnicas relativas ao assunto —como a NBR 14.653 e normas do
IBAPE-SP. Por isso deve ser feita por profissionais especializados. E um processo técnico
complexo que vai além da simples média aritmética realizada entre poucos dados
amostrais.

O valor unitario médio indicado no Laudo — R$ 5.242,57/m? — resulta diretamente da equagao
de regressio exposta as fls. 814/815, construida sobre as trés varidveis independentes
significantes: Area Privativa, Padrdo Construtivo (CUB Depreciado) e Estado de Conservagio.

A amplitude de 13,78% decorre da margem estatistica fixada para intervalo de confianca de
80 %, parametro que enquadra o Grau de Precisdo III conforme demonstrado no Laudo, em
atendimento aos pardmetros da Norma Técnica da ABNT NBR 14.653 — Partes 1 e 2.

Em sintese, a divergéncia entre os valores apurados pelo requerente e pela perita decorre de
metodologia distinta: média aritmética simples de conjunto amostral restrito versus
metodologia cientifica utilizando regressdo linear com inferéncia estatistica. A segunda atende
as recomendacdes da Norma Técnica da ABNT NBR 14.653 — Partes 1 e 2.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDA CRAVEIRO CUNHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/07/2025 as 20:15 , sob o nUmero WIMJ25415626034

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1120547-53.2017.8.26.0100 e c6digo SraHTCDS.



fls. 937

FERNANDA CRAVEIRO CUNHA

ARQUITETA

Cabe notar que o modelo desenvolvido pela perita no Laudo ndo apresentou outliers (0 %),
fator que garante neutralidade na determinagdo do valor unitério.

Portanto, a média indicada no Laudo é resultado direto de procedimento cientifico
reproduzivel, ndo cabendo ajustes enquanto nio demonstrada falha metodolégica ou
estatistica.

4 — Comenta a situacio de acessibilidade (acesso por veiculos e acessibilidade geral) de
cada paradigma apontado as fls. 817/829, informando se a falta de acesso de veiculos é
fator de depreciaciao dos iméveis de ruas de pedestre;

Esclarecimentos da Perita:

O item 2 do Laudo Pericial, as fls. 807/808, apresenta a caracterizacdo da regido onde estd
localizado o imdvel avaliado, apontando tratar-se de calgaddo com restricio do acesso de
veiculos.

Contudo, a regressado linear ndo incluiu varidvel explicita de acessibilidade porque tal atributo
nao apresentou correlagdo estatisticamente significativa no conjunto de testes preliminares
relatado no item 4.2.

Fatores como restricao de trafego de veiculos em calcadoes ou auséncia de vagas proprias
ja se encontram indiretamente refletidos nos atributos de cada dado amostral.

Dos 18 dados amostrais utilizados no modelo estatistico do Laudo, 8 estao localizados em
area de calcadao com restricio de acesso de veiculos, ou seja, fornecem condicoes de
comparabilidade relacionada ao acesso sem reduzir a variincia necessaria ao modelo,
conforme recomendacoes da Norma Técnica da ABNT NBR 14.653 — Partes 1 e 2.

Consequentemente, ndo hd alteracdo a fazer na avaliacdo pela simples andlise de acesso
veicular.

5 — Comente se a existéncia permanente de pessoas em situacao de rua nos logradouros
nos quais se localizam os iméveis é fator depreciativo destes e se isso é fator de dificuldade
de venda; informe, igualmente, se ha pessoas em situacdo de rua na regiao do imével
avaliando ou se foi reportada a sua existéncia, sobretudo a noite;

Esclarecimentos da Perita:
O centro de Sao Paulo tem enfrentado vertiginoso processo de decadéncia nas dltimas décadas.

Trata-se de confluéncia de fatores que afetaram a dindmica da regido, provocando paulatina
degradacao urbana. Nesse contexto, a presenga de pessoas em situacdo de rua se tornou uma
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realidade visivel, atingindo todas as dreas do centro, tanto no centro velho (distrito da S¢€)
quanto no centro novo (distrito da Republica).

Uma vez que os dados amostrais apresentados no Laudo estdo localizados na édrea central da
cidade, especificamente no distrito da Republica (centro novo), todos estdo, portanto,
submetidos as mesmas circunstancias de depreciag¢do relacionados a fatores sociais - que vao
além da existéncia de pessoas em situagdo de rua.

6 — Em razao de tais esclarecimentos, se for o caso e com o maximo respeito ao trabalho
pericial, retifique o laudo pericial avaliatorio, considerando as amostras coletadas pelo
Exequente, com iméveis exclusivamente localizados na Rua Marconi.

Esclarecimentos da Perita:
A introducdo das ofertas do Requerente na avaliacdo pericial, além de insuficientes em nimero,

reduziriam a variancia espacial necessaria ao_ modelo, afrontando as recomendacdes da
Norma Técnica da ABNT NBR 14.653 — Partes 1 e 2.

Ademais, o conjunto amostral do Laudo j4 inclui dois paradigmas da Rua Marconi, garantindo
representatividade do logradouro na composi¢ao do valor.

Como os requisitos normativos continuam satisfeitos, inexistem fundamentos técnicos
para emitir laudo complementar ou para alterar o valor de mercado ja indicado.

I1I - APRESENTACAO DE NOTA FISCAL DE GASTOS COM CHAVEIRO PARA ACESSAR O
IMOVEL NO DIA DA VISTORIA E DE TABELA DE COMPLEMENTACAO DE
HONORARIOS

6. Conforme manifestacdo as fls. 760/762, esta perita compareceu, em 24 de junho de 2024, a
vistoria previamente agendada (fls. 753/754). Nao houve, no entanto, 0 comparecimento das
partes nem a abertura das portas do imdvel, o que inviabilizou a realizacio da vistoria.

7. A realizacdo de nova diligéncia em 16 de setembro de 2024 e as providéncias necessarias para
a sua realizacdo como
a) contato e solicitacdo de acompanhamento policial (fl. 848);
b) buscas por profissional chaveiro que possa comparecer ao imével em data e hora
designados; e
c¢) contratacdo de servicos de abertura e posterior fechamento da porta do imével (fls.
849/850);
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implicaram em custos e tempo de trabalho pericial para além daqueles detalhados na peticdao
de aceite e de estimativa de honordrios. Tais custos e horas técnicas extras sdo apresentados a
seguir na Tabela de horas e custos extras:

: . HORAS VALOR DOS SERVICOS
SERMRCOS BERICASEE DEMANDADAS (hora técnica RS 570,00)
Tempo gasto aguardando o franqueamento da entrada da perita no imével
PO gasto aguardane nque perita ne imov 0,5 RS 285,00
em 24 de junho (tentativa de vistaria)
Contato e solicitacdo de acompanhamento policial (busca por contato da
11810 € Solicitagdo e acomp > policial (busca p 0,5 RS 285,00
Policia Militar + preenchimento de formuldrio)
_Bus*jcas por chaveiro r'.a_ regido do imdvel avaliando que pudesse abrir o 0,5 RS 285,00
imdvel na data e horério agendados
Deslocamento para vistoria extra 1 RS 570,00
Total de Horas / Valor dos honorérios periciais 2,5 RS 1.425,00

CUSTOS ADICIONAIS

Contratacdo de servico de abertura de 05 fechaduras presentes na porta de acesso do imdvel

RS

600,00

VALOR TOTAL DE CUSTOS E HORAS TENICAS EXTRAS
RS 2.025,00

8. Tendo em vista que esta perita teve de arcar com custos adicionais nio previstos (para
abertura e fechamento das inimeras fechaduras da porta do imével durante a diligéncia,
acompanhada de oficial de justica), além de dispender horas técnicas extras, detalhadas

acima, requer-se a V. Exa. sejam arbitrados os honorarios periciais complementares.

Termos em que,
Pede deferimento.
Sao Paulo, 07 de julho de 2025.

FERNANDA CRAVEIRO CUNHA
(assinado digitalmente)
Arquiteta e Urbanista
Mestre em Tecnologia de Construcdo de Edificios
CAU N.° A47583-1

@ fernanda@estudiobic.com.br @ 11 98266-62
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