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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem por objetivo determinar o valor de mercado mais
provavel, atual e a vista da vaga de garagem individual, vinculada ao apartamento n2 21
do Edificio Carlos Eduardo, situado a Rua Padre Machado, n2 96, no bairro Bosque da
Saude, municipio de Sao Paulo — SP.

Para fins deste estudo, considera-se que a documentacdo apresentada a esta
signataria é fidedigna e que as informacdes fornecidas por terceiros foram prestadas de

boa-fé, pressupondo-se sua veracidade.

11 SINTESE DO TRABALHO

N U] .- P PUPP Laudo de Avaliagao
(0] o =1 o TSR Imével Urbano
[ o T Y [Te Lo [T PSP Processo Judicial

1.2 PRESCRICOES NORMATIVAS

Este laudo foi elaborado de acordo com os requisitos estabelecidos pelas

seguintes normas técnicas:

v" NBR - 14653-1 Avaliacdo de Bens: Procedimentos Gerais da ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, 2019;

v" NBR — 14653-2 Avaliacdo de Bens: Imdveis Urbanos da ABNT —
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, 2011;

v" Norma Para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE - SP, Instituto
Brasileiro de Avalia¢Oes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo, 2011;

v' Estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — Unidades
Padronizadas, do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de

Engenharia de S3ao Paulo — IBAPE SP, 2017.
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2. IMOVEL

O imdvel, objeto desta avaliagdo, apresenta as seguintes caracteristicas:

Vaga de garagem individual
Edificio Carlos Eduardo

Matricula 8.079 do 14¢ Cartério de Registro de Imdveis da Capital
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2.1  REGIAO

O imdvel avaliando esta localizado na Rua Padre Machado, n2 96, no bairro
Bosque da Saude, municipio de S3o Paulo —SP, inserido em regido predominantemente
residencial, caracterizada por ocupacdao consolidada e padrdao construtivo compativel
com edificacdes multifamiliares verticais. O bairro apresenta uso do solo essencialmente

residencial, com presenca pontual de comércio e servicos de apoio ao cotidiano,
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mantendo bom nivel de organizacdo urbana e baixa incidéncia de atividades
incompativeis com o uso habitacional.

A regido conta com infraestrutura urbana completa, dispondo de
pavimentacdo asfaltica, guias e sarjetas, rede de abastecimento de 3agua potavel,
sistema de esgotamento sanitdrio, rede de energia elétrica, iluminacdo publica,
telefonia, coleta regular de residuos soélidos e servigos postais, atendendo de forma
adequada as necessidades basicas da populagdo local. As vias do entorno encontram-se
em condicdes satisfatérias de trafego e conservacdo, contribuindo para a boa
acessibilidade e funcionalidade urbana.

O bairro Bosque da Saude apresenta ainda boa oferta de equipamentos
urbanos e servigos publicos e privados, como estabelecimentos comerciais de bairro,
instituicdes de ensino, unidades de saude e opcdes de transporte coletivo, além de

acesso facilitado a importantes vias de ligacdo da zona sul da cidade.

2.2 MUNICIPALIDADE

De acordo com a municipalidade, o imével possui a seguinte situacao:

Inscricdo Cadastral: 042.131.0159-2
indice Fiscal (PGV - 2021): RS 3.661,00 /m?
Area = 21,2451 m?

2.3 ZONEAMENTO

O zoneamento municipal corresponde a divisdo do territério em areas com
regras especificas de uso, ocupacdo e adensamento do solo, estabelecidas de acordo
com as caracteristicas urbanisticas, ambientais e locacionais de cada regidao. Tem por

finalidade orientar o crescimento urbano de forma ordenada, promovendo o adequado
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aproveitamento do solo, o equilibrio entre as funcbGes da cidade, a melhoria da
mobilidade urbana e a elevacdo da qualidade de vida da populacao.

O imovel avaliando encontra-se inserido em darea classificada como Zona Eixo de
Estruturagdo e Transformag¢ao Urbana (ZEU), uma area definida no Plano Diretor para
adensar construcbes (residenciais e ndo residenciais) perto do transporte publico
(metrd, trem, corredores de 6nibus), buscando conciliar crescimento com mobilidade,
permitindo maior Coeficiente de Aproveitamento (CA) para incentivar o
desenvolvimento articulado ao transporte. Essas zonas (e suas variacdes como ZEUP,
ZEUa, ZEUPa) visam otimizar a infraestrutura urbana, promovendo qualificacdo

paisagistica e adensamento populacional.

Figura 2: mapa de zoneamento da regido estudada — Lei n2 18.177/24
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3. VISTORIA

Esta signataria dirigiu-se ao imdvel avaliando para a realizagdo da vistoria
judicialmente agendada para o dia 24 de novembro de 2025. A vistoria foi acompanhada
pelo Sr. Victor Tanzi Neto, que permitiu acesso ao edificio.

Durante a vistoria, constatou-se que o acesso a garagem é realizado por meio de
portdo automatizado, sendo a vaga identificada de forma individualizada e compativel
com a descricdo constante na matricula imobilidria.

Observou-se, ainda, que a area de garagem e demais espagos comuns do subsolo
apresentam sinais aparentes de infiltracbes e umidade, compativeis com a idade da
edificacdo. Tais manifestacdes patoldgicas foram identificadas como caracteristicas

gerais do edificio, ndo sendo especificas ou exclusivas da vaga de garagem avalianda.

4. AVALIACAO

De acordo com a ABNT NBR 14653-1 (ABNT, 2019) a avaliagdo de um bem
consiste em uma andlise técnica, realizada por um engenheiro de avalia¢des, para
calcular o valor de um bem para uma determinada finalidade, situacdo e data. O valor
de mercado é definido pela mesma norma (ABNT, 2019, p. x) como a “Quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa

data de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente.”.

4.1 ATIVIDADES BASICAS DA AVALIACAO

O primeiro passo é a vistoria do imdvel avaliando pelo engenheiro, buscando
suas caracteristicas e especificidades. A ABNT (2011) indica a andlise de aspectos
construtivos, dimensdes, aproveitamento eficiente do imével, arquitetura, conforto,
patologias, dentre outros. Na vistoria também devem ser observadas caracteristicas da

regido onde se encontram os imdveis, condi¢des econOmicas, politicas e sociais que
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formam o valor de mercado, aspectos fisicos como relevo, presenca de cdorregos,
presenca de dareas verdes, leis de uso e ocupacdo do solo e infraestrutura basica,
composta por sistemas de escoamento das aguas pluviais, iluminagao publica, redes de
esgoto, abastecimento de 4gua, energia elétrica e vias de acesso. A vistoria também
serve para orientar a coleta dos dados que irdo compor a amostra.

Ainda na vistoria devem ser escolhidas variaveis que, em principio, explicam a
tendéncia de formacgdo de valor dos imdveis. As varidveis sao as diversas caracteristicas
gue diferenciam um imével de outro, se todos os dados possuirem uma mesma
caracteristica, esta deixa de ser considerada uma variavel. De acordo com a ABNT (2011,
p.13) “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 {...}”. No processo de avaliacdo as varidveis
devem ser analisadas e, caso seja constatado que elas ndo explicam a formacgao de valor,
as mesmas podem ser desconsideradas.

De acordo com a ABNT (2011), na coleta de dados o engenheiro de avaliacbes
deve buscar no mercado dados para compor uma amostra representativa da populagao
na qual o imével avaliando esta inserido, a partir de informagdes contemporaneas e
confidveis de ofertas de imdveis na regido e transacdes efetivadas.

A quantidade das informacgdes e a qualidade dos dados colhidos sao fatores que
influenciam na fundamentacdo do trabalho. O ideal é que os dados tenham fontes de
informacao diversas.

Ap6s finalizada a coleta, o engenheiro avaliador deve analisar seus dados e suas
varidveis. Essa analise permite que ele elimine aquilo que for muito discrepante e que,
em sua opinido, pode distorcer o resultado da avaliagcdo. A ABNT (2011) recomenda que
seja verificado o equilibrio da amostra, influéncia das variaveis na formacao do valor e
se existem duas ou mais variaveis que sejam dependentes entre si.

Em uma préxima etapa, os dados devem passar por um tratamento, que, de
acordo com a ABNT (2019, p. 7), consiste na “Aplicacdo de operacdes que expressem,
em termos relativos, as diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem

avaliando.”. AABNT NBR 14653-1 (ABNT, 2019) recomenda que a metodologia escolhida
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pelo avaliador, para o tratamento dos dados, seja compativel com a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis. Essa mesma
Norma (ABNT, 2019) recomenda que seja utilizado o método comparativo direto de

dados de mercado.

4.2 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

De acordo com a ABNT (2019, p. 14), o método comparativo direto de dados de
mercado “Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra”. No tratamento dos
dados pode ser utilizado o tratamento por fatores ou o tratamento cientifico.

De acordo com a ABNT (2011), o tratamento por fatores consiste na
homogeneizacdo da amostra por fatores e critérios fundamentados por estudos. Esse
tratamento é aplicavel a uma amostra composta por dados de mercado semelhantes ao
imovel avaliando. Os fatores podem ser retirados de estudos realizados por profissionais
de engenharia ou arquitetura, e publicados por entidades técnicas regionais
reconhecidas, universidades ou entidades publicas com registro no sistema Conselho
Federal de Engenharia e Agronomia - CONFEA e Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia - CREA ou deduzidos e fundamentados pelo préprio engenheiro avaliador.

O tratamento cientifico consiste no “{...} tratamento de evidéncias empiricas
pelo uso de metodologia cientifica que leve a inducdo de modelo validado para o
comportamento do mercado.”, (ABNT, 2011, p. 15). Ele é aplicdvel a uma amostra
composta por dados diferentes do imoével avaliando e diferentes entre si. Essas
diferencas dardo origem as variaveis que irdo explicar o comportamento do mercado e
a formacdo de valores. Para o cdlculo podem ser utilizadas diversas ferramentas
analiticas, como regressao linear, regressao espacial, analise envoltdéria de dados e redes

neurais artificiais, dentre outras, todas devem ser devidamente justificadas.
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A ABNT (2011) determina a verificacdo do poder de predicao do modelo a partir
do grafico de valores observados versus valores estimados pelo modelo. Um bom
modelo ird plotar pontos préximos a bissetriz do primeiro quadrante.

O engenheiro avaliador deve verificar a coeréncia do modelo (ABNT, 2011), bem
como examinar sua elasticidade.

A Norma de Avaliacdes de Bens da ABNT (2011) permite que o engenheiro de
avaliagOes arbitre o valor do imével avaliando em 15% para mais ou para menos em
torno da média encontrada. Esse intervalo é chamado de campo de arbitrio e pode ser
utilizado quando variaveis importantes nao tiverem sido apreciadas na avaliacdo do
imoével. A arbitragem do valor dentro do campo de arbitrio deve ser justificada. A ABNT
(2019) ndo recomenda a extrapolacdo de varidveis, principalmente quando essa
extrapolacdo ultrapassar os limites do campo de arbitrio.

A ABNT (2019, p. 13) permite que o resultado da avaliagdo seja arredondado, por
se tratar de uma estimativa. O ajuste final ndo pode variar mais de 1% em relacdo ao

valor estimado.

4.2.1 Ferramenta Analitica Inferéncia Estatistica

A NBR (2011) define diversos tipos de varidveis que podem ser aplicadas em uma
avaliacdo. Uma variavel pode ser dependente ou independente.

Avariavel dependente é aquela explicada pelas varidveis independentes, no caso
do presente trabalho é o pre¢o por metro quadrado da area privativa de um imdvel. Em

Ill

outras palavras essa variavel “{...} é expressa por uma combinacdo linear das variaveis
independentes, em escala original ou transformadas, e respectivas estimativas dos
parametros populacionais, acrescida de erro aleatério {...}”, (ABNT, 2011, p.34).
Variaveis independentes sdo aquelas que explicam a variacdo dos precos de
mercado coletados na amostra. Essas varidveis podem ser quantitativas, podendo ser

medidas ou contadas (por exemplo a drea privativa ou idade de um imével), ou podem
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ser qualitativas, podendo ser descritivas e ndo numéricas (por exemplo o estado de
conservagao de um imovel).

De acordo com a NBR (2011), as variaveis independentes qualitativas podem ser:

a) dicotémicas, assumindo apenas duas posi¢cdes, normalmente 1 e 0, como por
exemplo se o imdvel esta em um prédio com ou sem elevador;

b) proxy, utilizada para substituir outra de dificil mensuracdo, mas que possui
uma escala logica ordenada, obtida por meio de indicadores publicados ou
inferidos em outros estudos de mercado, como por exemplo coeficientes de
depreciacdo utilizados para expressar a obsolescéncia de um imével;

c) cddigos ajustados, que devem ser extraidos da amostra a partir de uma
regressao linear;

d) cddigos alocados, com descricdo clara para cada cddigo e escala composta
por nimeros naturais consecutivos em ordem crescente (1, 2, 3...), como por
exemplo padrdo de acabamentos (sendo codigo um para padrdo baixo,

codigo dois para padrdo normal e cédigo trés para padrao alto).

De acordo com a ABNT (2011), na utilizacdo da ferramenta analitica inferéncia
estatistica, o engenheiro avaliador deve expor as hipéteses relativas ao comportamento
das variaveis, com base em seu conhecimento do mercado.

Segundo a ABNT NBR 14653-2 (ABNT, 2011), a avaliacdo deve ser realizada de
forma ndo tendenciosa, eficiente e consistente, e, para isso, alguns pressupostos devem
ser verificados: micronumerosidade, linearidade, normalidade, homocedasticidade, ndo
autocorrelacdo, ndo multicolinearidade, independéncia e inexisténcia de pontos
atipicos.

Quanto a micronumerosidade a ABNT (2011) define que o engenheiro de
avaliacOes deve garantir que as caracteristicas especificas do imével avaliando, e dos
dados que compde a amostra, estejam contempladas em numero representativo. Para
isso deve ser utilizado um nimero minimo de dados com as mesmas caracteristicas, ou
seja, um numero minimo de dados com varidveis independentes qualitativas iguais. Os

seguintes critérios devem ser adotados:
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paran<30,ni>3 (1)
para30<n<100,n=10%n (2)
paran> 100, ni > 10 (3)
onde:

n = nimero de dados efetivamente utilizados;

ni = nUmero de dados de mesma caracteristica.

Segundo a ABNT NBR 14653-2 (ABNT, 2011), a linearidade do modelo pode ser

verificada pelo engenheiro avaliador a partir da analise dos graficos da variavel

dependente versus cada varidvel independente, para orientar a escolha da

transformacdo mais adequada.

De acordo com a ABNT (2011), a normalidade pode ser verificada por uma das

seguintes formas:

a)

b)

c)

d)

pela andlise da forma de distribuicdo dos residuos amostrais
padronizados no histograma, que deve ser semelhante com a forma da
curva normal;

pela andlise do grafico de dispersdo dos residuos, que deve apresentar
pontos dispostos aleatoriamente, com a grande maioria situados no
intervalo [-2; +2];

“pela comparacdo da frequéncia relativa dos residuos amostrais
padronizados nos intervalos de [-1; +1], [-1.64; +1,64] e [-1,96; +1,96],
com as probabilidades da distribuicdo normal padrdao nos mesmos
intervalos, ou seja, 68%, 90% e 95%”, (ABNT, 2011, p. 36);

pela andlise do gréafico dos residuos ordenados padronizados versus
distribuicdo normal padronizada, que deve apresentar pontos dispostos
proximos a bissetriz do primeiro quadrante;

“Pelos testes de aderéncia ndo paramétricos, como, por exemplo, o qui-
guadrado, o de Kolmogorov-Smirnov ajustado por Stephens e o de

Jarque-Bera.”, (ABNT, 2011, p. 36).
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A ABNT NBR 14653-2 (ABNT, 2011) define como pressuposto que os erros,
varidveis aleatdrias, devem ser homocedasticos, ou seja, devem apresentar variancia
constante. A homocedasticidade e a autocorrelagdo podem ser verificadas pela analise
do grafico de dispersdao dos residuos, que devem apresentar pontos plotados
aleatoriamente, sem nenhum padrdo. A homocedasticidade também pode ser
verificada pelos testes de Park e de White.

Quando uma ou mais variaveis independentes explicam a mesma variagao de
valor significa que elas nao sdao independentes entre si, e acontece o que a ABNT (2011)
chama de colinearidade (correlacdo entre duas varidveis independentes) ou
multicolinearidade (correlagdo entre trés ou mais varidveis independentes). A
ocorréncia desse fendmeno deve ser evitada, pois “As variancias das estimativas dos
parametros podem ser muito grandes e acarretar a aceitacdo da hipdtese nula e a
eliminacdo de varidveis fundamentais.”, (ABNT, 2011, p. 36). Para a verificacdo da
multicolinearidade o engenheiro avaliador deve procurar valores superiores a 0,80 na
matriz das correlagdes que apresenta as dependéncias entre as varidveis.

Pontos atipicos, ou outliers, sdo pontos discrepantes em relacdo aos demais
dados da amostra. De acordo com a ABNT (2011) a verificacdo de sua ocorréncia pode
ser feita pela andlise do grafico de dispersao dos residuos, pela técnica estatistica de
Cook ou a distancia de Mahalanobis para detectar pontos influenciantes, dentre outros
métodos.

O nivel de significancia da avaliacdo é definido pela ABNT (2019) como a
probabilidade de se rejeitar a hipdtese de que uma ou mais variaveis independentes
ndo explicam a variacdo da variavel dependente, ou seja, sdo nulas.

De acordo com a ABNT (2011), a aderéncia do modelo a realidade pode ser
aferida pelo coeficiente de determinagdo (R?), “{...} que define a parcela da variacdo
total inicial causada pelo conjunto de caracteristicas (variaveis independentes)
estudadas na equacdo.” (PELLI, 2013, p.45). Quanto mais proximo esse coeficiente for

da unidade melhor, o ideal é que ele seja maior do que 0,70.
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4.3 ESPECIFICACAO DAS AVALIACOES

De acordo com o IBAPE-SP (2011), uma avaliacdo é especificada por sua
fundamentacdo e precisdo. Os graus de fundamentacdo e precisdo variam de | a lll,

guanto mais alto o grau maior é a assertividade da avaliacao.

4.3.1 Grau de Fundamentagao

A fundamentacgao é estabelecida a partir do aprofundamento da avaliagdo e das
informacdes que podem ser extraidas do mercado, ela é medida pelos critérios expostos
no Apéndice B.

Para o enquadrar a avaliagdo nos graus de fundamentagao deve-se dar um ponto
para o atendimento a cada exigéncia do Grau |, dois pontos do Grau |l e trés pontos do

Grau lll.

4.3.2 Grau de Precisdo

A precisdo, aplicada somente no método comparativo direto de dados do
mercado, mede o grau de incerteza da avaliacdo, dependendo exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada. AABNT NBR 14653-2 (ABNT, 2011, p.
23) estipula uma “Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa
de tendéncia central”.

A probabilidade da rejeicao da hipdtese nula é calculada com base na fungao

densidade t-student. O Grafico 1 a seguir representa a fun¢do densidade de t-student.
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Gréfico 1: curva da distribuicdo normal
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Fonte: Acervo pessoal (2019)

4.4 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Para a apuracdo do valor de uma vaga de garagem, esta signatdria adotou o
procedimento de estimar o valor de dois apartamentos localizados no mesmo edificio
da vaga avalianda, com caracteristicas equivalentes entre si, diferenciando-se
exclusivamente pelo nimero de vagas de garagem, sendo um deles dotado de uma vaga
e o outro de duas vagas. A diferenca apurada entre os valores estimados desses dois
imoveis foi atribuida ao valor unitario de uma vaga de garagem. Tal procedimento
fundamenta-se no principio da comparagao pareada, amplamente aceito na avaliagao
imobilidria, por permitir o isolamento do efeito econémico da vaga de garagem sobre o
valor do imével, minimizando a interferéncia de varidveis externas e estruturais.

Para o calculo do valor de mercado dos apartamentos serd empregado o método
comparativo direto de dados de mercado com tratamento por inferéncia estatistica.

Foram selecionadas as seguintes varidveis para compor o modelo:

a) Valor Total (RS): varidvel dependente, de natureza quantitativa, que
representa o valor de mercado do imovel, expresso em moeda corrente,
correspondente a condicdao de venda a vista;

b) indice Fiscal (R$/m?): varidvel independente, de natureza qualitativa do tipo

proxy, utilizada para representar a influéncia locacional, com base nos
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valores unitarios estabelecidos na Planta Genérica de Valores do Municipio,
permitindo a diferenciacdo dos imdveis quanto a sua localizacdo relativa;
Dormitorios: variavel independente, quantitativa discreta, que expressa o
numero de dormitdrios existentes no imovel, refletindo sua tipologia e
capacidade de acomodacao;

Vagas de garagem: varidvel independente, quantitativa discreta, que indica
o numero de vagas de garagem vinculadas ao imével, representando atributo
funcional relevante na formagao de valor;

Area privativa (m?): varidvel independente, quantitativa continua,
correspondente a drea privativa do apartamento, conforme definida em
projeto e documentacdo técnica, influenciando diretamente a escala e o
padrao de uso da unidade;

Padrao construtivo: variavel independente, de natureza qualitativa do tipo
proxy, adotada para classificar os imdveis segundo seu padrdao construtivo
predominante, considerando materiais, acabamentos e nivel de qualidade
construtiva;

Estado de conservagdo: varidvel independente, de natureza qualitativa do
tipo proxy, empregada para diferenciar os imdveis conforme seu estado de
conservacdo aparente a época da coleta dos dados, refletindo o grau de

manutencdo e preservacgdo das caracteristicas construtivas.;

Com base no conhecimento prévio do mercado imobilidrio local e nos

fundamentos econémicos aplicaveis a formacgao de valor, foram adotadas as seguintes
hipéteses comportamentais para as variaveis analisadas: imdveis localizados em areas
com maior indice fiscal, dotados de maior nimero de dormitérios e de vagas de
garagem, com maior area privativa e melhor padrao construtivo tendem a apresentar
valores totais mais elevados. Por outro lado, imdveis que apresentam maior grau de
depreciacao, refletindo estado de conservacao inferior, tendem a registrar valores totais
menores, em razdao da redugdao de sua atratividade e do aumento dos custos de

recomposicao.
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Ao final da modelagem estatistica, as varidveis “dormitorios” e “area privativa”
foram excluidas do modelo, por apresentarem alta correlacdo com a varidvel “vaga de
garagem”. As hipéteses relativas ao comportamento das demais varidveis foram
integralmente confirmadas.

O modelo resultante encontra-se apresentado no Apéndice B, e sua equacao de

regressao é a seguinte:

Valor Total = e"(11.25180397 - 3604.065262 / Indice Fiscal - 0.3213665122 /
Vagas de garagem + 2.452014611 * In (Padrao construtivo - indice) - 0.01141956343 *

Estado de conservagao - Hoss Heideck)

Aplicando-se a equagao estimativa aos apartamentos considerados, adotando-
se Indice Fiscal de RS 3.661,00/m?, padrdo construtivo classificado como apartamento
simples (indice 4,354), estado de conservacdo caracterizado como necessitando de
reparos simples (depreciacdo de 18,10%) e diferenciando-se exclusivamente pelo
nimero de vagas de garagem, obteve-se o valor estimado de RS 615.519,58 para o
apartamento dotado de uma vaga de garagem. Para o apartamento com as mesmas
caracteristicas, porém com duas vagas de garagem, o valor estimado resultou em R$
722.812,62. A diferenca apurada entre os valores dos dois imdveis, correspondente ao
efeito econdémico de uma vaga adicional de garagem, foi calculada em R$ 107.293,04,
valor que, por critério de arredondamento técnico, foi fixado em R$ 107.000,00 (cento

e sete mil reais), com referéncia ao més de dezembro de 2025.

4.4.1 Especificagdao da Avaliacao

ll”II ll”ll

A presente avalia¢do foi classificada como grau de fundamentacgao e grau
de precisdo para o apartamento com uma vaga de garagem e grau “1” de precisdo para
o apartamento com duas vagas de garagem, conforme exposto nas tabelas acostadas

no Apéndice B.
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5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A vaga de garagem objeto da presente avaliagdo esta inserida em edificio
residencial localizado no bairro Bosque da Saude, municipio de S3o Paulo — SP, regido
caracterizada por ocupacdo urbana consolidada, predominancia de edificacdes
multifamiliares verticais e demanda constante por espacos de estacionamento, em
razdo da densidade habitacional e da limitagao de vagas disponiveis no entorno. Nesse
contexto, vagas de garagem vinculadas a edificios residenciais apresentam relevancia
funcional e econ6mica, sendo consideradas ativos complementares importantes para a
utilizagdo plena das unidades habitacionais.

Ressalta-se que, no mercado imobilidrio local, a comercializacdo de vagas de
garagem pode estar condicionada as disposi¢cdes da conveng¢ao condominial, havendo
casos em que a alienacdao é restrita exclusivamente a proprietdrios de unidades
autonomas do proprio edificio. No caso em analise, a vaga de garagem possui matricula
imobilidria individual, o que, em tese, amplia sua autonomia juridica; todavia, a eventual
existéncia de restricdes convencionais especificas ndo foi objeto de verificagdo neste
trabalho. Tal circunstancia ndo inviabiliza a avaliacdo, mas constitui fator que pode
influenciar a liquidez do bem, devendo ser considerada no contexto do diagndstico de

mercado.

6. CONCLUSAO

Com base nas analises desenvolvidas, nos dados de mercado coletados, na
metodologia adotada e na aplicacdo do modelo estimativo apresentado neste Laudo,
conclui-se que o valor de mercado mais provavel, atual e a vista da vaga de garagem
individual, matriculada sob o nimero 8.079 do 142 Cartério de Registro de Imédveis da
Capital, do Edificio Carlos Eduardo, situado a Rua Padre Machado, n? 96, no bairro
Bosque da Saude, municipio de S3o Paulo — SP, é de RS 107.000,00 (cento e sete mil

reais), com referéncia ao més de dezembro de 2025.
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7. CONSIDERAGCOES FINAIS

O presente Laudo de Avaliagdao é composto por 19 (dezenove) pdginas, sendo
esta Ultima datada e assinada. Integram o laudo os seguintes complementos: Apéndice

A correspondente ao relatério fotografico; e Apéndice B aos relatérios estatisticos.

Termos em que

Pede deferimento.
Sao Paulo, 3 de janeiro de 2026.
N OWMON_/

Eng.2 Luciana Prieto de Paula

Membro Titular do IBAPE/SP n2 1.867
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Relatérios Estatisticos — Regressiao Linear
APENDICE B: RELATORIOS ESTATISTICOS — REGRESSAO LINEAR
1)INFORMAGOES BASICAS:
Autor: Luciana Favetta
Modelo: Vaga Jabaquara
Data do modelo: sexta-feira, 2 de janeiro de 2026
Tipologia: Vagas de Garagem
2)INFORMACOES COMPLEMENTARES:
Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 9
Varidveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 29
Dados utilizados no modelo: 25
3)DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagdo Descri¢do da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imdvel Sim
Cod. do logradouro Texto Texto Dado da Prefeitura de Sao Paulo Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imodvel se localiza Sim
Setor e quadra Texto Texto Dado da Prefeitura de Sao Paulo Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de contato do informante  Sim
informante
Renda IBGE Numérica Proxy Variavel de macrolocalizagdo construida com Nao
base na Renda do IBGE por localidade no censo
de 2022
Indice Fiscal Numeérica Proxy Variavel de macrolocalizagdo construida com Sim
base nos indices fiscais da PGV do municipio
Dormitorios Numérica Quantitativa Quantidade de dormitérios da unidade, N3do
incluindo o nimero de dormitérios
Vagas de garagem  Numérica Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as Sim
cobertas e descobertas
Area privativa Numérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? Ndo
Padrdo construtivo Texto Texto Padrdo construtivo definido pelo Estudo Sim
Unidades Padronizadas do IBAPE SP
Padrdo construtivo Numérica Proxy Padrdo de construgdo do imdvel tendo como Sim
- indice base o indice do Estudo Unidades Padronizadas
do IBAPE SP
Estado da Texto Texto Estado da edificacao definido pelo Estudo Sim
edificacao Unidades Padronizadas do IBAPE SP
Estado de Numeérica Proxy Estado de conservagdo considerando os Sim
conservagao - Hoss coeficientes de depreciagao fisica
Heideck
Valor unitario Numeérica Dependente Valor total do imével dividido pela area total N3o
(m?)
Valor total Numeérica Dependente Valor total do imével Sim
24
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4)ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

fls. 752

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Indice Fiscal 2.650,00 3.069,00 419,00 2.983,72
Vagas de garagem 1,00 3,00 2,00 1,92
Padrao construtivo - indice 4,35 5,58 1,23 5,14
Estado de conservagdo - Hoss 0,32 18,10 17,78 9,25
Heideck

Valor total 426.000,00 1.500.000,00 1.074.000,00 992.144,00
5)COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagao: 0.9411188 /0.9298382

Coeficiente de determinagdo: 0.8857047

Fisher - Snedecor: 38.75

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

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

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

Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 96%

Residuos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 100%
7)OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0.00%
8)ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 2.514 4 0.628 38.746

N3do Explicada 0.324 20 0.016

Total 2.838 24

9)EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor total) = +11.25180397 -3604.065262 / Indice Fiscal -0.3213665122 / Vagas de garagem +2.452014611 * In (Padrdo
construtivo - indice) -0.01141956343 * Estado de conservagao - Hoss Heideck

oFUNGCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor total = +75779.61561 * e/( -3604.065262 / Indice Fiscal) * e*(-0.3213665122 /Vagas de garagem) * e”A(+2.452014611 *
In (Padrao construtivo - indice) * e”(-0.01141956343 * Estado de conservagao - Hoss Heideck)
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*FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

fls. 753

Valor total = +77018.73435 * e*( -3604.065262 / Indice Fiscal) * e”(-0.3213665122 /Vagas de garagem) * e”( +2.452014611 *
In (Padrdo construtivo - indice) * e”(-0.01141956343 * Estado de conservagao - Hoss Heideck)

*FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor total = +77645.87124 * e/ ( -3604.065262 / Indice Fiscal) * e*(-0.3213665122 / Vagas de garagem) * e”( +2.452014611 *
In (Padrdo construtivo - indice) * e”(-0.01141956343 * Estado de conservagdo - Hoss Heideck)

10)TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Indice Fiscal 1/x -1.81 8.51

Vagas de garagem 1/x -2.07 5.15

Padrdo construtivo - indice In(x) 5.64 0.00

Estado de conservagdo - Hoss Heideck X -2.14 4.50

Valor total In(y) 10.60 0.00
11)CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 X3 x4 y

Indice Fiscal x1 0.00 -0.12 [-0.07 ]0.23 -0.21

Vagas de garagem X2 -0.12 10.00 -0.63 10.34 -0.66

Padrdo construtivo - indice x3 -0.07 |[-0.63 |0.00 -0.59 [0.90

Estado de conservacao - Hoss x4 0.23 0.34 -0.59 [0.00 -0.68

Heideck

Valor total y -0.21 |[-0.66 ]0.90 -0.68 [0.00
12)CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 X3 x4 y

Indice Fiscal x1 0.00 0.33 0.26 0.03 0.38

Vagas de garagem x2 0.33 0.00 0.01 0.18 0.42

Padrdo construtivo - indice x3 0.26 0.01 0.00 0.07 0.78

Estado de conservagdo - Hoss x4 0.03 0.18 0.07 0.00 0.43

Heideck

Valor total y 0.38 0.42 0.78 0.43 0.00

13)TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado | Observado Estimado Residuo Residuo (%) |Residuo /DP |DC00k

1 13,90 14,03 -0,13 -0,9546% -1,042057 0,02986900
2 13,76 13,87 -0,10 -0,7603% -0,821618 0,02809200
3 13,60 13,65 -0,04 -0,3290% -0,351417 0,00625100
4 14,17 14,12 0,05 0,3350% 0,372618 0,00482700
5 13,76 13,87 -0,10 -0,7526% -0,813348 0,02752900
6 14,08 14,04 0,04 0,2824% 0,312188 0,00269200
7 14,00 13,81 0,19 1,3614% 1,496353 0,04528000
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8 13,75 13,93 -0,18 -1,3258% -1,431216 0,33221700
9 13,73 13,81 -0,08 -0,5471% -0,589962 0,00703900
10 12,96 13,12 -0,15 -1,1847% -1,205828 0,11077300
11 13,69 13,51 0,18 1,3335% 1,433467 0,67313300
12 13,38 13,36 0,03 0,2006% 0,210821 0,00381700
14 14,22 14,04 0,18 1,2940% 1,444893 0,05681500
15 13,80 13,85 -0,05 -0,3905% -0,423190 0,09023800
16 13,29 13,25 0,03 0,2524% 0,263356 0,01079400
17 13,62 13,69 -0,06 -0,4653% -0,497716 0,21635300
19 13,91 13,80 0,11 0,7600% 0,830093 0,01312700
20 14,14 14,07 0,08 0,5338% 0,592836 0,00897300
21 14,12 14,08 0,03 0,2201% 0,243913 0,00145500
23 14,05 14,04 0,01 0,0686% 0,075717 0,00015000
24 13,74 13,81 -0,07 -0,5075% -0,547403 0,00606000
25 13,38 13,15 0,23 1,7364% 1,824874 0,29173900
26 12,97 13,13 -0,15 -1,1839% -1,205863 0,11112700
27 14,05 14,10 -0,06 -0,3923% -0,432654 0,00494500
29 13,82 13,78 0,03 0,2407% 0,261143 0,00094300
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14)TABELA DE FUNDAMENTAGAO - NBR 14653-2

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

Item |[Descrigao Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imdvel | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situacao 3
avaliando todas as variaveis 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 éo 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentagdo de Apresentacdo de Apresentagdo de 2
de mercado informacdes relativas |informacgdes relativas |informacGes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas [Admitida, desde que: |3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando nao
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, e
em méddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicao da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
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16)GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:

Valoras Estimados Valores Estimados

Valores Estimados

Estimativa p/indice Fiscal

{000 0o e e I e

950.000

800.000 | -

850.000 |

2700 2800 2900 3.000
Indice Fiscal

Estimativa p/Vagas de garagem

1.000.000{
850.000 -------orror it

900.000

850.000{;

1 2 3

Vagas de garagem

Estimativa p/Padréo construtivo - indice

1.200.000

1.000.000

800,000} e

800.000

700.000 ,;f'

2

5
Padréo construtivo - indice

stimativa p/Estado de conservagdo - Hoss Heidec

Valores Estimados

1.050.000
1.000.000

50,000 il

200.000

B
.

2 4 6 8 10 12 14 16 18

Estado de conservacéo - Hoss Heidec
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17)TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

ltem

L= - B e A e

12
13
14
15
16
17
1B
19
20
21
22
23
24
25
26
2
28
23

i}

Cod. do
Endereco

Setar e

logradoure  guadra

Rua Doutor Francisco José Lango, N? 2815?4?05
RuaGongalo daCunha, N2 43 ‘1132
Avenida Bosgque da Sadde, N2 834 %35233
Rua Bertioga, N® 169 T033243
RuaGongalo daCunha, N2 43 ‘1132
Rua Gongalo da Cunha, N2 43 ‘01132
Rua Correia de Lemas, N9 377 7353392
Rua Correia de Lemas, N9 594 7353392
Rua Correia de Lemos, N9 543 7}53392
Avenida Itaborai, N2 435 ‘9azaz
Avenida Ramalho Ortigdo, N® 183 68513
RuaJaci, N2 50 ‘oa7675
RuaJaci, N2 164 ’6a7675
Rua Guiratinga, N® 554 5&5235
Rua Bertioga, N® 291 ‘033242
Rualaci, N2 227 ’oa7675
Avenida Ramalho Ortigdo, N® 130 "6as13
Rualaci, N9 164 "oa7875
Rua Gongalo da Cunha, N® 183 ‘01132
Rua Correia de Lemos, N9 756 7353392
Rua Correia de Lemas, N 637 7353392
Rua Guiratinga, N® 1122 535235
Rua Correia de Lemos, N9 594 7]53392
Rua Correia de Lemas, N9 543 7353392
Rua Guiratinga, N® 568 1]35235
Rualaci, N2 163 ’oa7675
RuaGongaio daCunha, N 43 e1132
Rua Correiade Lemos, N9 571 7353392
Rua Correia de Lemos, N9 536 7}53392

3039.025
305.031
309.056
309.044
305.031
305.031
309.028
209.034
309.028
309.036
046.029
309.025
309.025
309.036
309.045
309.017
046.029
209.025
305.031
309.036
309.035
309.046
309.034
309.028
309.036
309.016
309.031
309.028

r
r
F
r
r
F
r
r
r
F
r
r
F
r
r
F
r
r
F
F
r
r
F
r
r
F
r
r
¥ 300030

Informante

FLOW IMOVEIS
Imdwel Vila Mariana
God'S Iméveis
Miuranao Imdvel
Mega Brasil Imdveis
Casas E Vistas
Royal Imdwveis
Imobilidria Nova S50 Paula
Re/Max Boutique
Emcasa
God'S imdveis
Casas E Vistas
Klabin Imdweis
Imdvel Vila Mariana
BEG Imoveis
FLOW IMOVEIS
God'S iméveis
Klabin Imdveis
Imadvel \Vila Mariana
OlImdvel Sp
Casas E Vistas
Br imob Propertiees
Imdveis Pro
Key Imdveis
Lella Vendas
Emcasa
Casas EVistas
Royal Imdweis
Magalhes imoveis Personalizados

Telefone

[11)5071-2679
[11)99689-60871
[11)97455-1058!
[11)94713-32331
[11)3195-2081
[19)88294-65001
[11)5581-3211
[11)2198-4970
[11)2892-4155
[11)4380-8578
[11)97455-1058!
(19} 98294-65001
[11)5575-6988
[11)99689-60871
[11)4750-5988
[11)5071-2679
{11)97455-1058!
[11)5575-6988
[11)99689-60871
[11)97354-B778!
(19} 98294-6500!
[11)99359-33211
[11)4248-3000
[11)4750-6729
[11)3018-0000
[11)4380-8578
{19} 98294-6500!
[11)5581-3211
[11)3065-0555

[ndice fiscal
[R&/m2)

R$2.915,00
RS 3.061,00
RS 2.556,00
RS 3.040,00
RS 3.061,00
RS 3.061,00
RS 3.065,00
RS 2.944,00
RS 3.065,00
RS 2.966,00
RS 2.650,00
RS 2.991,00
RS 2.591,00
RS 3.058,00
RS 3.002,00
R52.513,00
RS 2.650,00
RS 2.991,00
RS 3.061,00
RS 2.575,00
R$3.017,00
RS 2.954,00
RS 2.544,00
RS 3.065,00
RS 3.058,00
RS 2.985,00
RS 3.061,00
RS 3.065,00
RS 3.005,00

Vagas de Area privativa

Garagem

L s T I I I U R T T T S TR SR R O I R S T

(m2)

138
3]
B4
a0
3]
a7
a7

110
98
&0

103
&0
67

100
B3
T4
8BS
BB
a4
108
110
72
118
98
3]
3]
113
136
70

Padrao
construtivo

Padrao médio
Padraa médio
Padrio média
Padrao médio
Padraa médio
Fadrio médio
Padrao médio
Padrao médio
Padrao médio
Padrio simples
Padrao médio
Padraa médio
Padrio médio
Padrao médio
Padraa médio
Padrio simples
Padrao médio
Padrao médio
Fadrio médio
Padrao médio
Padrao médio
Padrao simples
Padrio médio
Padrao médio
Padrao simples
Padrio simples
Padrao médio
Padraa médio
Padrio médio

[ndice padrio
construtivo -
indice
5,583
5,075
5,075
5,583
5,075
5,583
5,075
5,583
5,075
4,354
5,075
4,568
5,075
5,583
5,583
4,354
5,075
5,075
5,075
5,583
5,583
4,354
5,583
5,075
4,354
4,354
5,583
5,583
5,075

Estadoda
edificagao

Regular/reparoes
Regular
Beparos simples
Novalregular
Regular
Regularireparocs
Regular/reparoes
Reparos simples
Regularireparos
Reparos simples
Reparos simples
Regular/reparos
Begularireparcs
Regular/reparoes
Regular/reparos
Beparos simples
Regular
Regular/reparoes
Regularireparocs
Regular

Regular
Reparos simples
Begularireparcs
Regular/reparoes
Reparos simples
Beparos simples
Regular
Regular/reparos
Regularfreparos

Depreciagao

(%)

B,09%
2,52%
1B,10%
0,32%
2,52%
B,09%
B,09%
1B,10%
B,09%
18,10%
1B,10%
B,09%
B,09%
B,09%
B,05%
1B,10%
2,52%
B,09%
B,09%
2,52%
2,52%
1B, 10%
B,09%
B,09%
1B,10%
1B,10%
2,52%
B,05%
B,09%

Valor
unitirio (RS)

7.898,55
13.557,14
9.628,57
1577778
13.970,59
13.402,06
12.371,13
£.500,00
9.387,76
7.100,00
8.362,14
10.833,33
9552124
15.000,00
15.634,92
787257
9.652,94
£.970,59
11.6591,49
12.870,37
12.272,73
9.719.44
5.921,88
9.438,78
9.558,82
6.323,53
11.150,44
13.897,06
1428571
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Valor total (RS)

1.090.000,00
949.000,00
B0E.BDO,00
1.420.000,00
950.000,00
1.300.000,00
1.200.000,00
935.000,00
920.000,00
426.000,00
881.900,00
650.000,00
640.000,00
1.500.000,00
985.000,00
590.000,00
B23.900,00
610.000,00
1.095.000,00
1.390.000,00
1.350.000,00
699.800,00
1.270.000,00
925.000,00
650.000,00
430.000,00
1.260.000,00
1.890.000,00
1.000.000,00
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18)ESTIMATIVAS DE VALORES:

elmdvel avaliando 1:

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 511.712,70 520.080,03 524.314,86 16,86%

Valor Médio 615.519,58 625.584,32 630.678,23 - I
Valor Mdaximo 740.384,89 752.491,38 758.618,66 20,29%

Dados do imoével avaliando:

Variavel Conteldo Extrapolagdo

Endereco Rua Padre Machado, N2 96 -

Cod. do logradouro 337501 -

Bairro Chacara Inglesa -

Setor e quadra 042.131 -

Informante -

Telefone do informante -

Indice Fiscal 3.661,00 Sim

Vagas de garagem 1,00 Nao

Padrao construtivo Padrao simples -

Padrdo construtivo - indice 4,35 N3do

Estado da edificagdo Reparos simples -

Estado de conservacgdo - Hoss 18,10 Nao

Heideck

eImdvel avaliando 2:

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 585.016,69 594.582,66 599.424,14 19,06%

Valor Médio 722.812,62 734.631,77 740.613,62 -

Valor Maximo 893.065,25 907.668,30 915.059,13 23,55%

Dados do imdvel avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolagdo

Endereco Rua Padre Machado, N2 96 -

Cad. do logradouro 337501 -

Bairro Chacara Inglesa -

Setor e quadra 042.131 -

Informante -

Telefone do informante -

Indice Fiscal 3.661,00 Sim

Vagas de garagem 2,00 Nao

Padrdo construtivo Padrdo simples -

Padrdo construtivo - indice 4,35 Nao

Estado da edificacdo Reparos simples -

Estado de conservagdo - Hoss 18,10 Nao
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