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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA 22
VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL DE PINHEIROS - COMARCA DA
CAPITAL DO ESTADO DE SAO PAULO

PROCESSO: N°1001760-12.2015.8.26.0011

ACAO : CUMPRIMENTO DE SENTENCA
AUTOR : MARIA EMA ZALLA PASTRE
REU : JAMILE NAGIB PAIVA BARAKAT E OUTRO

MARCOS UBEZIO DA CUNHA FREIRE, Arquiteto inscrito no
CAU/SP sob n® A91351-0, Perito Judicial nomeado nos autos do
processo acima referenciado, tendo concluido o trabalho que
honrosamente |he foi confiado, vem, respeitosamente, apresentar a V.

Ex2. o presente

LAUDO DE AVALIAGADO
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RESUMO DO LAUDO DE AVALIACAO
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Processo n?: 1001760-12.2015.8.26.0011
Origem : 22 Vara Civel do Foro Regional de Pinheiros - Cartério do 2° Oficio Civel

Requerente : Maria Ema Zalla Pastre
Requerido : Jamile Nagib Paiva Barakat e outro
Obijetivo da avaliagdo: Determinagdo do valor de mercado para venda - Prédio

Endereco do imovel: Rua Parapua, 1749
Bairro: Vila Serralheiro Cidade: Sao Paulo
UF: SP CEP: 02831-001

Método utilizado: Método comparativo direto de dados de mercado.

Resultado da avaliacao:

Valor de mercado para venda do imével:

Apartamento : R$ 965.000,00
(Novecentos e sessenta e cinco mil reais)
Classificagdo quanto a liquidez : Baixa

Grau de Fundamentacao do Laudo : Il
Grau de Precisao do Laudo Sl

Dados e assinatura do Responséavel Técnico do Laudo de Avaliagdo:

Arg? Marcos Ubezio da Cunha Freire
CPF: 153.958.298-14 CAU: A91351-0

Séao Paulo, 12 de maio de 2019
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LAUDO D E AVALIAGADO

1. Requerente

Maria Ema Zalla Pastre

2. Requeridos

Jamile Nagib Paiva Barakat e outro

3. Finalidade

Atender ao Processo n® 1001760-12.2015.8.26.0011
Cumprimento de Sentenca
Locacao de Imével

4. Objetivo

Determinacao do Valor de Mercado para Venda

5. Objeto da Avaliacao

Do tipo bem : Prédio Comercial
Endereco  : Rua Parapud, 1749

Bairro : Vila Serralheiro
CEP : 02831-001
Cidade : Sdo Paulo - SP

Coordenadas Geograficas

Latitude : 23°28 14,47 Sul
Longitude : 46° 41’ 35,0” Oeste
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6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

A Vistoria do Imével Avaliando apresentou dificuldade no
agendamento da vistoria, pois a Ré se omitiu em responder a este perito a
proposta de escolha da data. Apesar disso, a vistoria foi realizada e os
trabalhos foram efetivamente concluidos.

O Imobvel Avaliando encontra-se ocupado por inquilinos para
atividades comerciais: 0 pavimento térreo € ocupado por uma loja € no
pavimento superior ha quatro salas comerciais.

A documentacado fotografica apresenta quase a totalidade dos
ambientes internos do imével, com exceg¢do de duas das trés salas do
pavimento superior, que se encontravam trancadas pelos locatarios destas.
Contudo, esta situacdo nao impede o trabalho de avaliacdo deste
profissional.

No desenvolvimento deste trabalho observou-se, para a pesquisa de
elementos comparativos, uma boa amostra de tipologias similares ao
Imével avaliando. Para o calculo de Inferéncia Estatistica, foram utilizados
efetivamente os dados de 12 (doze) Imdveis localizados na regiao. O
material fotografico apresenta os Imoveis vistos externamente da rua e as
informagdes das Unidades Comparativas foram dadas por corretores.

7. Identificacao e Caracterizacao do Bem Avaliando

Data da vistoria: 29/04/2019
7.1 Localizacao

O Imoével avaliando se situa na Rua Parapud, n? 1749, pertencente
ao bairro Vila Serralheiro e encontra-se sob a administracdo do 40°
Subdistrito de Brasilandia.

O formato da Quadra em que situa o Imdvel é trapezoidal. As vias
que a circundam sao (1) Rua Otaviano Basilio da Silva, (2) Rua Maestro
Erlon Chaves, (38) Rua Rodolfo Bardella e, encerrando com, a (4) Rua
Parapua.
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O Imével se encontra em Zona de Centralidade, cuja sigla €
denominada por ZC, € cadastrado como Contribuinte Municipal sob o
n? 107.201.0025-8, ou seja, na Planta Genérica de Valores o bem se situa
no Setor Fiscal 107, Quadra Fiscal 201 e Lote Fiscal 0025. O Indice Fiscal
na data de 2015 é de R$ 514,00.

7.1 Caracterizacao da regiao

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio de S&o
Paulo localizada na Zona Norte e pertencente a regido de Brasilandia.
Possuindo infraestrutura completa, a ocupacdo € predominantemente
residencial unifamiliar. O imoével avaliando se situa no principal eixo
comercial da regido: a Rua Parapua.

A regiao é formada por edificagdes com padrao construtivo Médio
e Simples. O uso misto na regido possui ocupagao predominantemente
horizontal e ha poucas edificacdes verticais. A intensidade do trafego de
veiculos e pedestres é grande e apresenta atividades comerciais e de
servicos. O comércio observado € de padrdao popular e bastante variado
atendendo as residéncias no bairro.

7.2 Servicos / Infraestrutura

O Imobvel situa-se em regido dotada de toda infraestrutura que
normalmente serve as areas urbanas: redes de agua, esgoto, energia
elétrica, agua pluvial, telefone e pavimentacéo.

A malha viaria da regido é caracterizada pela presenca de duas
avenidas importantes: a Avenida Ministro Petrénio Portela e a Avenida
Fuad Lutfalla. A Rua Parapua também € uma via comercial importante e €
considerada uma via coletora que atende ao trafego intenso da regido. Sao
por estas vias que passa a maioria das linhas de transporte coletivo
rodoviario.
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7.3 Caracterizacao do Imével Avaliando
TERRENO

O Terreno do Imével ocupa uma area de 180,00 m? e tem formato
retangular. A Testada desse possui 6,00 metros, as laterais adentram
paralelamente por 30,00 metros e o fundo encerra o Lote medindo 6,00
metros. A cota do Terreno se situa no mesmo nivel do Logradouro, a
topografia é plana e o solo é seco, propicio para edificagao.

CONSTRUGAO

A Edificacdo é um Prédio Comercial de 2 (dois) pavimentos cujo
Padrao Construtivo é classificado como Simples. O estado de conservagéo
do Imével é classificado como Necessitando de Reparos de Simples a
Importantes - referéncia f, apresentando varios pontos de infiltragcdo e
sinais de deterioracdo da edificacdo. A idade aparente do imével é de 40
anos.

A implantagcdo do Edificio ocupa totalmente a area do Terreno. A
estrutura do Prédio é de concreto armado e as paredes sédo de alvenaria. O
teto € de laje e a cobertura é formada por telhas de barro.

A Edificagdo possui 2 (dois) pavimentos com entradas independentes:

O Pavimento Térreo é um grande Salao que abriga uma loja cuja
entrada é um vao que ocupa aproximadamente 80% da testada do Terreno,
a loja possui ainda um Almoxarifado e um Banheiro.

O Pavimento Superior é acessado por porta de entrada independente
a da loja seguido de uma escadaria que leva as 3 (trés) salas comerciais
O andar ainda possui um Banheiro em bom estado e uma Copa com
estado deteriorado.

Foram observados os seguintes acabamentos:

PAVIMENTO TERREO

Saldo
Piso em ceramica
Parede em pintura em latex sobre massa corrida
Entrada com porta de ferro de enrolar manualmente
Sem esquadria
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Almoxarifado
Piso em cimento
Parede em pintura em latex sobre reboco
Esquadria de Ferro

Banheiro
Piso em ceramica
Parede em ceramica
Esquadria de ferro na diviséria com Almoxarifado

PAVIMENTO SUPERIOR

Sala 1 (néo vistoriado internamente)
Piso nao vistoriado
Parede em pintura em latex sobre massa corrida
Esquadria de ferro

Sala 2
Piso de porcelanato
Parede em pintura em latex sobre massa corrida
Esquadria de aluminio

Sala 3 (néo vistoriado internamente)
Piso nao vistoriado
Parede em pintura sobre massa corrida
Esquadria de ferro

Banheiro
Piso de cerdmica

Parede de cerdmica a meia altura e pintura sobre massa corrida

Esquadria de ferro

Copa
Piso ladrilho de ceramica

Parede de cerdmica a meia altura e pintura sobre massa corrida

Esquadria de ferro

Area Descoberta
Piso ladrilho de ceramica
Parede em pintura em latex sobre massa corrida
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8. Documentacao do Imoével

8.1 Documentacao Apresentada

1. Certiddo de Matricula n® 194.941 do 18° Oficial de Registros de
Iméveis da Capital / Comarca de Sdo Paulo visualizada em 18/3/2019.

2. Certidao de Dados Cadastrais do Imével emitida pela PMSP em
17/04/201: o Imével possui Cadastro sob n® 107.201.0025-8.
8.2 Analise da Documentacao

As informagdes constantes na Certiddo de Matricula apresenta
conformidade com a realidade do imovel vistoriado.

Segundo os dados da Certidao de Matricula o Imével apresenta:

TERRENO
Frente : 6,00 m
Fundo : 6,00 m

Lateral Esg. : 30,00 m
I7ateral Direita : 30,00 m
Area Total : 180,00 m?

PREDIO

O Prédio se encontra averbado, porém a Area Construida desta ndo
se encontra averbada.

Segundo a Certidao de Dados Cadastrais do Imével é constatado:

Area Construida  : 302 m2
Ano da Construgao : 1970

Segundo a Certidao de Dados Cadastrais do Imével, o
Contribuinte estd em nome da proprietaria: a Sra. Claudette Barbosa
Barakat.

Ha um dado conflitante entre as duas certiddes no que se refere a

Area do Terreno do Imével: enquanto na Certiddo de Matricula esta
averbada 180,00 m?, na Certiddo de Dados Cadastrais do Imdvel consta
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282 m2. A vistoria constatou que o dado da primeira esta correta, portanto
este foi adotado no calculo do valor do moével.

9. Diagnéstico do Mercado

O Municipio de Sao Paulo possui uma populacdo de
aproximadamente 12.000.000 habitantes. O bairro de Vila Serralheiro, onde
se localiza o Imoével avaliando, possui o perfil de classe média e média
baixa.

Considerando que em nosso Pais ha atividade econémica recessiva,
ainda ha na cidade um numero significativo de transag¢des imobiliarias.
Contudo a quantidade de ofertas de bens similares é grande, sdo varios os
imoveis a venda no entorno, observando que a absorcao pelo mercado é
pequena.

Ao se observar as condicdes do mercado e os atributos particulares
do Imovel avaliando, a venda deste é classificada como de Liquidez Baixa.

10. Metodologia empregada
Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para elaboracéo deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo
de Dados de Mercado”, com tratamento técnico aos dados com a utilizagao
da regressao linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma
Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2. Para o calculo inferencial
estatistico foi utilizado o programa de regressao linear multipla e de redes
neurais artificiais — “SisReN Windows”.

11. Pesquisa de Valores Tratamento dos Dados
Periodo de pesquisa: 29/04/2019 a 06/05/2019
Numero de dados de Mercado utilizados:
Apartamentos: 16 (dezesseis) elementos pesquisados

12 (doze) elementos efetivamente utilizados
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A pesquisa deu-se nas proximidades e apresentam, na maioria, 0
Padrdo de Acabamento préximo ao do avaliando e localizados em
enderecos cujo Indice Fiscal fica com valor préximo ao do avaliando

O material fotografico registrou os imoveis vistos externamente e as
informagdes das Unidades Comparativas foram dadas por corretores.

Para obter o Valor de Mercado de Venda de Apartamentos por meio
de regressao linear e inferéncia estatistica, foi desenvolvido um modelo
matematico / estatistico, atendendo os preceitos da NBR 14.653-2, sendo
que o presente modelo adotou uma variavel dependente - Valor Total - e
uma variavel independente: a Area Construida.

Os dados foram processados pelo software SisRen. O programa
modela uma Equacdo de Regressdao que consiste em uma funcéo
matematica que melhor descreve o comportamento dos valores
observados de uma determinada amostragem de elementos comparativos.

Equacao de Regressao aplicada ao Modelo:

Valor Total = - 1861419,775 + 162679,2526 * Area Construida'z

Tratamento Preliminar de Dados

A pesquisa dos elementos comparativos coletou dados de
elementos que se encontram em oferta. Para encontrar o justo Valor de
Mercado das unidades pesquisadas, foi adotado um Fator de Oferta
aplicando um desconto de 10% nos valores ofertados de todas as
Unidades. Conforme o item 10.1 da Norma para Avaliacdao de Imdveis
Urbanos - IBAPE/SP - 2011, esta medida é adotada para compensar a
superestimativa das ofertas, aproximando-se do justo Valor de Mercado.

Analise dos Dados

A Inferéncia Estatistica busca a equacdo que melhor explica a
variagdo dos valores dos iméveis pesquisados. Para isso, o software
analisa todas as equagdes possiveis, fornecendo ao Engenheiro Avaliador
uma listagem dos modelos com o maior Coeficiente de Correlacao.
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A selecdo do modelo deve atender os preceitos da NBR 14.653-2,
devendo os Testes Formais observar os seguintes critérios:

1. Correlacao - define o grau de relacionamento entre duas ou mais
variaveis.

Coeficiente de Correlacao - possui uma escala de 0 (muito fraca)
a 1 (muito forte).

O valor minimo admissivel é C.C. 0,75.

O Modelo adotado possui C.C. 0,9221097

2. Distribuicao de Residuos
Os parametros ideais aplicados aos 3 intervalos de residuos sao:
68% dos residuos situados entre -1,00e + 1,00 ¢

(64% a 72% é o intervalo permitido )
90% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 ¢

(85% a 95% é o intervalo permitido )
95% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 ¢

(90% a 100% € o intervalo permitido )

O Modelo adotado possui respectivamente:

66% / 91% / 100%

3. Significancia - O nivel de Significancia é a probabilidade de se
cometer erros ao se rejeitar uma hipétese.
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Deve-se observar a SignificAncia do Modelo e de cada Variavel
Independente.

Para que o Laudo tenha fundamentacao, a Significancia do Modelo
nao pode ultrapassar 10%. Segue a relagdo dos limites que correspondem
ao Grau de Fundamentacao.

Significancia Grau de

do Modelo (f) | Fundamentacdo
< 1% "
<5% ]
<10% I

O Modelo adotado possui Significancia 0,01 %

Para que o Laudo tenha fundamentacao, a Significancia das variaveis nao
podem ultrapassar 30%. Segue a relagédo dos limites que correspondem ao Grau
de Fundamentacéo:

Significancia Grau de Nivel de
das Varidveis | Fundamentacdo Confianga
< 10% i 90%
<20% Il 80%
<30% I 70%

A variavel Area Construida possui Significancia 0,01%.

4. Analise de Residuos

Analisando os graficos de Residuos x Valores Estimados dos dois
Modelos, verifica-se que estes apresentam uma boa distribuicao das
amostras no grafico, indicando que o0 modelo n&do apresenta
heterocedasticidade. O grafico também nao apresenta nenhuma amostra
considerada outlier.

Todas as amostras apresentam o Residuo Relativo abaixo dos
40%, validando o Modelo.
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Analisando o grafico Distancia de Cook, observa-se que nao foram
detectado pontos influentes, dando confiabilidade ao Modelo.

5. Aderéncia

Para avaliar o poder de predicao do Modelo deve-se analisar o
grafico de Precos Observados x Valores Estimados o qual deve
apresentar os pontos proximos da bissetriz do primeiro quadrante.

O Modelo apresenta uma boa Aderéncia.

6. Grau de Precisao

O Grau de Precisao do Modelo depende da amplitude entre os
valores minimo e maximo do resultado da avaliacdo. Segue a relacdo dos
limites que correspondem a cada Grau de Precisao:

Amplitude Grau de Nivel de
max/min do valor Precisao Confianga
< 30% 1 90%
<50% I 80%
>50% I 70%

O Modelo adotado possui amplitude de 16,75 %, portanto este
Modelo enquadra-se no Grau de Precisao lll.

12. Especificacao da Avaliacao

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica,
através de processo de Regressdo Linear / Inferéncia Estatistica, e os
resultados enquadrados no nivel de Fundamentacao lll e Precisao Il
aplicado ao Modelo.
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13. Resultado Bruto da Avaliacao

O Valor de Mercado aplicado ao Imével, na data da vistoria, é:

R$ 965.644,22 - (Novecentos e sessenta e cinco mil,
seiscentos e quarenta e quatro reais e vinte e dois centavos)

14. Conclusao do Laudo

Diante o exposto, este perito conclui que o Valor de Mercado
aplicado ao Prédio Comercial com endereco na Rua Parapua, n® 1749,
Municipio de Sao Paulo, para a presente data é

VALOR TOTAL DA AVALIAGCAO

R$ 965.000,00

( Novecentos e sessenta e cinco mil reais )

16. Profissional Responsavel

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho & encerrado
com 14 (quatorze) folhas impressas, sendo a ultima assinada e as demais
rubricadas, além de seus anexos.

Sao Paulo, 12 de maio de 2019

Marcos Ubezio da Cunha Freire - Arquiteto

CPF 153.958.298-14 CAU/SP A91351-0

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - S&oPaulo/SP - CEP05501-040 - Tel:(11)38191325

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCOS UBEZIO DA CUNHA FREIRE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2019 as 03:47 , sob o nimero WPIN19700675050

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001760-12.2015.8.26.0011 e c6digo 940A4FB.



"d4v0ov6 0b1pod @ TT00'92°8'ST0Z ZT-09/.TO0T 0SSad0id 0 swiojul ‘op-oluswnsogeroualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JUBU0D Bled
0S0S2900.6TNIdM 018WnU 0 qos * /#:€0 Se 6T0Z/SO/ET W 0pe|020)0id ‘Ojned 0eS 8p 0pels3 op BansNr 8p feundiL 8 341344 YHNND YA O1Z39N SODHVIN Jod siuswienbip opeuisse ‘[eulbuio op eidgd § ojuswnoop 8is3

fls. 329

o
Et "
£ o e
- o
w s S
g O =
r —_—
FA 2
7]
o g
3) 2
-4 o 8
No] o
< = .
M = [
© o ©O
> >.2 o
@] | ——
© c © 2
o Q T
© (= o
.m mo ~w
”.T (p)
0298
o
2§ 89%T
LS80 gO £
o=EESQ 3
.aaee (@]
C._Claed
c ©Ouw T o
—_ ]
c 0B g ©
oD OO p =
ooz 2 =
£ S5 € A
S8 8 BTE 3
00002 008 g
4335285 ;
MAuDMM - ©
C—===2>5 2
< 2
)
3
[
S
(o
o
&



‘9406 0B1pod 8 TT00°92°8'ST0Z 2T-092T00T 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIsjuod ered
0S0G/90026TNIdM 0Jawinu 0 qos ' /1:€0 Se BTOZ/S0/ET LWd opejodojold ‘ojned OeS 8p Opeis3 op BISN ap [eungil @ 341344 YHNND YA 0IZ3gn SOOYVIN Jod siuawienfip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 8)s3

fls. 330

Tel: (11) 3819 1325

Arquiteto

Logradouro - sentido Bairro

z

Logradouro - sentido Centro

CEP 05501-040

MARCOS FREIRE

~

ANEXO | - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA DO AVALIANDO
Butantd - Sao Paulo/SP

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476



‘9406 0B1pod 8 TT00°92°8'ST0Z 2T-092T00T 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIsjuod ered
0S05290026TNIdM 019WnNU 0 os * /€0 St 6T0Z/SO/ET WS 0pe|0dojoid ‘ojned 0eS ap Opels3 op BaBSNC ap [eungiL @ 3¥I3d4 YHNND YA 01Z3dN SOOHYI Jod sjuawrenbip opeuisse ‘[euiflio op eldoa 9 ojuawnaop s)s3

fls. 331

w o i) o
+ S o &
E o 0 5 o
-_— o ~ =
- =
W s S e @
g2 O 1 S =
- 1 3 = r
1 < 13 o > 2
5 ¢ _
e - °
5 A
(3 ge! 2
© o
R = o
c o
[N}
< LLl S
o
wn
o
=
©
o
o
AT
w
w0
=
(4]
5
o
©
N~
<
73
o
o
o
wn
o
>
=3
(&)
T
)
B
=
[
(]
[@)]
c
L
(1]
>
[a's



‘9406 0B1pod 8 TT00°92°8'ST0Z 2T-092T00T 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIsjuod ered
0S0S2900.6TNIdM 018WnU 0 qos * /#:€0 Se 6T0Z/SO/ET W 0pe|020)0id ‘Ojned 0eS 8p 0pels3 op BansNr 8p feundiL 8 341344 YHNND YA O1Z39N SODHVIN Jod siuswienbip opeuisse ‘[eulbuio op eidgd § ojuswnoop 8is3

fls. 332

Salao
Almoxarifado

Tel: (11) 3819 1325

Arquiteto

CEP 05501-040

MARCOS FREIRE

Butantd - Sao Paulo/SP

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476



‘9406 0B1pod 8 TT00°92°8'ST0Z 2T-092T00T 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIsjuod ered
050S2900L6TNIdM 0JaWNu 0 qos * /:€0 Se BTOZ/SO/ET Wa ope|odojoid ‘ojned OeS ap opels3 op ealsn( ap [eunguL @ 341344 YHNND YA 01Z3gN SOJHVIN Jod sjuawienfip opeulsse ‘feulblio op eldgd 9 ojuaundop 8)s3

fls. 333

i
Tel: (11) 3819 1325

Arquiteto
Banheiro Social

= i e

173496.5626

CEP 05501-040

i
/
il
l'
N
L
"l
Entrada do Pavimento Superior

MARCOS FREIRE

Butantd - Sao Paulo/SP

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476



‘9406 0B1pod 8 TT00°92°8'ST0Z 2T-092T00T 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIsjuod ered
0S0S2900.6TNIdM 018WnU 0 qos * /#:€0 Se 6T0Z/SO/ET W 0pe|020)0id ‘Ojned 0eS 8p 0pels3 op BansNr 8p feundiL 8 341344 YHNND YA O1Z39N SODHVIN Jod siuswienbip opeuisse ‘[eulbuio op eidgd § ojuswnoop 8is3

fls. 334

Recepcéao
Tel: (11) 3819 1325

Arquiteto

Salan? 1 - trancada

CEP 05501-040

MARCOS FREIRE
Butantd - SaoPaulo/SP -

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476



‘9406 0B1pod 8 TT00°92°8'ST0Z 2T-092T00T 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIsjuod ered
0S05290026TNIdM 019WnNU 0 os * /€0 St 6T0Z/SO/ET WS 0pe|0dojoid ‘ojned 0eS ap Opels3 op BaBSNC ap [eungiL @ 3¥I3d4 YHNND YA 01Z3dN SOOHYI Jod sjuawrenbip opeuisse ‘[euiflio op eldoa 9 ojuawnaop s)s3

fls. 335

w o I\ ©
[Ye]
2 o ke 5 2
Q © o ©
- N = o
- =
ol = s
e O : =
- ™ =
3}
7, n
o
(o) g
<
(8) S
[Ye)
[Ye)
[+ 4 S
o
< L
(@)
o
wn
&
o
=
©
o
o
T
w
.
T
=
S
>
[an]
.
©
M~
<
&
1<)
o
o
wn
©
3
=
(]
T
e
D
=
o
(]
(=)
c
L
(1]
>
o



‘9406 0B1pod 8 TT00°92°8'ST0Z 2T-092T00T 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIsjuod ered
0S0G/90026TNIdM 0Jawinu 0 qos ' /1:€0 Se BTOZ/S0/ET LWd opejodojold ‘ojned OeS 8p Opeis3 op BISN ap [eungil @ 341344 YHNND YA 0IZ3gn SOOYVIN Jod siuawienfip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 8)s3

fls. 336

Arquiteto
Banheiro Social
Tel: (11) 3819 1325

Sala 3 visto pela janela

CEP 05501-040

MARCOS FREIRE

Butantd - Sao Paulo/SP

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476



‘9406 0B1pod 8 TT00°92°8'ST0Z 2T-092T00T 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIsjuod ered
0S0G/90026TNIdM 0Jawinu 0 qos ' /1:€0 Se BTOZ/S0/ET LWd opejodojold ‘ojned OeS 8p Opeis3 op BISN ap [eungil @ 341344 YHNND YA 0IZ3gn SOOYVIN Jod siuawienfip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 8)s3

fls. 337

Copa
Laje

Tel: (11) 3819 1325

Arquiteto

CEP 05501-040

MARCOS FREIRE

Sé&o Paulo / SP

Butanta

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476



‘9406 0B1pod 8 TT00°92°8'ST0Z 2T-092T00T 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIsjuod ered
0S0G/90026TNIdM 0Jawinu 0 qos ' /1:€0 Se BTOZ/S0/ET LWd opejodojold ‘ojned OeS 8p Opeis3 op BISN ap [eungil @ 341344 YHNND YA 0IZ3gn SOOYVIN Jod siuawienfip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 8)s3

fls. 338

Arquiteto
Parede da Copa
Tel: (11) 3819 1325

Parede do Banheiro Social

CEP 05501-040

MARCOS FREIRE

Butantd - Sao Paulo/SP

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476



fls. 339

MARCOS FREIRE
Arquiteto

ANEXO Il - MAPA DE LOCALIZAGAO
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ANEXO Ill - MAPA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ANEXO V - PESQUISA DE MERCADO

ITEM | MAPA LOCAL COMPLEM CIDADE BAIRRO
1 A RUA BRASILIO TABORDA N2 100 SAO PAULO JARDIM BONFIGLIOLI
2 B RUA DOUTOR ROMEO FERRO Ne 455 SAO PAULO JARDIM BONFIGLIOLI
3 C RUA DOUTOR ROMEO FERRO Ne 463 SAO PAULO JARDIM BONFIGLIOLI
4 D RUA OTAVIO PASSOS Ne 76 SAO PAULO VILA AIRES
5 E RUA SEBASTIAO MARTINS N2 680 SAO PAULO JARDIM BONFIGLIOLI
6 F RUALOURNGO PRADO Ne 80 SAO PAULO JARDIM CAPELINHA
7 G RUATIUGIBE INOUE Ne 455 SAO PAULO CIDADE DOS BANDEIRANTES
8 H RUA JOAO CASAGRANDE N2 169 SAO PAULO JARDIM BONFIGLIOLI
9 | RUADOUTOR ITALO EBOLI Ne 149 SAO PAULO JARDIM BONFIGLIOLI
10 J RUA JOAO GOMES JUNIOR Ne 100 SAO PAULO JARDIM BONFIGLIOLI
11 L RUA ARAPORA Ne 68 SAO PAULO VILA POLOPOLI
12 M RUA AZEM ABDALLA AZEM N° 410 SAO PAULO JARDIM BONFIGLIOLI
TERRENO
ITEM SETOR QUADRA IF=2014 FONEAMENT{ FRENTE AREA m2 FORMATO TOPOGRAFIA POSICAO
DA PUBLICAGAO m
1 101 609 1.196,00 ™M 9,00 315,00 ORTOGONAL PLANO MEIO DE QUADRA
2 101 609 1.188,00 ™M 10,00 299,00 ORTOGONAL PLANO MEIO DE QUADRA
3 101 609 1.188,00 ™M 10,00 300,00 ORTOGONAL PLANO MEIO DE QUADRA
4 101 578 1.042,00 ™M 18,00 284,00 IRREGULAR PLANO MEIO DE QUADRA
5 101 166 1.020,00 M 10,00 300,00 ORTOGONAL ACLIVE MEIO DE QUADRA
6 159 177 690,00 M 10,00 283,00 ORTOGONAL PLANO MEIO DE QUADRA
7 159 170 656,00 M 10,00 250,00 ORTOGONAL PLANO MEIO DE QUADRA
8 101 83 752,00 M 10,00 311,00 ORTOGONAL PLANO MEIO DE QUADRA
9 101 126 1.081,00 M 10,00 250,00 ORTOGONAL PLANO MEIO DE QUADRA
10 101 130 1.091,00 ™M 32,00 336,00 ORTOGONAL PLANO ESQUINA
11 101 538 762,00 ™M 10,00 500,00 ORTOGONAL PLANO MEIO DE QUADRA
12 101 137 821,00 ™M 20,00 595,00 ORTOGONAL PLANO MEIO DE QUADRA
CONSTRUGCAO VALOR
ITEM TIPO AREA PADRAO | IDADE| CONSRV OFERTA OFERTANTE INFORMANTE FONE
m2 anos fev/18
1 CASATERREA| 140,00 MEDIO 30 REGULAR 750.000,00 DIAGONAL IMOVEIS JOAQUIM 37354199
2 - - - - - 600.000,00 FLORIDA IMOVEIS EDUARDO 2714 8500
3 - - - - - 650.000,00 FLORIDA IMOVEIS EDUARDO 2714 8500
4 SOBRADO 196,00 SIMPLES 20 REGULAR 650.000,00 RE MAX IMOVEIS TIAGO RABELO | 46177078
5 SOBRADO 208,00 MEDIO 20 RUIM 650.000,00 RE MAX IMOVEIS TIAGO RABELO | 4617 7078
6 GALPAO 196,00 SIMPLES 15 REGULAR 550.000,00 VIZINHO MARCOS 95716 41086|
7 |CASATERREA| 175,00 SIMPLES 30 REGULAR 600.000,00 KRISOS IMOVEIS DANILO 3732 2600
8 |CASATERREA| 268,00 SIMPLES 35 RUIM 640.000,00 KRISOS IMOVEIS DANILO 3732 2600
9 SOBRADO 180,00 SIMPLES 45 RUIM 500.000,00 KRISOS IMOVEIS DANILO 3732 2600
10 SOBRADO 164,00 MEDIO 30 REGULAR 750.000,00 DIAGONAL IMOVEIS JOAQUIM 3735 4199
11 |CASATERREA| 120,00 |ECONOMICO| 40 RUIM 860.000,00 CRISTAL IMOBILIARIA RAQUEL 3569 0560
12 |CASATERREA| 100,00 |ECONOMICO| 40 REGULAR 1.100.000,00 DIAGONAL IMOVEIS JOAQUIM 3735 4199
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SisReN Windows 1.92
Regressao Linear e Redes Neurais

13/05/2019 02:53:54

Modelo

Endereco
Enderego: RUA PARAPUA

Complemento: n® 1749
Bairro: VILA SERRALHEIRO
Municipio: SAO PAULO

UF: SP

Variaveis
Area Construida = 302,00

Valor Unitario
Maximo IC: 3.465,43
Médio: 3.197,49
Minimo IC: 2.929,57

Valor Total

Méximo IC (8,38%): 1.046.559,43
Médio: 965.644,22

Minimo IC (8,38%): 884.729,00

Parametros
Nivel de Confianga: 80%

Estimativa pela: Moda

Péagina 1 de 1
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Modelo

Endereco
Enderego: RUA PARAPUA

Complemento: n® 1749
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Municipio: SAO PAULO

UF: SP

Variaveis
Area Construida = 302,00

Valor Unitario
Maximo IC: 3.465,43
Médio: 3.197,49
Minimo IC: 2.929,57

Valor Total

Méximo IC (8,38%): 1.046.559,43
Médio: 965.644,22

Minimo IC (8,38%): 884.729,00

Parametros
Nivel de Confianga: 80%

Estimativa pela: Moda

Péagina 1 de 1

Estimativas

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - S&oPaulo/SP -

CEP 05501-040

Tel: (11) 3819 1325

fls. 348

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCOS UBEZIO DA CUNHA FREIRE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2019 as 03:47 , sob o nimero WPIN19700675050

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001760-12.2015.8.26.0011 e c6digo 940A4FB.



‘9406 0B1pod 8 TT00°92°8'ST0Z 2T-092T00T 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIsjuod ered
0S0G/90026TNIdM 0Jawinu 0 qos ' /1:€0 Se BTOZ/S0/ET LWd opejodojold ‘ojned OeS 8p Opeis3 op BISN ap [eungil @ 341344 YHNND YA 0IZ3gn SOOYVIN Jod siuawienfip opeuisse ‘feuiflio op eidgd 9 ojuswinoop 8)s3

fls. 349

1 ap | eulbed
w o -
)

2 o &
- = »
W s 3
2 O =
- =

b < 2

s ]
o

o 4
<

o S
[ rEs
o

[a

< L
&)

o

00000068T 00°009°€ 00'000°00TZ |00'SZS 8866 9CC ONNYd VOId VIIA 999 VS OIGILNYD OaVLNdIA AV | ZT B

o

00000566 T |00'00€ Y 00'0000STZ 0005y 8 T/8E VdNV1| NN YIIYDNVE VIIA 44 OHINOIWAId VNY | 9 3

00'000080T |T/'S80°€ 00°000002T |00°05€ TOEE6SEC|  VNVILVL | NN VI4YONVE V1A {47 VIWINIdVIVIA VNY | L w

00000018 |SZ'TEST 00000006 |00'0ZE LSS5 TE6E oyor SIN1 0YS INVYVd 59¢ QIVANY O143gTV VNd | 0T %

00'000788 ST'9SLC 00000086 |00'0Z€ 92y LS9 Yd043d | O Od YJOHN3S VSSON 0ET vavdiavil AV| 8 \

0000002, |00'00V'T 00000008  |00'00€ 0097 T26¢ | INOMNIH VIVNVINTY WIGdVI ST "O31 SODYVIN 0410404 VN | S ©

00000079T 18'189°€ 00000008 T | 000V 08€/ €9196 | "INV NOSTI vavyigvi T0z€ vavyaavil Av| It m

0000002, |TV'1IST 00'000008 00087 8GEE SL6E NIV 0 04 VISINOINA 059 YNdvdvd VY | T @

0000069, €L'T9.C 0000008  |00'LLT 9¥00 88186 VSOgdvd Q Od VISINS3¥d 985 yNdvdvd vnd | €
00000006 | €S'T9V'E 00'000000T 00097 S661 €06€ | V1IMAVD 0 04 VISINOIud So€ YNdvdvd vNd | €

00'00070. |00'01S°€ 00'00008.  |00'007 919 9L6€ o1Nvd 0 04 VISINDIUA jra4 YNdvdvd vNd | b m
00000 THy  89'€9VC 00000067  |00'6LT OV6L £66C SODYVYIN 0 04 vISIND3dd e ""TVO0dV SIVHOW 3AINd VNd | 6 mw,

|elo ] Jojep NA« | 3O JOJep , | "D eddy auoya|a) | sjuewiou] oueg | “~ajdwo) obaiapu3 | opeq @

?

o

2

SIeINaN Sapay o Jeaul] oessaibay _Wv

9€:95:20 6102/S0/€+ 26°L SMOPUIA\ N9YSIS o

‘©

<

c

(]
(=)}

o

@©

e



MARCOS FREIRE

Arquiteto

SisReN Windows 1.92 13/05/2019 02:58:21
Regressao Linear e Redes Neurais

Equacao Reqgressao
Modelo :
Equacdo Regresséo:
Valor Total =
-1861419,775
+162679,2526 * Area Construida'z
Variavel Valor Médio  t Calculado Coef.Equacao Transf. Relac.
Area Construida 17,8275 754 +162679 xV2 14,93
Valor Total 1038750,0000 T-Indep -1,86142E+006 X
Péagina 1 de 2
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Anadlise de Sensibilidade

Modelo :

Variavel: Area Construida

Amplitude: de 13,3791 a 22,9129

Valor Médio: 17,8275

Valores Calculados: de 315080 a 1,86603E+006

Estimativa p/Area Construida

1.800.000
1.600.000;
1.400.000
1.200.000
1.000.000
800.000
600.000
400.000]
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SisReN Windows 1.92 13/05/2019 02:59:21
Regressao Linear e Redes Neurais
Dac| Prego Valor Residuo Residuo Residuo/DP
Observado Estimado Relativo Estimativa
1 720.000,00 860.724,78 -140.724,78 -19,54% -0,69
2 765.000,00 846.102,59 -81.102,59 -10,60% -0,40
3 900.000,00 761.704,35 138 295,64. 15,36% 0,68
4 702.000,00 439.212,27 262.7817,72 37,43% 1,30
5 720.000,00 956.267,53 -236.267,53 -32,81% 1,17
6 1.935.000,00 1.589.528,30 345,471,69. 17,85% 171
7 1.080.000,00 1.182.030,36 -102.030,36 -9,44% -0,50
8 882.000,00 1.048.675,16 -166.675,16 ' -18,89% -0,82
9 441.000,00 315.080,28 125.919,71 28,55% 0,62
10 810.000,00 1.048.675,16 -238.675,16 -29,46% -1,18
11 1.620.000,00 1.550.969,01 69.030,98 ' 4,26% 0,34
12 1.890.000,00 1.866.030,16 23.969,83 1,26% 011
Péagina 1 de 3
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SisReN Windows 1.92
Regressao Linear e Redes Neurais

13/05/2019 02:59:21

Dac | Residuo/DP Variagdo Variacdo Variagao
Regresséo Inicial Residual Explicada

1 -0,69 3,74% 4,87% 3,54%

2 -0,40 2,76% 1,61% 2,96%

3 0,68 0,70% 4,70% . 0,00%

4 1,30 4,18% 17,00% 1,92%

5 117 3,74% 13,74% 1,98%

6 1,71 29,61% 29,39% . 29,65%

7 -0,50 0,06% 2,56% -0,37%

8 0,82 090% 6,84% -013%

9 0,62 13,17% 3,90% 14,80%

10 -1,18 1,92% 14,02% -0,20%

11 0,34 12,45% 1,17% ' 14,44%

12 0,11 26,71% 0,14% 31,39%

Péagina2de 3
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Arquiteto

SisReN Windows 1.92 13/05/2019 03:00:09
Regressao Linear e Redes Neurais

Dado | Preco Observado | Valor Estimado | Residuo Residuo Relativo | Residuo/DP
1 720.000,00 860.724,78| -140.724,78 -19,54 -0,69
2 765.000,00 846.102,59| -81.102,59 -10,60 —0,40I
3 900.000,00 761.704,35| 138.295,64 15,36 0,68
4 702.000,00 439.212,27| 262.7817,72 3743 1,30'
5 720.000,00 956.267,53| -236.267,53 -32,81 -117
6 1.935.000,00 1.589.528,30| 345.471,69 17,85 171
7 1.080.000,00 1.182.030,36| -102.030,36 -9,44 +0; 50|
8 882.000,00 1.048.675,16| -166.675,16 -18,89 -0,82
9 441.000,00 315.080,28| 125.919,71 28,55 0,62
10 810.000,00 1.048.675,16| -238.675,16 -29,46 -1,18
11 1.620.000,00 1.550.969,01|  69.030,98 4,26 0,34
12 1.890.000,00 1.866.030,16|  23.969,83 1,26 011 I
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Dado | Distancia de Cook
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MARCOS FREIRE
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SisReN Windows 1.92 13/05/2019 03:00:47
Regressao Linear e Redes Neurais

Correlagoes Isoladas e com Influéncia

Modelo :

Correlagdes Isoladas p/Area Construida

110
100
90
80
70
60
50
40
30
20

w0 (]
0
1 2
Correlagdes com Influéncia p/Area Construida

=
100
901
801
701
60
50
40
30
20

% (o]
0
1 2
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Regressao Linear e Redes Neurais

Correlagoes Isoladas e com Influéncia

Modelo :
Correlacdes Isoladas p/Valor Total
110
100
90
80
70
60
50
40
30
20
vl ]
04
1 2
Correlagoes com Influéncia p/Valor Total
110/
100
901
801
701
60
50
40
30
20
% (o]
O_
1 2
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Testes de Aderéncia
Modelo :
1.800.000
1.600.000
§ 1.400.000
% 1.200.000
2 1.000.000
5 1.000.
£ 800.000
600.000
400.000{ g ¢
500.000 1000000  1.500.000
Preco Observado
Distribuicdo Frequéncias
04
0,35
03
0,25
0.2
0,15
0,1
0,05
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Item ] Descrigao Grau Grau Grau Pontos obtidos
‘ 1 [ 1
1 Caracterizagdo do Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situacdo 3
imovel avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
lisad. modelo
2 Quantidade minima de 6(k+1), ondek é o 4(k+1),onde ké o 3(k+1),ondekéo 3
dados de mercado, nimero de variaveis namero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados Ap do de Ap do de p do de 3
de mercado informacdes relativas a | informacGes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
| conferidas pelo autor ... |
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 imovel avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite amostral | superior, nem inferiores
superior, nem inferiores | a metade do limite
ametade do limite amostral inferior; b) o
amostral inferior, b) o valor estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor|  valor calculado no
calculado no limite da limite da fronteira
fronteira amostral, para amostral, para as
areferida variavel referidas variaveis, de ...
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para arejeicdo da
hipotese nula de cada
regressor (teste bicau...
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para
arejeicao da hipotese
nulado modelo através
do teste F de Snedecor
Graus il | I Soma
Pontos Minimos 16 10 6 18
Itens obrigatorios | 2,4, 5e6no graullle |2,4,5e6nominimono| Todos, no minimo no
os demais no minimo | grau I e os demais no grau |
no grau Il minimo no grau |
Grau de m
Fundamentacao
do Laudo
Verificar. micronumerosidade extrapolacdo
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MARCOS FREIRE
Arquiteto

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA 22 VARA
CIiVEL DO FORO REGIONAL DE PINHEIROS - COMARCA DA CAPITAL DO
ESTADO DE SAO PAULO

PROCESSO: N°1001760-12.2015.8.26.0011

ACAO : CUMPRIMENTO DE SENTENGA
AUTOR  :MARIA EMA ZALLA PASTRE
REU : JAMILE NAGIB PAIVA BARAKAT E OUTRO

MARCOS UBEZIO DA CUNHA FREIRE, Arquiteto inscrito no CAU/SP sob
n® A91351-0, Perito Judicial nomeado nos autos do processo acima
referenciado, vem, respeitosamente anexar o Formulario MLE a Peticao que
versa sobre o levantamento dos honorarios periciais, estes fixados na fls. 308 e
depositados de acordo com o comprovante de fls. 312.

Termos em que pede juntada e deferimento.
Sao Paulo, 12 de maio de 2019

MARCOS UBEZIO DE CUNHA FREIRE
Perito Avaliador
CAU/SP N2 A91351-0
CPF 153.958.298-14

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - S&oPaulo/SP - CEP05501-040 - Tel:(11) 38191325
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FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO

ELETRONICO
(1 Formulario para cada parte. Valido para depdsitos a partir de 01/03/2017)

NUmero do processo (padzo cvy: 1001760-12.2015.8.26.0011
Nome do beneficiario do levantamento: Marcos Ubezio da
Cunha Freire
Perito: Marcos Ubezio da Cunha Freire
CAU/SP: A91351-0
N2 da pagina do processo onde consta procuracao:
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(X)) Total
N2 da pagina do processo onde consta comprovante do
deposito: 311 e 312
Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017): R$ 3.500,00
CPF ou CNPJ: 153.958.298-14
Tipo de levantamento:( ) | - Comparecer ao banco;
( ) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil
( X)) lll — Crédito em conta para outros
bancos
( ) IV —Recolher GRU
() V —Novo Deposito Judicial
Agéncia e numero da conta do beneficiario do levantamento:
Banco 104 CEF / Ag 1003 / CC 255-8
Observacoes: Operacao 001 (pessoa fisica)
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