MARCOS FREIRE
Arquiteto

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

PROCESSO: N°1001234-45.2015.8.26.0011 / 01

ACAO : CUMPRIMENTO DE SENTENCA
AUTOR : CONJUNTO RESIDENCIAL ALAMEDA DOS MUSICOS
REU : MICHELLE DE OLIVEIRA

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 Ihe foi confiado,

vem, respeitosamente, apresentar a V. Ex2. o presente

LAUDO DE AVALIAGCAO
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RESUMO DO LAUDO DE AVALIACAO
Processo n?2: 1001234-45.2015.8.26.0011 / 01
Origem : 22 Vara Civel do Foro Regional de Pinheiros - Cartério do 22 Oficio Civel
Requerente : Conjunto Residencial Alameda dos Musicos
Requerido : Michelle de Oliveira
Objetivo da avaliacao: Determinagao do valor de mercado para venda - Apartamento
Endereco do imovel: Estrada do Sabao, 1043 - Bloco 1 - Apt? 97
Bairro: Jardim Maristela Cidade: Sao Paulo
UF: SP CEP: 05616-011
Método utilizado: Método comparativo direto de dados de mercado.
Resultado da avaliacao:
Valor de mercado para venda do imével:
Apartamento : R$ 267.000,00
(Duzentos e sessenta e sete mil reais)
Classificagao quanto a liquidez : Baixa
Grau de Fundamentagao do Laudo : Il
Grau de Preciséo do Laudo Sl
Dados e assinatura do Responsavel Técnico do Laudo de Avaliacéo:
Arg® Marcos Ubezio da Cunha Freire
CPF: 153.958.298-14 CAU: A91351-0
Sé&o Paulo, 19 de abril de 2022
Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - SaoPaulo/SP - CEP 05505-030- Tel: (11) 3819 1325
2

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCOS UBEZIO DA CUNHA FREIRE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/04/2022 as 16:56 , sob o nimero WPIN22700609646

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001234-45.2015.8.26.0011 e cédigo 102F0394.



fls. 148

MARCOS FREIRE
Arquiteto

LAUDDO D E AVALIAGCGADO

1. Requerente

Conjunto Residencial Alameda dos Musicos

2. Requeridos

Ivonete Aparecida da Silva

3. Finalidade

Atender ao Processo n? 1001234-45.2015.8.26.0011 / 01
Execucéo de Titulo Extrajudicial
Direitos / Deveres do Condémino

4. Objetivo

Determinagao do Valor de Mercado para Venda

5. Objeto da Avaliacao

Do tipo bem : Apartamento

Enderegco  : Estrada do Sabao, 1403
Conjunto Residencial Alameda dos Musicos
Bloco 1 - Edificio Tom
Apartamento 97

Bairro : Jardim Maristela

CEP : 02806-000

Cidade : S&o Paulo - SP

Coordenadas Geograficas

Latitude : 23°28 16,4” Sul
Longitude  : 46° 41’ 55,8” Oeste
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6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

A Vistoria do Imével Avaliando nao apresentou dificuldades e a
documentacdo fotografica apresenta a area comum e a privativa em sua
integralidade.

O Imovel avaliando encontra-se ocupado por inquilino.

No desenvolvimento deste trabalho observou-se, para a pesquisa de
elementos comparativos, uma boa amostra de tipologias similares ao Imdvel
avaliando. Para o calculo de inferéncia estatistica, foram utilizados
efetivamente os dados de 16 (dezesseis) unidades distribuidas em 8 (oito)
condominios préximos entre si e apresentam Padrdo de Acabamento muito
similar, classificados como Apartamentos de Padrdo Simples com Elevador. O
material fotografico apresenta os condominios vistos externamente da rua e as
informacées das unidades comparativas foram dadas por imobilidrias e
corretores.

7. ldentificacao e Caracterizacao do Bem Avaliando
Data da vistoria: 07/04/2022
7.1 Localizacao

O Imovel avaliando se situa na Estrada do Sabdo, n® 1403, pertencente
ao bairro Jardim Maristela e encontra-se sob a administracdo da 40°
Subprefeitura de Brasilandia.

O formato da Quadra em que situa o Condominio € irregular. As vias que
a circundam sao (1) Rua Padre Juan Reinaldo Catalan Carceres, (2) Rua
Raulino Galdino da Silva, (3) Rua Jose Bernardo Pinto, (4) Rua José Antoniolli
e, encerrando com, a (5) Estrada do Sabao.

O Imével se encontra em Zona de Eixo de Estruturacdo da Transformacao
Urbana, cuja sigla € denominada por ZEU, é cadastrado como Contribuinte
Municipal sob o n® 307.017.0414-1, ou seja, na Planta Genérica de Valores o
bem situa no Setor Fiscal 307 e Quadra Fiscal 017. O Indice Fiscal atualizado
para 0 ano de 2022 é de R$ 911,00.
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7.1.1. Caracterizacao da regiao

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio de Sdo Paulo
localizada na Zona Norte e pertencente a regidao do Brasilandia. Possuindo
infraestrutura completa, a ocupacdo € predominantemente residencial
unifamiliar.

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

7.1.2. Servicos / Infraestrutura

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

A malha viaria da regido € caracterizada pela presenca de duas avenidas
importantes: a Avenida Ministro Petrénio Portela e a Avenida Fuad Lutfalla. A
Estrada do Sabdo também é uma importante e € considerada uma via coletora
que atende ao trafego intenso da regido. S&o por estas vias que passam a
maioria das linhas de transporte coletivo. Ja se encontra iniciada as obras da
futura estagéo de metro.

7.4 Caracterizacao do Imoével Avaliando
CONDOMINIO

O Imovel situa-se em um Condominio Fechado Vertical contendo 03 (irés)
Torres, cada uma apresentando, além do Térreo, 12 (doze) andares de
apartamentos, contendo 100 (cem) Unidades por Torre e resultando em um
total de 300 unidades residenciais.

O terreno do condominio possui formato irregular e se situa no meio da
quadra. Segundo a Certiddo de Dados Cadastrais, a area do mesmo possuli
10.728,00 m2. A topografia do terreno apresenta declividade para os fundos e o
nivel do pavimento térreo das torres encontra-se abaixo em relagdo ao da via
publica. O solo é seco.
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O Padrao do condominio é classificado como Simples e os limites sao
fechados com muro de alvenaria, exceto na frente que possui um gradil de
ferro. Os acessos de veiculos e pedestres sdo controlados pela portaria e séo
fechados com portdes de ferro. O mesmo possui sistema de seguranca e €
abastecido por gas canalizado da Comgas.

A area comum apresenta varios equipamentos de lazer: 3 saldes de festas,
1 sala de ginastica, 1 quadra poliesportiva, 2 piscinas, 1 playground e 1
churrasqueira.

EDIFICIO

O Edificio Tom - Bloco 1 - possui estrutura em concreto armado, paredes
em alvenaria e é revestido por pintura sobre massa corrida. Segundo a Tabela
de Coeficientes publicada pelo IBAPE-SP, o prédio ao qual o Imével avaliando
pertence € de Classe Residencial, Grupo Apartamento e Padrdo Simples
com Elevador. A Idade efetiva € de 24 (vinte e quatro) anos e aparenta 20
(vinte) anos e o estado de conservacao esta classificado como Regular -
referéncia c.

O edificio se situa no meio do terreno e possui 100 (cem) unidades
distribuidas em 14 (quatorze) pavimentos com as seguintes finalidades:

- 1 Subsolo : Sala de Ginéstica
- 1Térreo : 4 apartamentos e Saldo de Festas
- 12 Tipo : 8 apartamentos / andar

Sao 2 (dois) Elevadores atendem o prédio: 1 (um) Social e 1 (um) de
Servico. Estes se situam lado a lado no centro da planta do edificio e ambos
sao da marca Atlas/Schindler e a capacidade é de 6 pessoas ou 420 kg.

APARTAMENTO

O Imovel avaliando, Unidade n® 97, localiza-se no 9° andar do Edificio
Tom - Bloco 1. A Area Privativa do Apartamento é de 50,27 m2 (cinquenta
virgula vinte e sete metros quadrados) e a divisao interna do Apartamento
consiste em 1 Sala, 2 Dormitérios, 1 Banheiro Comum, 1 Cozinha e Area de
Servico conjugadas.

Segundo a Tabela de Coeficientes publicada pelo IBAPE-SP, o Imdvel

avaliando é de Classe Residencial, Grupo Apartamento e o Padrdo da
unidade é classificado como Médio com Elevador e o Estado de Conservacao
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esta classificado como Regular - referéncia ¢. A |dade estimada é de 10 (dez)
anos.

Foram observados os seguintes acabamentos:

Sala
Piso de laminado de madeira
Esquadria de aluminio
Parede com pintura sobre massa corrida

Dormitério 1
Piso de laminado de madeira
Esquadria de aluminio
Parede com pintura sobre massa corrida

Dormitério 2
Piso de laminado de madeira
Esquadria de aluminio
Parede com pintura sobre massa corrida

Banheiro Social
Piso de porcelanato
Esquadria de aluminio
Parede de porcelanato

Cozinha e Area de Servico
Piso de porcelanato
Esquadria de aluminio
Parede de ceramica

VAGAS DE GARAGEM

A unidade apresenta 1 Vaga de Garagem averbada na mesma Certidao de
Matricula e posicao dessa é indeterminada.

8. Documentacao do Imoével

8.1 Documentacao Apresentada

1. Certiddo de Matricula n® 142.349 do 18° Oficial de Registros de Imoéveis
da Capital / Comarca de Sao Paulo emitida em 18/12/2021.
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2. Certiddo de Dados Cadastrais do Imoével emitida pela PMSP em
01/04/2022: o0 apartamento e a vaga estao cadastros sob n® 307.017.0328-5
8.2 Analise da Documentacao

As informacbes constantes na documentacdo fornecida apresentam
conformidade com a realidade do Imével vistoriado.

Segundo os dados da Matricula, o Apartamento n® 91 apresenta:

Area Uil 50,27 m2
Area Comum: 38,62 m2
Area Total : 88,89 m2

Fracdo ldeal : 0,3322 %

Segundo a Certiddo de Dados Cadastrais do Imével, observamos:
Area do Terreno do Condominio : 10.728,00 m2

Testada : 0,00 m

Multiplicando Area do Terreno X Fracéo Ideal conclui-se que:
Area Ideal da Unidade ; 35,64 m?

Foi observado na Matricula:

A averbacao R.10 (12/05/2017) se trata da transmissao do imovel por
venda do Imével a Michelle de Oliveira.

A averbacao Av. 11 (28/09/2021) declara a ineficacia da alienacao objeto
da averbacao R10.

Na Certidao de Dados Cadastrais do Imével, o Contribuinte estda em nome
de Michelle de Oliveira.
9. Diagnéstico do Mercado
O Municipio de Sao Paulo possui uma populacdo de
aproximadamente 12.000.000 habitantes. O bairro de Jardim Maristela, onde

se localiza o Imével avaliando, possui o perfil de classe média e média baixa.

Considerando que em nosso Pais ha atividade econ6mica
recessiva, ainda ha na cidade um numero significativo de transacdes
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imobilidrias. Contudo a quantidade de ofertas de bens similares € grande, sao
varios os imoveis a venda no entorno, observando que a absorgcao pelo
mercado é pequena.

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

10. Metodologia empregada

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para elaboragao deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de
Dados de Mercado”, com tratamento técnico aos dados com a utilizacdo 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: 14/04/2022

Numero de dados de mercado utilizados:
Apartamentos: 16 (dezesseis) elementos pesquisados e adotados

A pesquisa deu-se em 8 (oito) Condominios nas proximidades e
apresentam, na maioria, 0 mesmo Padrdo de Acabamento ao do avaliando.

O material fotografico registrou os Condominios vistos externamente e as
informacdées das Unidades Comparativas foram dadas por corretores de
imdveis e imobiliarias.

Para obter o Valor de Mercado de Venda de Apartamentos por meio de
regressdo 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 duas
variaveis independentes: a Area Privativa e a Idade Construcao.

Os dados foram processados pelo software SisRen. O programa modela
uma Equacdo de Regressdo que consiste em uma funcdo matematica que
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melhor descreve o0 comportamento dos valores observados de uma
determinada amostragem de elementos comparativos.

Equacao de Regressao aplicada ao Modelo:

Valor Total = - 340.095,78 .
+ 148.174,27 * In (Area Privativa)
+ 625.868,74 / Idade Construcao

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 Avaliacao de Iméveis 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 equacao que melhor explica a variagao dos
valores dos imoveis pesquisados. Para isso, o software analisa todas as
equacgdes possiveis, fornecendo ao Engenheiro Avaliador uma listagem dos

modelos com o maior Coeficiente de Correlagéo.

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 € C.C. 0,75.

O Modelo adotado possui C.C. 0,9356925
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2. Distribuicao de Residuos

Os parametros ideais aplicados aos 3 intervalos de residuos séo:

68% dos residuos situados entre -1,00e + 1,00 ¢
(64% a72% é o intervalo permitido )

90% dos residuos situados entre -1,64e + 1,64 ¢
(85% a95% ¢ o intervalo permitido )

95% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 ¢
(90% a 100% ¢é o intervalo permitido )

O Modelo adotado possui respectivamente:
68% /| 93% /| 100%

3. Significancia - O nivel de Significancia é a probabilidade de se
cometer erros ao se rejeitar uma hipotese.

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 relagao dos limites que correspondem ao Grau
de Fundamentacgao.

Significancia Grau de

do Modelo (f) | Fundamentacao
< 1% "
<5% I
<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 relagdo dos limites que correspondem ao
Grau de Fundamentagao:

Significancia Grau de Nivel de
das Varidveis | Fundamentagao Confianca
< 10% 1] 90%
<20% Il 80%
<30% I 70%
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A variavel Area Privativa  possui Significancia 0,80%.
A variavel Idade Edificacao possui Significancia 0,01%.

4. Anadlise de Residuos

Analisando os graficos de Residuos x Valores Estimados dos dois
Modelos, verifica-se que estes apresentam uma boa distribuicdo das amostras
no grafico, indicando que o modelo ndo apresenta heterocedasticidade. O

gréafico também nao apresenta nenhuma amostra considerada outlier.

Todas as amostras apresentam o Residuo Relativo abaixo dos 40%,
validando o Modelo.

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 predicdo do Modelo deve-se analisar o gréafico de
Precos Observados x Valores Estimados o qual deve apresentar os pontos
préximos 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 avaliagdo. Segue a relagdo dos limites que
correspondem a cada Grau de Preciséo:

Amplitude Grau de Nivel de

max/min do valor Precisdo Confianca
< 30% 11 90%
<50% Il 80%
>50% I 70%

O Modelo adotado possui amplitude de 9,46 %, portanto este Modelo
enquadra-se no Grau de Precisao lll.
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12. Especificacao da Avaliacao

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, atraves
de processo de Regressao Linear / Inferéncia Estatistica, e os resultados
enquadrados no nivel de Fundamentacao Il e Precisao Ill aplicado ao
Modelo.

13. Resultado Bruto da Avaliacao

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

R$ 266.441,23 - (Duzentos e sessenta e seis mil, quatrocentos e quarenta e
um reais e vinte e seis centavos)

14. Conclusiao do Laudo

Diante o exposto, este perito conclui que o Valor de Mercado aplicado ao
Apartamento n® 97 do Bloco 1 do Conjunto Residencial Alameda dos Musicos,
com endereco na Estrada do Sabao, n® 1304, Municipio de Sdo Paulo, para a
presente data é

VALOR TOTAL DA AVALIACAO

R$ 267.000,00

( Duzentos e sessenta e sete mil reais )

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - SaoPaulo/SP - CEP 05505-030- Tel: (11) 3819 1325
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16. Profissional Responsavel

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

Sao Paulo, 1 de abril de 2022

Marcos Ubezio da Cunha Freire - Arquiteto

CPF 153.958.298-14 CAU/SP A91351-0
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Cozinha e Area de Servico
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MARCOS FREIRE
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Tel: (11) 3819 1325

Banheiro Social
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Butantd - Sao Paulo/SP

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476



"$6£04201 061po2 @ 1 1L00°9Z2°8'SL0Z SY-7£Z100) 0SSa00.d 0 awloul ‘op ojuswnoodeloualayuoduqe/bd;jenbipeised/iq snl-dshfesa//:sdiy ays o assade ‘[eulblio o Juajuod eled
9¥960900.ZZNId/M 018WNU 0 oS ' 9G:9|. S& ZZ0Z/¥0/6) Wa 0pejooojoid ‘ojned 0BS 8p Opejs3 op BONSNF 8p [eUNguL & 3134 YHNND VA 01Z38N SOOYYIA Jod sjuswie)Bip opeulsse ‘[euiBuo op eidoo 9 ojuswndop 8js3

<
A

fls. 169

;f/f?//,?::,_; :

Arquiteto
Dormitério 2

Tel: (11) 3819 1325

CEP 05505-030-

MARCOS FREIRE

Butantd - Sao Paulo/SP

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476



"$6£04201 061po2 @ 1 1L00°9Z2°8'SL0Z SY-7£Z100) 0SSa00.d 0 awloul ‘op ojuswnoodeloualayuoduqe/bd;jenbipeised/iq snl-dshfesa//:sdiy ays o assade ‘[eulblio o Juajuod eled
9¥960900.ZZNId/M 018WNU 0 oS ' 9G:9|. S& ZZ0Z/¥0/6) Wa 0pejooojoid ‘ojned 0BS 8p Opejs3 op BONSNF 8p [eUNguL & 3134 YHNND VA 01Z38N SOOYYIA Jod sjuswie)Bip opeulsse ‘[euiBuo op eidoo 9 ojuswndop 8js3

To)
A

fls. 170

W 7)) oo o
)
2 o ~m o MS < -
- = S o ~5 g &
ws < I7) S3 ¢ >
o2 O N 3 o Z 3
- = = &g § <
< S @ 85 2
1 = T
N w o Ss E
se o &S
o w 8 Feo 2 o
o o o u4Us g 2
< = g e}
e [« m g © <
g < Ly 5 2 i
= s < s E
— — '
= [ N
(&) »
< c -
w L) 3
Z .|m W
< m 3
() ©
b I
c g
=1 o
c
o)
(&)

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476



"$6£04201 061po2 @ 1 1L00°9Z2°8'SL0Z SY-7£Z100) 0SSa00.d 0 awloul ‘op ojuswnoodeloualayuoduqe/bd;jenbipeised/iq snl-dshfesa//:sdiy ays o assade ‘[eulblio o Juajuod eled

" 9%960900L2ZNIdM 018WNU 0 oS * 959}, Se ZZ0Z/¥0/6) Wa 0pejodojoid ‘Ojned OeS ap 0Pe}S3 Op BINSNF 8P [EUNGLL @ FHITH¥H YHNND YA 0IZ38N SODHVIA Jod sjuswijeybip opeursse ‘euiblio op eidod 9 ojuawnoop ajs3

©
A

fls. 171

Arquiteto

CEP 05505-030-  Tel: (11) 3819 1325

MARCOS FREIRE
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Butanta

ANEXO IlIl - MAPA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ANEXO IV - FOTOS DOS CONDOMINIOS AOS QUAIS PERTENCEM OS
ELEMENTOS COMPARATIVOS

i o S

A. ESTR. DO SABAO, 1403 B. RUA RAULINO GALDINO DA SILVA, 1020
CONJ. RESID. ALAMEDA DOS MUSICOS CONJ. RESID. ALAMEDA DOS POETAS

C. AVVENIDA ELISIO TEIXEIRA LEITE, 2119

A D. AVENIDA ELISIO TEIXEIRA LEITE, 1151
EDIFICIO PANORAMA FREGUESIA EDIFICIO ANA CHRISTINA

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - SaoPaulo/SP - CEP 05505-030- Tel: (11) 3819 1325
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H. RUA RIO VERDE, 451
EDIFiCIO MAI-SO
Tel: (11) 3819 1325

F. RUA JACARE COPAIBA, 180
EDIFICIO LEONARDO DA VINCI

CEP 05505-030-

MARCOS FREIRE

Sé&o Paulo / SP

Butanta

CONDOMINIO CALIFORNIA
EDIFiCIO ADRIANA I

E. RUA JACARE COPAIBA, 171
G. RUA JACARE COPAIBA, 163

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476
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ANEXO V - PESQUISA DE MERCADO DE VENDA

MAPA TEM LOCAL NOME EMPREENDIMENTO BAIRRO CIDADE
A | 1 ESTRADA DO SABAO, 1403 CONJUNTO RESIDENCIAL ALAMEDAS DOS MUSICOS JARDIM MARISTELA | SAOQ PAULO
A 2 ESTRADA DO SABAO, 1403 CONJUNTO RESIDENCIAL ALAMEDAS DOS MUSICOS JARDIM MARISTELA | SAO PAULO
B | 3 RUA RAULINO GALDINO DA SILVA, 1020 CONJUNTO RESIDENCIAL ALAMEDAS DOS POETAS JARDIM MARISTELA | SAO PAULO
B | 4 RUA RAULINO GALDINO DA SILVA, 1020 CONJUNTO RESIDENCIAL ALAMEDAS DOS POETAS JARDIM MARISTELA | SAQ PAULO
C | 5 AVENIDA ELISIO TEIXEIRA LEITE, 2119 EDIFICIO PANORAMA FREGUESIA VILA BRASILANDIA SAO PAULO
C | 6 AVENIDA ELISIO TEIXEIRA LEITE, 2119 EDIFICIO PANORAMA FREGUESIA VILA BRASILANDIA SAOQ PAULO
D | 7 AVENIDA ELISIO TEIXEIRA LEITE, 1151 EDIFICIO ANA CHRISTINA VILA BRASILANDIA SAO PAULO
D | 8 AVENIDA ELISIO TEIXEIRA LEITE, 1151 EDIFICIO ANA CHRISTINA VILA BRASILANDIA SAO PAULO
E | 9 RUA JACARE COPAIBA, 171 CONDOMINIO CALIFORNIA FREGUESIA DO O SAO PAULO
E | 10 RUA JACARE COPAIBA, 171 CONDOMINIO CALIFORNIA FREGUESIA DO O SAO PAULO
F | 11 RUA JACARE COPAIBA, 180 EDIFICIO LEONARDO DA VINCI FREGUESIA DO O SAO PAULO
F | 12 RUA JACARE COPAIBA, 180 EDIFICIO LEONARDO DA VINCI FREGUESIA DO O SAO PAULO
G 13 RUA JACARE COPAIBA, 163 EDIFiCIO ADRIANA Il FREGUESIA DO O SAO PAULO
G 14 RUA JACARE COPAIBA, 163 EDIFiCIO ADRIANA Il FREGUESIA DO O SAO PAULO
H 15 RUA RIO VERDE, 451 EDIFICIO MALSO FREGUESIA DO O SAO PAULO
H | 16 RUA RIO VERDE, 451 EDIFICIO MAFSO FREGUESIA DO O SAO PAULO
A [ av] ESTRADA DO SABAO, 1403 | CONJUNTO RESIDENCIAL ALAMEDAS DOS MUSICOS | JARDIM MARISTELA | SAO PAULO |

ITEM [SETORQUADRA IF'=2022 |zONEAMENTO| AREA UTIL|DORMIT| SUITE | VAGA | CONDOMINIO| IDADE | PADRAO PONSERVAGA( VALOR
PUBLICAGAO m? mensal anos abr/22
1 307 | 17 911,00 ZEU 50 2 0 1 520,00 24 | SIMPLES | REGULAR 285.000,00
2 | 307 [ 17 911,00 ZEU 51 2 0 1 520,00 24 | SIMPLES BOM 300.000,00
3 [ 307 [ 17 886,00 ZEU 51 2 0 1 490,00 25 SIMPLES | REGULAR 280.000,00
4 [ 307 [ 17 886,00 ZEU 51 2 0 1 490,00 25 SIMPLES | REGULAR 270.000,00
5 | 307 | 54 1.003,00 Y] 73 3 1 2 790,00 6 MEDIO BOM 405.000,00
6 | 307 [ 54 1.003,00 M 73 3 1 2 790,00 6 MEDIO BOM 430.000,00
7 | 307 | 86 1.032,00 ™M 62 2 1 2 700,00 22 MEDIO BOM 345.000,00
8 | 307 [ 86 1.032,00 Y] 62 2 1 2 750,00 22 MEDIO | REGULAR 380.000,00
9 [ 307 [ 82 960,00 ZC 64 3 1 2 490,00 5 MEDIO BOM 460.000,00
10 | 307 [ 82 960,00 ZC 65 3 1 2 470,00 5 MEDIO BOM 478.000,00
11 | 307 | 86 941,00 ZC 54 2 0 1 500,00 21 SIMPLES | REGULAR 300.000,00
12 | 307 | 86 941,00 ZC 62 3 0 1 530,00 21 SIMPLES | REGULAR 335.000,00
13 | 307 [ 82 960,00 ZC 52 2 0 1 570,00 39 SIMPLES BOM 310.000,00
14 | 307 | 82 960,00 ZC 64 5 0 1 650,00 39 SIMPLES BOM 341.000,00
15 | 104 [ 11 1.005,00 ZC 70 2 0 1 680,00 30 SIMPLES | REGULAR 350.000,00
16 | 104 [ 11 1.005,00 zC 70 2 0 1 650,00 30 SIMPLES | REGULAR 320.000,00
1 | 307 ] 17 | 91100 | zeu | 5027 | 2 | o [ 1 | 52000 | 24 | SMPLES | REGULAR | AVALIANDO |
Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - SaoPaulo/SP - CEP 05505-030- Tel: (11) 3819 1325
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Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476

TEM OFERTANTE FONE CODIGO OFERTA

1 NORTELAR IMOVEIS 3972 0000 AP1119

2 MEU IMOVEL IMOBILIARIA 3978 1000 AP1865

3 MEU IMOVEL IMOBILIARIA 3978 1000 AP0072

4 MEU IMOVEL IMOBILIARIA 3978 1000 AP0729

5 GDS IMOVEIS 99160 3010 AP2101

6 MIRANTTE IMOVEIS 297 7963 362369

7 CARLOS FERRARIIMOVEIS 2287 6666 CF37561

8 LOPES CONDESSA IMOVEIS 2971 4600 REQ472707
9 QUINTO ANDAR IMOVEIS 3230 4186 5893430542
10 BROKER VIP CONSULTORIA IMOBILIARIA 3582 1454 AP6879
11 NORTELAR IMOVEIS 3972 0000 AP6553
12 DESPERTAR IMOVEIS 3902 2984 AP1483
13 QUINTO ANDAR IMOVEIS 3230 4186 5892921067
14 QUINTO ANDAR IMOVEIS 3230 4186 5893476816
15 METROPOLE PAULISTA IMOVEIS 3104 3242 3757

16 GRUPO VIANORTE IMOVEIS 3985 3137 A-N233

Butantd - S&oPaulo/SP - CEP 05505-030-

Tel: (11) 3819 1325
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MARCOS FREIRE

Arquiteto

SisReN Windows 1.90
Regressao Linear e Redes Neurais

Estimativas

Modelo

Endereco
Endereco: ESTRADA DO SABAO, 1403

Complemento: CONJ RES ALAMEDAS DOS MUSICOS
Bairro: JARDIM MARISTELA

Municipio: S3o Paulo

UF: SP

Variaveis
Area Privativa = 50,27
Idade = 24

Valor Unitario
Méximo: 5.551,13
Médio: 5.300,20

Minimo: 5.049,27

Valor Total

Maximo (4,73%): 279.055,52
Médio: 266.441,23

Minimo (4,73%): 253.826,93

Parametros
Nivel de Confianga: 80%

Estimativa pela: Moda

Pagina 1 de 1
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MARCOS FREIRE
Arquiteto

SisReN Windows 1.90 18 abr 2022
Regressao Linear e Redes Neurais

Modelo:
Apartamentos na Brasilandia
Data de Referéncia:

quinta-feira, 14 de abril de 2022

Informacoes Complementares:

Numero de variaveis: 5

Numero de varidveis consideradas: 3
Numero de dados: 16

Numero de dados considerados: 16

Resultados Estatisticos:

¢ Coeficiente de Correlagao: 0,9356925 /0,9356925
¢ Coeficiente Determinacao: 0,8755205

¢ Fisher-Snedecor: 45,72

e Significancia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:
® 68% dos residuos situados entre-1e + 1 s

* 93% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
¢ 100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Variaveis Equacao t-Observado Sig.
e Area Privativa In(x) 3,12 0,81
* Idade 1/x 6,26 0,01

Equacao de Regressao - Direta:
Valor Total = -340095,7827 +148174,2721 * In (Area Privativa) +625868,7421 / Idade

Correlacdes entre variaveis Isoladas Influéncia
e Area Privativa
ldade 0,50 0,38
Valor Total 0,71 0,65
e Idade
Valor Total 0,88 0,87
1
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MARCOS FREIRE
Arquiteto

SisReN Windows 1.90
Regressao Linear e Redes Neurais

18/04/2022 16:19:48

Dado | Endereco Complemento [”]
1 | ESTRADA DO SABAO, 1403 CONJ RES ALAMEDAS DOS MUSICOS
2 | ESTRADA DO SABZO, 1403 CONJ RES ALAMEDAS DOS MUSICOS
3 | RUA RAULINO GALDINO DA SILVA, 1020 CONJ RES ALAMEDAS DOS POETAS
4 | RUA RAULINO GALDINO DA SILVA, 1020 | CONJ RES ALAMEDAS DOS POETAS
5 | AVENIDAELISIO TEIXEIRALEITE, 2119 EDIFICIO PANORAMA FREGUESIA
6 | AVENIDA ELISIO TEIXEIRALEITE, 2119 EDIFICIO PANORAMA FREGUESIA
7 | AVENIDA ELISIO TEIXEIRALEITE, 1151 EDIFICIO ANA CRISTINA
8 | AVENIDA ELISIO TEIXEIRALEITE, 1151 | EDIFICIO ANA CRISTINA
9 | RUA JACARE COPAIBA, 171 CONDOMINIO CALIFORNIA
10 | RUA JACARE COPAIBA, 171 CONDOMINIO CALIFORNIA
11 | RUA JACARE COPAIBA, 180 EDIFICIO LEONARDO DA VINCI
12 | RUA JACARE COPAIBA, 180 EDIFICIO LEONARDO DA VINCI
13 | RUA JACARE COPAIBA, 163 EDIFICIO ADRIANA I
14 | RUA JACARE COPAIBA, 163 | EDIFICIO ADRIANAII
15 | RUARIO VERDE, 451 EDIFICIO MAI-SO
16 | RUARIO VERDE, 451 EDIFICIO MAI-SO
Pagina 1 de 2
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MARCOS FREIRE

Arquiteto

SisReN Windows 1.90

Regressao Linear e Redes Neurais

18/04/2022 16:19:48

Dado | Area Priva... | idade | *Valor Ofe... | * VU Valor Total
1 50,00 24, 28500000 513000/  256.50000
2 51,00 24 300.000,00 5294,11| 27000000
3 51,00 25 280.000,00 494117 25200000
4 51,00 25| 27000000 476470 24300000
5 7300 6 40500000 499315 36450000
6 73,00 6 43000000 530136  387.00000
7 62,00 22| 34500000 500806/ 31050000
8 62,00 22 380.000,00 5516,12| 34200000
9 64,00 5/ 46000000 646875 41400000
10 65,00 5/ 47800000 661846 43020000
1 54,00 21 30000000 500000/ 27000000
12 62,00 21 33500000 486290 30150000
13 52,00 39 31000000 536538  279.00000
14 64,00 39 34100000 479531 30690000
15 7000 30 350.000,00 450000 31500000
16 7000 30 32000000 411428| 28800000
Pagina 2 de 2
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MARCO

S FREIRE
Arquiteto

SisReN Windows 1.90 18/04/2022 16:28:40
Regressao Linear e Redes Neurais
Equacao Regressao
Modelo :
Equacao Regressao:
Valor Total =
-340095,7827 "
+148174,2721 * In (Area Privativa)
+625868,7421 / Idade
Variavel Valor Médio  t Calculado Coef.Equacao Transf. Relac.
Area Privativa 4,0999 3,12 +148174 In(x) 1,78
Idade 0,0750 6,26 +625869 1/x 347
Valor Total 314381,2500 T-Indep -340096 x
Pagina 1de 3
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MARCO

S FREIRE
Arquiteto

SisReN Windows 1.90
Regressao Linear e Redes Neurais
Analise de Sensibilidade
Modelo :
Variavel: Area Privativa
Amplitude: de 391202 a 4,29046
Valor Médio: 4,09995
Valores Calculados: de 286535 a 342610
Estimativa p/Area Privativa

345.

340.000;

335.000:

330.000°

325.000

320.000:

315.000;

310.000:

305.000:

300.000

295.000:

290.000;

285.000 : : . -

395 4 4,05 41 415 42 425
Pagina2de 3
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MARCO

S FREIRE
Arquiteto

SisReN Windows 1.90
Regressao Linear e Redes Neurais
Analise de Sensibilidade
Modelo :
Variavel: ldade
Amplitude: de 0,025641 a 0,2
Valor Médio: 0,0750477
Valores Calculados: de 283459 a 392585
Estimativa p/ldade
390.000
380.000;
370.000;
360.000:
350.000;
340.000
330.000;
320.000:
310.000;
300.000:
290.000;
280.000 : g
004 006 008 0.1 0,12 014 016 0.18 0.2
Pagina 3de 3
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SisReN Windows 1.90 18/04/2022 16:50:25
Regressao Linear e Redes Neurais
Dac | Prego Valor Estimado | Residuo Residuo Residuo/DP
Observado Relativo Estimativa

1 256.500,00 26564324 914324 -356% -0M

2 270.00000 268.577 48 142251 0,52% 006

3 25200000 26753436 -15534,36 6,16% 0,70

4 243.00000 267.534,36 -24534,36 -10,09% 1.1

5 364.500,00 399.95137 -3545137 -9,72% -161

6 387.00000 39995137 -12951,37 -334% 0,58

7 310.50000 299.887.92 10612,07 341% 048

8 342.000,00 299.887 92 42112,07 1231% 191

9 414.000,00 40131743 12682,56 3,06% 0,57

10 43020000 403.614,76 26.585,23 6,17% 121

1 270.00000 280.772,29 -10772,29 -398% 049

12 30150000 30124262 25737 0,08% 001

13 279.000,00 26142479 17.575,20 6,29% 080

14 306.900,00 292.191,60 14.708,39 4,79% 066

15 315.00000 310.284,19 4.715,80 149% 021

16 288.00000 310.284,19 -22284,19 773% -1,01
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MARCO

S FREIRE
Arquiteto

SisReN Windows 1.90
Regressao Linear e Redes Neurais

18/04/2022 16:50:25

Dac | Residuo/DP Variagao Inicial | Variagdo Variagdo
Regressao Residual Explicada
1 041 665% 133% 741%
2 006 391% 0,03% 446%
3 070 772% 3,85%) 828%
4 1,11 10,12% 9,60% 10,19%
5 161 498% 20,05% 284%
6 058 1047% 267% 11,58%
7 048 002% 1,79% 022%
8 191 151% 28,29% 229%
9 057 19,71% 2,56% 22,14%
10 121 26/64% 11,27% 2882%
1 049 391% 1,85% 420%
12 001 032% 0,00% 037%
13 080 248% 492% 2,13%
14 066 011% 345% -036%
15 021 000% 035% -004%
16 1,01 138% 7,92% 045%
Pagina 2 de 3
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MARCOS FREIRE
Arquiteto

SisReN Windows 1.90 18/04/2022 16:51:36
Regressao Linear e Redes Neurais
Dado | Preco Observado | Valor Estimado | Resid Residuo Relati Residuo/DP

1 256.50000 26564324| -9.14324 356 041

2 270.000,00 26857748 142251 052 006

3 25200000 267.53436| -1553436 6,16 070

4 243.00000 267.53436| -24.53436 -1009 -1

5 364.50000 399.95137| -3545137 972 -161

6 387.00000 399.95137| -1295137 334 058

7 31050000 29988792 1061207 3M 048

8 34200000 299.88792| 4211207 1231 191

9 414.000,00 40131743 1268256 306 057

10 43020000 40361476 26.58523 6,17 121

1 270.00000 280.77229| -10.77229 398 -049

12 30150000 301.24262 25737 008 001

13 279.00000 26142479| 17.57520 629 080

14 306.900,00 29219160, 14.708,39 479 066

15 31500000 310284,19] 471580 149 021

16 288.000,00 310284,19| -22284,19 173 -101
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SisReN Windows 1.90

Regressao Linear e Redes Neurais

Analise dos Residuos

Modelo :

Residuo Padronizado x Valor Estimado

400.000

350.000

300.000

Distancia de Cook

IR

9 10 11 12 13 14 15 16 17

8
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MARCOS FREIRE
Arquiteto

SisReN Windows 1.90 18/04/2022 16:08:07
Regressao Linear e Redes Neurais
\ A B < D E F
1 Item Descricao Grau Grau Grau Pontos
2 n ] I
3 1 Caracterzacdo do imével|  Complta quarto a Completa quanto as Adocao de situacdo 3
avaliando todas as variaveis variaveis las no paradi
fisad: m
4 2 Coktadedadosde | Caracteristicas corferidas | Caracterkticas conferidas|  Podem ser utilizadas 3
mercado peb autor do laudo por profissional caracteristicas fornecidas
aedendado pelo autor por terceros
dn buda
5 3 Quartidade minima de 6 (k+1),onde ké o 4(k+1),ondeké o 3 (k+1),onde ké o 2
dados de mercado, niimero de variaves nimero de variaveis namero de variaves
fatn utizado ind. cl inck ! ind di
6 4 Identificacdo dos dados Apresentacao de \p cao de \p a0 de 3
de mercado informacdes relativas a | informacdes relativas aos | infformagdes relativas aos
todos os dados e dados e varidves dados e variaveis
variaves analsados na | efetr e utiizad efeth utiizados
Aal fat Aal Aok
7 5 Extrapolacao Nao admitda Admitida paraapenas =~ Admitida, desde que: a) 3
uma variave| desde que: as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imével
caractersticas do imével | avallando ndo sejam
avaliando ndo sepm superiores a 100% do
superiores a 100% do | imite amostral superior,
Imite amostral superior, | nem inferiores a metade
nem inferiores a metade do lmite amostral
do imite amostral inferior, b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo ultrapasse
estimado ndo ukrapasse | 10% do valor cakulado
10% do vabr calaulado no limite da fronteira
no fimite da frontera amostralpara as
8 6 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicao da
hipétese rula de cada
» Mtocta hicaudal
9 7 Nivel de significancia 1% 5% 10% 3
méaximo admitido nos
demas testes
— estatisticns realzadac.
10 Graus 1] ] | Soma
1 Pontos Minimos 18 1 7 20
12 | lters obrigatérios 3,5,6 e7,com os 3,5,6e7nominmo no | Todos, no minimo no
no grau demais no minimo no graull graul
carresnondente. araull
13 Grau de I
Fundamentacao
— da lauda
14 Verfficar: micront dadk polacdo uso de fatores prévios
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Célculo de Atualizacdo Monetaria dos Débitos Judiciais do TISP
Valor (somente nameros): R$ 267.000,00

Data inicial: 04/2022

Data de atualizagcdo: 05/2022

Valor atualizado: R$ 269.776,80

O valor R$ 267.000,00 de 4/2022 atualizado até 5/2022 é R$ 269.776,80.

* Sistema meramente informativo ndo valendo, portanto, como fonte oficial de elaboracao de calculos judiciais

Observacgao |
Os fatores de atualizacdo monetaria estéo disponiveis desde Out/1964 até o més e ano atual.
Observacgao Il

Os fatores de atualizagdo monetaria foram compostos pela aplicacdo dos seguintes indices:

Out/64 a Fev/86 ORTN

Mar/86 e Mar/87 a Jan/89 OTN

Abr/86 a Fev/87 OTN "pro-rata”

Fev/89 42,72% (conforme STJ, indice de Jan/89)

Mar/89 10,14% (conforme STJ, indice de Fev/89)

Abr/89 a Mar/91 IPC do IBGE (Mar/89 a Fev/91)

Abr/91 a Jul/94 INPC do IBGE (Mar/91 a Jun/94)

Ago/94 a Jul/95 IPC-r do IBGE (Jul/94 a Jun/95)

Ago/95 em diante INPC do IBGE (Jul/95 em diante) sendo que, com
relacdo a aplicacdo da deflacdo, a matéria ficara
"sub judice"

Observacao lll

Nova tabela de Calculo de Atualizacdo Monetaria dos Débitos Judiciais, em cumprimento ao que
ficou decidido no Processo G-36.676/02, considerando o indice de 10.14%, relativo ao més de
Fevereiro de 1989, ao invés de 23.60%.

Informacdes complementares sobre a aplicacéo da tabela poderéo ser obtidas no DEPRE 3 -
Divisdo Técnica de Assessoria e Contador de Segunda Instancia, na Rua dos Sorocabanos, n®
680, telefone 6914-9333.



Observacdes da AASP

| - Em 15/01/1989 a moeda foi alterada de Cruzado (Cz$) para Cruzado Novo (NCz$), com
exclusao de 3 (trés) zeros, ficando a OTN fixada em NCz$ 6,17 (Seis Cruzados Novos e
Dezessete Centavos)

Il - O STJ decidiu que o indice de correcao para o més de Janeiro de 1989 deve ser de 42.72%,
conforme Recursos Especiais n° 45.382-8-SP (Boletim AASP n° 1895) e n°® 43.055-0-SP
(disponivel em nossa biblioteca para consulta)

Il - Em Abril de 1990 a tabela utiliza o percentual de 84.32% sobre o valor de Margo, gerando o
indice de 509,725310 (276,543680 X 84.32%), o que esta de acordo com decisédo do STJ -
Recurso Especial n°® 40.533-0-SP (Boletim AASP n° 1896)

IV - De acordo com o parecer do DEPRE, publicado no DOE Just. de 09/02/1996, p. 43, 0s
indices a partir de Fevereiro de 1991 foram alterados em face da nova orientacéo da
Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica que determina a substituicdo da TR de Fevereiro
de 1991 (7%), anteriormente aplicada, pelo IPC de Fevereiro de 1991 (21.87%)



