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EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 12
VARA CiVEL DO FORO REGIONAL Iil - JABAQUARA - COMARCA DE SAO
PAULO/CAPITAL.

Exequente: José Roberto de Araujo Pelosini

Executado: Aline Favaro Araujo

Acao: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Locacdo de Imdvel
Processo n. 1009867-30.2019.8.26.0003

ROBERT LEVASIER, subscritor do presente, Engenheiro Civil, CREA n°
5061731297/D, perito nomeado nos autos da a¢cdo em epigrafe, tendo concluido vistorias,
pesquisas e estudos que se fizeram necessarios, vem, respeitosamente, a presenga de Vossa
Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO PERICIAL DE AVALIAGAO

Termos em que,

p. deferimento,

Sao Paulo, 10 de Dezembro de 2024.

@\ﬁ £W¢M )

ROBERT LEVASIER
Engenheiro Civil

CREA n%5061731297/D

ROBERTLEVASIER - e-mail: rlevasierengenharia@gmail.com
Av.Bernardino de Campos.196 - 53 - Paraiso - Sdo Paulo/SP
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FICHA RESUMO

PROPRIETARIOS Aline Favaro Araujo e José Daniel Mininel

OBJETO DA AVALIAGAO | Apto. N° 81 Localizado no 8° andar do EDIFICIO AMERICA CENTRAL,
integrante do RESIDENCIAL DAS AMERICAS, situado Rua José Fernandes
Caldas, 140 - Saude — 21° Subdidtrito

CEP. 04190-040 — Sao Paulo/SP.

Area privativa: 48,02 m? Area comum: 36,38 m?— 01 Vaga

Matricula n°® 168.189 — 14° Cartério de Imoveis de Sao Pailo

OBJETIVO DA Determinagéo do justo valor de mercado do imével

AVALIACAO

FINALIDADE Avaliagd@o do valor de mercado

METODO MCDM, Método comparativo direto de dados de mercado por Inferéncia estatistica,
UTLILIZADO

RESULTADO DA AVALIAGAO

R$ 226.000,00 (Duzentos e vinte e seis mil reais)

VALOR MINIMO DE
MERCADO (-3,53%)

VALOR MEDIO DE
MERCADO (0%)

VALOR MAXIMO DE
MERCADO (3,59%)

(R$) (R$) (R$)
VALOR/M2
R$ 4.527,18 / m? R$ 4.692,72 / m* R$ 4.861,24 / m?
VALOR
R$ 217.395,17 R$ 225.344,56 R$ 233.436,70
AMPLITUDE

R$ 16.041,52 (7,12%)

GRAU DE PRECISAO / FUNDAMENTAGAO: il /1l

RESPONSABILIDADE TECNICA DO LAUDO:

(Qkﬁ &wfﬂ )y

Robert Levasier
Engenheiro Civil - CREA n°® 5061731297

ROBERTLEVASIER - e-mail: rlevasierengenharia@gmail.com
Av.Bernardino de Campos.196 - 53 - Paraiso - Sdo Paulo/SP
Rua josé Avelino de Oliveira, 141 - Praia do Tombo - Guaruja/SP
B cCel:(13) 99685-3576 (WhatsApp) [ (11) 94766-2077 2

Data Base: Sao Paulo 10 de Dezembro de 2024
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1) CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

Constitui objetivo do presente trabalho a determinagao do justo valor
de mercado do imdvel abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:

Apartamento N° 81 Localizado no 8° andar do EDIFICIO AMERICA CENTRAL,
integrante do RESIDENCIAL DAS AMERICAS, localizado na Rua José Fernandes
Caldas, n° 140, na Saude — 21° Subdidtrito - CEP. 04190-040 — Sao Paulo/SP, com area
privativa de 48,02 m?, area comum de 36,38 m?, area total de 84,40 m?, fragéo ideal do
terreno e demais coisas de uso comum no condominio de 0,05%, o coeficiente no terreno
e nas demais coisas de uso comum no condominio de 0,005 e a fragao ideal na projegéao
do edificio de 1,4925, correspondendo-lhe o direito de uma vaga para automoveis de
passeio em local indeterminado independentemente de tamanho de estacionamento
localizado no térreo.

Finalidade: apuragdao do Valor de Mercado do bem, bem como, a
apresentacao dos fatores que subsidiaram a execugao do mesmo.

1.2) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizacdo do presente
trabalho avaliatorio:

» Vistoria: Efetuada no dia 09 de margo dDezembroe 2024, as 14:30 hs,
acompanhada pela Sra. Vanderli

» Diagndstico do mercado.

» Coleta de dados:

Procedida através de levantamentos realizados em anuncios
classificados, empresas imobilidrias, corretores de imdveis e contato direto na
regiao onde se situa o imodvel.

» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacao.

» Calculo do valor do imovel.

» Consideragodes finais e conclusao.

1.3) Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressao monetaria do bem, a
data de referéncia da avaliacdo, numa situacdo em que as partes,
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conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transacao,
ndo estejam compelidas a negociagao.

O referencial adotado nesta avaliagdao encontra respaldo na NBR-
14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliagao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.1.47, preceitua:

"valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro
das condigdes do mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um
mercado de concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que nao
possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v" inexisténcia de influéncias externas;

v racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos
sobre o bem, o mercado e as tendéncias deste;

v perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez
com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

De acordo com a Unidao Panamericana de Associacdes de Avaliacao
(UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliagdo e da
definicdo aplicavel para o caso especifico em andlise, no momento
estabelecido para o trabalho avaliatdrio.

2. A Unido Panamericana das Associacbes de Avaliacbes (UPAV) adota
a definicao contida na Norma IVS-1:

"5.2 - Valor de Mercado - a quantia estimada pela qual um bem
poderia ser negociado na data da avaliacdo, entre um comprador disposto a
comprar e um vendedor disposta a vender, em uma transacao livre, através
de comercializacdo adequada, em que as partes tenham agido com informacao
suficiente, de maneira prudente e sem coagao.”

1.6) Condicoes e limitacoes:
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Este Laudo avaliatério segue as condicdes e limitacdes abaixo
relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos
documentais consultados e as informagdes prestadas por terceiros, de boa fé e
confidveis.

» O trabalho apresentado e os resultados finais sao validos apenas
para a seqUéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste
parecer em conexao com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se
explicitada na legislacao que disciplina o exercicio da profissdao, bem como em
regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.

» Nao foram elaborados estudos de carater ambiental no solo visando
a averiguacdo de substancias que possas ser prejudiciais a saude, as
estruturas ou ao meio-ambiente.

» Ndo foram efetuados estudos de engenharia com relacdo a
qualidade do solo, o qual foi considerado como adequado as condigdes do
mercado imobiliario.

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGAO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinacao do valor foi através do
método comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da
NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde encontramos a seguinte definigao:

"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método é aquele que define o valor através da comparacao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacao dos precos e conseqlientemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica,
respeitados os niveis de fundamentacdao e precisao definidos em Norma. E
condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um
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conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do
mercado imobiliario.

2.2) Especificacao da avaliacao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliacdo sera
especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos,
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser
empregado, tudo isto relativo a fundamentagao e precisao, assim definidos:

"A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro tolerdvel numa avaliacdo. Depende da natureza do
bem, do objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia
alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da
metodologia e dos instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentacao e precisao foram definidos na NBR-
14.653-2 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imodveis

Urbanos), a seguir reproduzidos:

Método Comparativo:

"9.2.1 O grau de fundamentacdo, no caso de utilizacao de modelos
de regressdo linear, deve ser determinado conforme a Tabela 1.

Tabela 1 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de modelos de regressao

linear
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Item

Descricdo

Grau

Grau

Grau

Pontos
obtidos

III

II

I

17

Caracterizac¢do do
imével avaliando

Completa quanto a
todas as variaveis
analisadas

Completa quanto as
variaveis utilizadas
no modelo

Adogéo de situagdo
paradigma

3

Quantidade minima de
dados de mercado,
efetivamente utilizados

6 (k+1), ondek ¢ o
numero de variaveis
independentes

4 (k+1),onde k é o
numero de variaveis
independentes

3 (k+1),ondek é o
numero de variaveis
independentes

Identificacdo dos dados
de mercado

Apresentagdo de
informagdes relativas
a todos os dados ¢
variaveis analisados
na modelagem, com
foto e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo

Apresentagdo de
informagdes relativas
a todos os dados e
variaveis analisados
na modelagem

Apresentagdo de
informagdes relativas
aos dados e variaveis

efetivamente
utilizados no modelo
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4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas caracteristicas do
das caracteristicas do | imovel avaliando ndo
imovel avaliando nao sejam superiores a
sejam superiores a 100 % do limite
100% do limite amostral superior,
amostral superior, nem inferiores a
nem inferiores a metade do limite
metade do limite amostral inferior; b) o
amostral inferior, b) o valor estimado ndo
valor estimado ndo 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 persie
simultaneamente, ¢
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicao da
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

9.2.1.2 E permitido ao engenheiro de avaliagBes fazer ajustes prévios
nos atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentacéo,
desde que devidamente justificados, em casos semelhantes aos seguintes:

a) conversado de valores a prazo em valores a vista, com taxas
de desconto praticadas no mercado na data de referéncia da avaliacdo;

b) conversdo de valores para moeda nacional na data de

referéncia da avaliacao;

c) conversdo de dreas reais de construcdo em areas
equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou inferidos no

mercado;

d) incorporacao de luvas ao aluguel, com a consideragdo do
prazo remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado

financeiro.
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9.2.1.3 E permitida a utilizacdo de tratamento prévio dos precos
observados, limitado a um Uunico fator de homogeneizacdo, desde que
fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados em
9.2.1.1

9.2.1.4 Recomenda-se a ndo extrapolacdo de varidveis que
presumivelmente explicariam a variacdo dos pregcos e que nao foram
contempladas no modelo, especialmente quando o campo de arbitrio ndo for
suficiente para as compensacoes necessarias na estimativa de valor.

9.2.1.5 O engenheiro de avaliagbes deve analisar o modelo, com a
verificacdo da coeréncia da variacdo das varidveis em relacdo ao mercado,
bem como exame de suas elasticidades em torno do ponto de estimacao.

9.2.1.6 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamentacado, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus III, I e I) e
seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau I tera um ponto, do
grau II, dois pontos; e do grau III, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentacado
deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
atendendo a Tabela 2.

9.2.1.6.1 No caso de amostras homogéneas, sera adotada a Tabela 1,
com as seguinjtes particularidades:

a) serdo admitidos oos itens 3 e 4 apenas no Grau III, de
forma a ficar caracterizada a homogeneidade

b) sera atribuido o Grau III para os itens 5 e 6, por ser nulo o
modelo de regresséo.

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de
utilizacdo de modelos de regressao linear

Graus IIT II I
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5e 6 no
2,4,5 e 6 no grau L Todos, no
. ’ minimo no grau II .
Itens obrigatorios IIT e os demais no . minimo no
, e os demais no
minimo no grau II , grau I
minimo no grau I
GRAU DE FUNDAMENTAGAO ATINGIDO: III
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9.2.3 Grau de precisdo conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear

Grau

Descricao 111 17 i

Amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha
classificacdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa
com base no diagndstico de mercado.

GRAU DE PRECISAO ATINGIDO: il

2.3) Campo de arbitrio:

A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo
inferido, cuja definicdo é a seguinte:

“Intervalo de variacao no entorno do estimador pontual adotado
na avaliacao, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que
justificado pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no
modelo.”

O célculo do Campo de Arbitrio, através de férmulas que
expressam os seus limites, baseia-se na Distribuicao "t" de Student, uma vez
nao serem as amostras avaliatdrias distribuicdes normais, pois a média do
universo amostral € desconhecida, devendo seguir especificagao do item A.10.1.1
da NBR-14.653-2, como segue:

"Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o
intervalo de valores admissiveis deve estar limitado simultaneamente (ver
figura A.1):

a) ao intervalo de predicao ou ao intervalo de confianca de
80% para a estimativa de tendéncia central
b) ao campo de arbitrio.”
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I lintervalo de confianga / predigac a 80 J."u:

campo de arbitrio + 15%
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Figura A.1

O valor de mercado do imével é calculado através da aplicagédo dos atributos do imével
(variaveis independentes) sobre a curva obtida por processo estatistico.

Além disto, em fungéo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final da avaliagao esteja
contido em um Campo de Arbitrio, faz-se necessario que se determine o limite inferior e

superior do valor especifico (Estimativa de Tendéncia Central),

2.4) Aproveitamento eficiente:
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O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do aproveitamento
eficiente, determinado por andlise do mercado imobilidrio, cujo conceito
encontra-se assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data
de referéncia, observada a tendéncia mercadolégica nas circunvizinhancgas,
entre os diversos usos permitidos pela legislacao pertinente

3) DESCRICAO DO OBJETO
3.1) Residéncia Unifamiliar

3.1.1) Localizacgao:
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O imdvel objeto desse trabalho esta localizado na Rua José Fernandes
Caldas, n° 140, na Saude — 21° Subdidtrito - apartamento n° 81 localizado no 8° andar do
EDIFiCIO AMERICA CENTRAL, integrante do RESIDENCIAL DAS AMERICAS, terreno
que se extende até a Rua Henri Cross e a Rua Giovanni Belini. Trata-se de area
residencial. A seguir mapa de localizagao e foto aerea do imdvel avaliando,
para melhor visualizagao da situacao descrita.
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Figura 1: Mapa de localizacdo do imével, com destaque em vermelho

Inagens ©2024 Googhe Imagens ©2024 Airbus. CNES / Altbis, Maxar Technologies. Dados do maps ©2024 Google  200m

Figura 2: Mapa de localizagao do imével, com destaque em vermelho
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Figura 3: Mapa de localizagao do imdvel, com destaque em vermelho

3.1.2) Caracteristicas Urbanisticas e Fiscais:

Segundo a Certidao de Dados Cadastrais do Imovel, obtida
eletronicamente, através da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, Quadra Fiscal e
Zoneamento (figuras a seguir), o imovel avaliando esta inscrito sob o nimero
de Contribuinte 157.105.0102-5, o que permite levantar:

Setor - 157
Quadra - 105
Lote - 0102-5

De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupagdao do Solo do
Municipio de Sdo Paulo, o imédvel esta implantado em ZM - ZONA MISTA,
PERIMETRO DE QUALIFICACI\O AMBIENTAL e MACROAREA DA
QUALIFICACAO DA URBANIZACAO - MQU.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imoével: 157.105.0102-5

Local do Imadvel:

R JOSE FERNANDES CALDAS, 140 - AP 81

JD STA EMILIA ED AMERICA CENTRAL CEP 04190-040
Imovel localizado além da 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R JOSE FERNANDES CALDAS, 140 - AP 81
JD STA EMILIA ED AMERICA CENTRAL CEP 04190-040

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 5.967 Testada (m): 240,77
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0050
Area total (m?): 5.967

Dados cadastrais da construgéo:

Area construida (m?): 85 Padrao da construgdo: 2-C
Area ocupada pela construgao (m?): 5.967 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 2003

Valores de m* (R$):
- de terreno: 867,00
- da construgio: 1.807,00

Valores para fins de célculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 41.388,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construggo: 124.412,00
Base de calculo do IPTU: 165.800,00

Ressalvado o direito da Fazenda Piblica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 23/02/2025, em

http://'www.prefeitura.sp.gov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 25/11/2024
Numero do Documento: 2 2024 .004741390-1
Solicitante: R LEVASIER ENGENHARIA LTDA (CNPJ 54.782.959/0001-55)

Figura 4: Reproducdo da certidao de dados cadastrais do imével avaliando

(Fonte: Site da Prefeitura Municipal de Sao Paulo).
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Figura 5: Quadra fiscal
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4 41 Jor2. b M ] [Find | Next =
j74 PREFEITURA DE ;7"-' ) GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
SAOPAULO Mapa

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

R JOSE FERNANDES CALDAS, 140 SQL: 157.105.0102-5
ZONEAMENTO
Sigla Descrigdo Perimetro Legislagio
M ZONAMISTA 0000 L 18177/2024
PA PERIMETRO DE OUALIFICAQAO AMBIENTAL 0006 L 16402/2016
MA MACROAREA DE QUALIFICAGAO DA URBANIZAGAO - MQU 0002 L 16050/2014

WJAB24704443302

17:30, sob o numero

as

Para as especies normativas diferentes de L 16.402/2016 efetuar consultas nos links correspondentes, conforme a legenda abaixo:
R = Resolugao CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decreto Municipal

Céamara Técnica de Legislagio Urbana - CTLU:
hitps:www prefeitura sp gov bricidade/secretarias/urbanismo/participacac_socialiconselhos_e_orgaos _colegiados/ctiufindex php?
p=170695

Legislagio Municipal:
http:illegislacao prefeitura sp.gov.br/

Para lotes em ZEPEC também consultar:
hittp:/www3 prefeitura. sp.gov. bricitiForms/frmPesquisaGeral aspx

PARAMETROS DE OCUPAGAO - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao Valor

ZONA DE USO (a) M
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPAGCAO MAXIMA - para lotes até 500 m? 0,85
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m* 0.70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 28
RECUO MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m NA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m i
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) MA

NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016
Zona Nota

{a)Nas zonas inseridas na drea de prolego e recuperacio aos mananciais aplica-se a

legislag3o estalual pertinente, quando mais restritiva, conforme § 2° do artigo 5° desta lei.

(YO recuo frontal sera facultative quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei.

(j)Os recuos laterais e de fundo para altura da edificagdo superior a 10m (dez metros) serdo
M dispensados conforme disposigies estabelecidas no artigo 66, incisos Il e Il desta lei.

{m )Para areas contidas nos perimetros de incentive ao desenvolvimento econdmico Jacu-

Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lel n® 16.050, de 31 de jutho de 2014 - PDE, verificar

disposicbes dos artigos 362 e 363 da referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento
méaximo e outorga onerosa de polencial construtive adicional.

MA = Nao se Aplica

Figura 6: Zoneamento
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Figura 7: Usos predominante
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3.1.3) Caracterizacao do imovel:

Condominio de apartamentos construido em 2003 (ha 21 anos). O
condominio Residencial Das Américas é formado por 3 torres semelhantes. As
unidades vao de 46 m2 a 70 m2 e 1 vaga. Idade: 19 anos.

Contando com portaria 24 horas, piscina, quadra esportiva, saldao de
festas, gas encanado, churrasqueira, playground, academia e brinquedoteca

O apartamento avaliando n© 81 esta situado no 8° andar da Torre
Edificio América Central. Possui area util total de 48,02 m?2, area total de 84,40
m?2, possuindo o direito a 1 vaga para automoével de passeio em local
indeterminado independentemente de tamanho do estacionamento, localizado
no térreo.

E distribuido pelas seguintes dependéncias: Sala de estar e jantar,
sacada, dois dormitérios, banheiro, cozinha e area de servico. O apartamento
conta com hall social do elevador social e servigo e direito a uma vaga coletiva
no térreo.

Tem como acabamentos construtivos: pintura a latex sob massa
corrida nas paredes das areas secas, azulejos até o teto nas areas molhadas e
piso ceramico em todo o imdvel, os banheiros e cozinha possuem bancadas de
granito. O imovel pode ser classificado como médio padrao de acabamento.
Relatério fotografico no ANEXO 1.

AREA DE
COZINHA ! SERIVGO
'I

BANHO
SALA DE
JANTAR

DORMITORIO
2

SALA DE

ESTAR
DORMITORIO

1

SACADA

Figura 8: Croqui do apartamento
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3.1.3) Caracterizacao da regiao:

O imovel da presente avaliacdo esta localizado em uma quadra em que
predominam imodveis verticais de médio padrao (ver figura 7), encontra-se a
aproximadamente 1.400 m da Rodovia Anchieta, com facil acesso a Rodovia
dos Imigrantes, Zooldgico, Jd. Botanico e Parque do estado, em seu entorno os
usos variam entre comércios, servicos e uso residencial, tanto vertical como
horizontal. Conta com bastante oferta de comércios e servicos, tais como,
supermercados, escola publica, igrejas, Universidade e escolas particulares e
Policiamento regular.

E dotado de todos os melhoramentos usuais, dentre os quais podemos
citar: transporte publico, rede de agua, rede de esgoto, rede de gas luz
domiciliar, redes de telefonia, TV e Internet, iluminacdo publica, rede de aguas
pluviais, pavimentagao asfaltica, guias e sarjetas, transporte coletivo e coleta
regular de lixo.

3.1.4) Diagnodstico de mercado:

Demanda Imobiliaria

« Perfil do Consumidor: O mercado imobilidrio no Sacoma é composto
principalmente por familias de classe média e média-baixa, além de
investidores que buscam imdveis com potencial de valorizacdo. A
proximidade com areas mais centrais de Sao Paulo e o transporte
acessivel atraem moradores que buscam custo-beneficio.

« Tipologia de Imoéveis: No Sacoma, predominam imdveis residenciais
como apartamentos, mas também ha oferta de casas, especialmente
nas regidoes mais afastadas da estacao de metr6. A demanda por
imoveis pequenos (de 1 ou 2 dormitoérios) tem crescido, especialmente
entre jovens profissionais e casais sem filhos.

* Projetos de Empreendimentos Imobiliarios: Nos ultimos anos, a
construcdo de empreendimentos imobilidrios tem se intensificado, com
destaque para lancamentos de apartamentos de médio padrao. A regido
tem ganhado novos empreendimentos de incorporagdo imobiliaria,
devido a crescente demanda e a valorizagao do bairro.
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Valorizacao do Imével

Historico de Valorizacao: O Sacoma experimentou um aumento
gradual no preco dos imdveis, especialmente apds a expansao do metro
e o0 desenvolvimento de empreendimentos comerciais e residenciais nas
redondezas.

Precos de Imoveis: O preco médio por metro quadrado em areas
como o Sacoma tende a ser mais acessivel do que em bairros vizinhos
como Vila Prudente, Ipiranga e Mooca, mas com perspectivas de
valorizagao devido ao crescimento urbano.

Perspectivas de Valorizagao: O bairro possui potencial de valorizagao,
principalmente em areas préximas a estacao de metr6 e as principais
vias de acesso. A expansdo da infraestrutura publica e a continuidade
dos empreendimentos imobilidrios devem continuar impactando
positivamente os precos nos proximos anos.

Concorréncia no Mercado

Oferta de Imoveis: A oferta de imdveis no Sacoma esta concentrada
em lancamentos de médio padrao e imdveis usados. A quantidade de
imdveis novos pode ser um fator de competicao com os imédveis antigos,
que geralmente tém precos mais acessiveis, mas podem precisar de
reformas.

Principais Competidores: As construtoras que atuam no bairro tém
foco no publico da classe média, com lancamentos de apartamentos
pequenos e de médio porte. As imobiliarias locais também competem
por aluguéis e vendas de imdveis usados, especialmente nas regidoes
mais afastadas das grandes avenidas.

Fatores Externos

Economia e Taxas de Juros: O mercado imobilidrio do Sacomad, assim
como em outras areas de Sdo Paulo, é influenciado pela economia
nacional. A inflacdo, as taxas de juros e o poder de compra das familias
sao fatores que impactam diretamente as transagdes de compra e venda
de iméveis.
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Tendéncias de Mercado

+ Proximidade com areas comerciais: A tendéncia é que os imdveis
proximos as estacoes de metrd e grandes centros comerciais continuem
a ser mais valorizados. A construgao de novos empreendimentos e a
revitalizacao de areas com potencial de crescimento podem atrair
investidores.

Conclusao

O mercado imobiliario no bairro Sacoma estd em crescimento, com uma
valorizacao gradual impulsionada pela infraestrutura de transporte e pelos
novos empreendimentos residenciais. A regiao ainda oferece boas
oportunidades para investidores que buscam imoveis com boa relacao custo-
beneficio, principalmente em comparagao com bairros vizinhos mais caros. A
continuidade de melhorias na infraestrutura e a expansao do metré devem
garantir uma valorizacao consistente para o futuro préoximo.

Nos termos do imdvel aqui avaliado, para venda, pode-se considerar o
Mercado Imobilidrio como tendo performance de Comportamento Normal,
Nivel de Ofertas de Comportamento Normal e Liquidez de Comportamento
Normal.

4) DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO

4.1) Andlise de regressao:

A andlise de regressao consiste na aplicacdo de métodos matematicos
e estatisticos para interpretar o comportamento das varidveis que influenciam
na formacao do valor, ou seja, como as variaveis independentes atuam na
determinacdo da variavel dependente.

No caso avaliatdério, a inferéncia estatistica permite o estudo do
comportamento de uma varidvel (dependente) em relagdo a outras
(independentes), responsaveis pela sua formagao, que podem ser de natureza
guantitativa (area, frente, etc.) ou qualitativa (padrao, idade aparente, etc.).

Através desta analise, busca-se a orientacdo de como cada atributo
esta influenciando na formacdao do valor, podendo concluir se os atributos
testados sao ou nao importantes na formagao do valor, como se comportam
na composicao do modelo e o seu grau de confiabilidade.
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4.2) Coleta de dados:

No planejamento da pesquisa, foram considerados semelhantes os
elementos do mesmo tipo (apartamentos) e caracteristicas fisicas do bem
avaliando, bem como localizacdo na mesma regiao geografica e mesmas
condicdes mercadoldgicas, compondo uma amostra de 42 elementos de
apartamentos.

Para uma melhor comparagao entre todos os elementos da amostra, foi
realizada uma pesquisa seletiva, fazendo um recorte bem representativo do
mercado imobiliario local.

Os dados de mercado pesquisados sdo todos contemporaneos a data base
desta avaliacdo, sendo fixada para o més de Novembro de 2024.

4.3) Processamento e analise dos dados:

O valor de um imdével, quer para locacdo, quer para venda, se forma a
partir da combinacdo de alguns fatores ou varidveis influenciantes, que
concorrem de modo mais ou menos significativo na composicao do valor,
exigindo atencao especial quanto a sua importancia.

Apds os tratamentos, homogeneizacdes e testes, através de estatistica
inferencial, obtivemos um modelo de regressao, onde as seguintes variaveis
mostraram-se consistentes e significativas:

» V/M?: varidvel dependente, é o elemento procurado, a incdgnita da
avaliacdo, é a variavel que recebe influéncia das demais, razao pela
qual é denominada varidvel dependente, sendo as outras chamadas
variaveis independentes. Amplitude da amostra aproveitada:

» AREA PRIVATIVA: variavel independente, de natureza quantitativa,
relativa a medida da area construida dos imodveis pesquisados em
metros quadrados. Amplitude da amostra aproveitada:

Quanto maior a AREA PRIVATIVA, menor deve ser o valor unitario em R$/m?2.

» TIPO DE NEGOCIO: (1-2) Dicotdmica - Varidvel independente
sendo 1 para oferta e 2 para imdveis transacionados.

» ESTADO DE CONSERVACAO: (2-3) varidvel independente, de

natureza qualitativa, que caracteriza o estado de conservacao de cada
elemento, convencionando-se:
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2 = normal - imdvel conservado, necessidade de manutengao corretiva e
preventiva simples antes da ocupacao do imdvel;

3 = alto - imovel muito bem conservado ou novo, sem necessidade de
manutengao corretiva e preventiva para a sua ocupagao.

Quanto maior o ESTADO DE CONSERVACAO, maior é o valor em R$/m>.

Estas varidveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor
(varidvel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado
juntamente com suas varidveis independentes, anteriormente descritas.
Durante os testes estatisticos, Durante os testes estatisticos, todas as 42
amostras mostram-se viaveis.

A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa
encontra-se no ANEXO 2.

4.4) Modelo de melhor ajuste:

Em seguida, foi realizado a operacionalizacdao dos dados, onde
encontramos a curva que apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja,
aquela que melhor representou o conjunto de pontos (ou dados) pesquisados,
com a seguintes formas:

» Apartamento N° 81 do EDIFICIO AMERICA CENTRAL, integrante
do RESIDENCIAL DAS AMERICAS, localizado na Rua José
Fernandes Caldas, n° 140

Y = (79,4495776629401 -0,004131464929269531 * X12 -
4,5239562293817706 * X2 +3,8143086753764237 * X3)?

As diversas fases do estudo realizado estdo detalhadas no ANEXO 3.

4.5) Resultados

Valor Unitario

Estimador pontual - Valor Mediano R$ 4.692,72 / m? (0%)
(Unitério)
Intervalo de Confianga (Unitario) R$ 4.527,18 / m? (-3,53%) a R$ 4.861,24 /
m? (3,59%)
Campo de Arbitrio (Unitario) (-+15%) R$ 3.988,81 / m? a R$ 5.396,63 / m?
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Amplitude (Unitario)

R$ 334,06 / m? (7,12%) GRAU Il -
PRECISAO

Valor Definido (Unitério)

R$ 4.692,72 / m? (0%)

Avaliacao Intervalar (Unitario)

R$ 4.527,18 / m? (-3,53%) a R$ 4.861,24 /
m? (3,59%)

Valor Total

Estimador pontual - Valor Mediano (Total)

R$ 225.344,56 (0%)

Intervalo de Confianca (Total)

R$ 217.395,17 (-3,53%) a R$ 233.436,70
(3,59%)

Campo de Arbitrio (Total)

R$ 191.542,88 (-15%) a R$ 259.146,25
(15%)

Amplitude (Total)

R$ 16.041,52 (7,12%)

Valor Definido (Total)

R$ 225.344,56 (0%) — (R$ 226.000,00)

5) Conclusao:

Sendo assim, apds a verificacdao das caracteristicas da amostra obtida,

os resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores

influenciaveis, sejam eles de natureza social, econ6mica, governamental, fisica
ou natural, baseando-se nos subsidios disponiveis apresentados no presente

Laudo o valor atribuido para o imével a data da avaliagdo é de:

Apartamento N° 81 Localizado no 8° andar do EDIFICIO AMERICA
CENTRAL, integrante do RESIDENCIAL DAS AMERICAS, localizado na Rua

José Fernandes Caldas, n° 140

R$ 226.000,00 (Duzentos e vinte e seis mil reais)

Dezembro/ 2024
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6) ENCERRAMENTO
6.1) Anexos:

1 - Fotografias;

2 - Listagem com os elementos pesquisados;

3 - Relatorio Estatistico;

4 - Documentos;

5 - Registro de Responsabilidade Técnica no CREA.

6.2) Declaracao de conformidade com o Coédigo de

Os signatarios atestam que o presente trabalho obedece
criteriosamente os seguintes principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados
pessoalmente pela equipe técnica envolvida na elaboracdo.

» Os signatarios ndo tém no presente, nem contemplam
no futuro, interesse nos bens envolvidos neste trabalho.

» Os signatarios ndao tém inclinacdes nem interesse em
relacdo ao assunto deste trabalho, tdo pouco em relacdo a solicitante.

» Este trabalho apresenta as condicdes limitativas
apresentadas na introdugao, ou porventura, em qualquer outra parte dele, que
afetam as analises, opinides ou conclusdes nele contidas.

» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta
confidencialidade, sendo garantido o sigilo quanto as razdes que motivaram a
presente contratacdao, bem como aos resultados finais alcancados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos
principios dos Cddigos de Etica Profissional do Conselho Regional de
Engenharia - e do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia
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6.3) Termo de encerramento:

Os responsaveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro
dispor para os esclarecimentos necessarios.

O presente laudo consta de 25 (vinte e cinco) paginas digitadas e
05 (cinco) anexos.

ATENCAO
O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reproducdao nos casos legais
cabiveis, vedando sua copia ou qualquer forma de reproducdo que caracterize plagio ou
represente utilizacdo dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violagao acarretara as
penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Cddigo Penal Brasileiro e Lei n°® 9.610.

Sao Paulo, 10 de Dezembro de 2024.

@\:V &W\AM ;

ROBERT LEVASIER - Engenheiro Civil (5061731297)
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7 ANEXOS
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ANEXO 1 — RELATORIO FOTOGRAFICO

FACHADA

ENTRADA
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Sdo Paulo/SP

Rua josé Avelino de Oliveira, 141 - Praia do Tombo - Guaruja/SP

1S0 -
Cel: (13) 99685-3576 (WhatsApp) [ (11) 94766-2077

,

-mail: rlevasierengenharia@gmail.com

r

ED. AMERICA CENTRAL
HALL ELEVADORES TERREO

Av.Bernardino de Campos.196 - 53 - Para

ROBERTLEVASIER - e

Rl

HALL ENTRADA
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HALL SOCIAL APARTAMENTO
SALA DE ESTAR/JANTAR
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V4

COZ./AREA SERV.

Avelino de Oliveira, 141 - Praia do Tombo - Guaruja/SP

Cel.: (13) 99685-3576 (WhatsApp) [ (11) 94766-2077
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Amostras

Enderego

Bairro

Informante

Telefone / e-mail

Referéncia

1 Rua José Fernandes Caldas, 140 Sacoma Quinto Andar 4020-1955 Imével 1455713
2 Rua dos Cariris, 225 Sacom3 Loft 40202208 1ht65ga

3 Rua Prof. Arnaldo Jodo Semeraro, 871 Sacoma Quinto Andar 4020-1955 Imoével 1861646
4 Rua José Fernandes Caldas, 140 Sacoma Loft 40202208 1tgz602

5 Rua José Fernandes Caldas, 140 Sacoma Loft 40202208 pb1lii5

6 Rua Professor Arnaldo Jodo Semeraro, 580 Sacoma Quinto Andar 4020-1955 Imdvel 1659461
7 Rua José Fernandes Caldas, 20 Sacom3d Loft 40202208 1gqj4xo

8 Rua Professor Arnaldo Jodo Semeraro, 415 Sacoma Loft 40202208 1d30460

9 Rua Professor Arnaldo Jodo Semeraro, 585 Sacomad Quinto Andar 4020-1955 Imével 1592527
10 Rua Professor Arnaldo Jodo Semeraro, 465 Sacoma Loft 40202208 1xnhrzl

11 Rua Professor Arnaldo Jodo Semeraro, 789 Sacoma Loft 40202208 hhy97d

12 Rua Prof. Arnaldo Jodo Semeraro, 871 Sacomad Quinto Andar 4020-1955 Imovel 1700178
13 |Rua Giovanni Boltraffio, 270 Sacom3 Loft 40202208 204ngk

14 |rua Giovanni Boltraffio, 270 Sacom3 Loft 40202208 kie6su

15 Rua Prof. Arnaldo Jodo Semeraro, 415 Sacoma Quinto Andar 4020-1955 Imédvel 1306514
16 Rua dos Cariris, 225 Sacomad Quinto Andar 4020-1955 Imével 833001
17 Rua Prof. Arnaldo Jodo Semeraro, 485 Sacomad Quinto Andar 4020-1955 Imdvel 999975
18 Rua Giovanni Boltraffio, 234 Sacoma Quinto Andar 4020-1955 Imodvel 1653521
19 Rua José Fernandes Caldas, 520 Sacom3 RiImob Digital 1194313-1335 2751497769
20 Rua Professor Arnaldo Jodo Semeraro, 789 Sacoma Quinto Andar 4020-1955 Imdvel 1863040
21 Rua Farid Miguel Haddad, 235 Sacomad Quinto Andar 4020-1955 Imével 1072533
22 Rua José Fernandes Caldas, 140 Sacom3d Hit Imdveis (11) 97333-7272 2682067295
23 |Avenida dos Ourives, 632 Sacom3 Quinto Andar  |4020-1955 Imével 1381345
24 Rua Professor Arnaldo Jodo Semeraro, 465 Sacom3d Sh Prime Iméveis  |(11) 97652-0442 2738230536
25 Avenida dos Ourives, 632 Sacoma Quinto Andar 4020-1955 Imdvel 896883
26 Rua Prof. Arnaldo Jodo Semeraro, 485 Sacom3d Apé 11 (11) 5555-0175 2749682218
27 Rua dos Cariris, 225 Sacoma City Tower Iméveis  [(11) 98441-3073 2756220572
28 |Avenida dos Ourives, 560 Sacoma Quinto Andar  |4020-1955 Imével 1678938
29 |avenida dos Ourives, 560 Sacom3 Quinto Andar  [4020-1955 Imovel 1777974
30 Rua dos Cariris, 225 Sacoma Kavaleski Imoveis (11) 95630-7533 2751125726
31 Rua Professor Arnaldo Jodo Semeraro, 500 Sacom3d NOVA SAO PAULO [(11) 96844-5952 2695952589
32 Av. dos Ouvires 458 Sacomd Quinto Andar 4020-1955 Imével 1758016
33 |Av. dos Ouvires 481 Sacom3 Quinto Andar  |4020-1955 Imével 1723162
34 Rua Prof. Arnaldo Jodo Semeraro, 485 Sacoma Joyce Pires (11) 99523-1902 2592825901
35 Rua Professor Arnaldo Jodo Semeraro, 580 Sacomad Quinto Andar 4020-1955 Imével 1260010
36 Rua José Fernandes Caldas, 140 Sacomad Quinto Andar 4020-1955 Imével 197167
37 Rua José Fernandes Caldas, 140 Sacoma Quinto Andar 4020-1955 Imédvel 386809
38 |Rua dos Cariris, 225 Sacoma Quinto Andar  |4020-1955 Imével 1047562
39 Rua Professor Arnaldo Jodo Semeraro, 465 Sacoma Quinto Andar 4020-1955 Imdével 1889853
40 Rua Prof. Arnaldo Jodo Semeraro, 485 Sacomad Quinto Andar 4020-1955 Imével 415430
41 Rua Prof. Arnaldo Jodo Semeraro, 940 Sacomad Quinto Andar 4020-1955 Imével 757224
42 Rua Prof. Arnaldo Jodo Semeraro,940 Sacoma Quinto Andar 4020-1955 Imdvel 1437708

Rl
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Area Privativa

Tipo de Negécio Valor /M2 (R$/

Coordenadas Prego Ofertado (R$)

(m2} () M2)
https://www.quintoandar.com| >3k; 336740; 7383766 48,00 266.000,00 1 R$ 5.541,67
https://loft.com.br/imovel/apa| 23k; 336650; 7383786 48,00 265.000,00 1 RS$ 5.520,83
https://www.quintoandar.com| 23K; 336726; 7383484 62,00 225.000,00 2 RS 3.629,03
https://loft.com.br/imovel/apa| 23K; 336740; 7383766 48,00 290.000,00 1 RS 6.041,67
https://loft.com.br/imovel/apa| 23K; 336740; 7383766 50,00 300.000,00 1 RS 6.000,00
https://www.quintoandar.com| 23K; 336840; 7383709 38,00 225.000,00 2 RS$ 5.921,05
https://loft.com.br/imovel/apa| 23k; 336673; 7383651 61,00 280.000,00 1 RS 4.590,16
https://loft.com.br/imovel/ap | 23k; 337017; 7383897 45,00 241.105,00 1 R$ 5.357,89
https://www.quintoandar.con| 23K; 336915; 7383758 51,00 255.000,00 2 RS 5.000,00
https://www.quintoandar.con 23k; 336996; 7383846 41,00 229.000,00 1 RS 5.585,37
https://loft.com.br/imovel/apa| 23k; 336714; 7383589 60,00 290.000,00 1 RS 4.833,33
https://www.quintoandar.com| 23K; 336726; 7383484 60,00 250.000,00 2 RS 4.166,67
https://loft.com.br/imovel/apa| 23k; 336488; 7383348 67,00 280.000,00 1 RS$ 4.179,10
https://loft.com.br/imovel/apa| 23k; 336488; 7383348 64,00 277.000,00 1 RS 4.328,13
https://www.quintoandar.com| 23k; 337017; 7383897 42,00 230.000,00 2 R$ 5.476,19
https://www.quintoandar.com| 23k; 336650; 7383786 55,00 275.000,00 2 RS 5.000,00
https://www.quintoandar.com| 23k; 336917; 7383755 62,00 275.000,00 2 RS 4.435,48
https://www.quintoandar.con 23k; 336520; 7383424 68,00 230.000,00 2 RS 3.382,35
https://www.vivareal.com.br/if 23k; 336695; 7383714 65,00 300.000,00 1 RS 4.615,38
“https://www.quintoandar.con| 23k; 336714; 7383589 62,00 280.000,00 1 R$ 4.516,13
https://www.quintoandar.com| 23k; 336472; 7383401 49,00 208.000,00 2 RS 4.244,90
https://www.vivareal.com.br/ij 23K; 336740; 7383766 48,00 320.000,00 1 RS 6.666,67
https://www.quintoandar.com| 23k; 335940; 7383001 48,00 250.000,00 2 RS 5.208,33
https://www.vivareal.com.br/il , 3, 336996, 7383846 41,00 265.000,00 1 R$ 6.463,41
https://www.quintoandar.com| 23k; 335940; 7383001 45,00 213.000,00 2 RS 4.733,33
https://www.vivareal.com.br/ij 23k; 336917; 7383755 52,00 270.000,00 1 RS$ 5.192,31
https://www.vivareal.com.br/ij 23k; 336650; 7383786 48,00 230.000,00 1 RS 4.791,67
https://www.quintoandar.com| 23k; 335844; 7382983 50,00 235.000,00 2 RS 4.700,00
https://www.quintoandar.com| 23k; 335844; 7382983 62,00 290.000,00 2 RS 4.677,42
*https://www.vivareal.com.br/| 23k; 336650; 7383786 56,00 280.000,00 1 RS 5.000,00
https://www.vivareal.com.br/ij 23k; 336882; 7383754 67,00 360.000,00 1 R$ 5.373,13
https://www.quintoandar.com| 23k; 335770;7383102 67,00 240.000,00 2 RS 3.582,09
https://www.quintoandar.com| 23k; 335770; 7383113 60,00 265.000,00 2 RS 4.416,67
https://www.vivareal.com.br/ij 23k; 336917; 7383755 52,00 300.000,00 1 RS$ 5.769,23
https://www.quintoandar.com| 23K; 336840; 7383709 51,00 300.000,00 1 RS 5.882,35
https://www.quintoandar.com| 23K; 336740; 7383766 49,00 250.000,00 1 RS$ 5.102,04
https://www.quintoandar.com| 23K; 336740; 7383766 55,00 250.000,00 1 RS 4.545,45
https://www.quintoandar.com| 23k; 336650; 7383786 60,00 275.000,00 1 RS 4.583,33
https://www.quintoandar.com| 23k; 336996; 7383846 40,00 280.000,00 1 RS 7.000,00
https://www.quintoandar.com| 23k; 336917; 7383755 62,00 340.000,00 1 RS 5.483,87
https://www.quintoandar.com| 23k; 336651; 7383395 64,00 290.000,00 1 RS 4.531,25
https://www.quintoandar.com| 23k; 336651; 7383395 62,00 249.900,00 1 RS 4.030,65
(1) Oferta - 1 / Transagdo - 2
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Dist. Estagdo de

Dist. Shopping = Padiode Estadode Idade Vagas Comodidades

Quartos  Suite

Metrd ou Trem Center Acabam. Consev. Aparente Garag. Disponiveis
4195m 4155m 3 3 10 1 6 2 0 2
4104 m 4081 m 2 2 15 1 8 2 0 2
4202 m 4364 m 2 2 15 1 4 2 0 2
4195 m 4155m 3 3 5 1 6 2 0 2
4195 m 4155 m 3 3 5 1 6 2 0 2
4298 m 4263 m 3 3 3 0 9 2 0 2
4135m 4200 m 2 2 10 1 4 2 0 2
4468 m 4246 m 2 2 10 1 8 2 0 2
4370 m 4277 m 2 3 10 1 7 2 0 2
4448 m 4268 m 2 2 10 0 8 2 0 2
4180 m 4274 m 3 2 10 1 4 2 0 2
4202 m 4364 m 3 2 10 1 4 2 0 2
3984 m 4333 m 3 3 5 1 4 1 0 1
3984 m 4333 m 3 3 5 1 4 2 0 2
4468 m 4246 m 3 3 5 1 8 2 0 2
4104 m 4081 m 3 3 15 1 8 3 0 3
4372 m 4280 m 2 2 15 1 7 3 0 3
4005 m 4289 m 2 2 15 1 7 2 0 2
4152 m 4166 m 3 3 10 1 6 2 0 2
4180 m 4274 m 2 2 10 1 4 2 0 2
3961 m 4280 m 2 2 10 1 6 2 0 2
4195 m 4155m 3 3 5 1 2 2 0 2
3520m 4228 m 3 3 5 1 9 2 0 2
4448 m 4268 m 2 2 10 1 8 2 0 2
3520m 4228 m 3 2 5 1 9 2 0 2
4372 m 4280 m 3 3 5 1 7 2 0 2
4104 m 4081 m 2 2 15 1 8 2 0 2
3433 m 4179 m 2 3 5 1 7 3 0 3
3433 m 4179 m 3 3 5 1 7 3 0 3
4104 m 4081 m 3 2 10 1 8 2 0 2
4337 m 4258 m 3 3 5 1 5 2 1 3
3330m 4193 m 2 2 15 1 7 2 0 2
3327m 4183 m 3 3 10 1 9 2 0 2
4372 m 4280m 3 3 5 1 7 2 0 2
4298 m 4263 m 3 3 5 1 9 2 0 2
4195m 4155m 2 3 10 1 6 2 0 2
4195m 4155m 2 2 10 1 6 2 0 2
4104 m 4081 m 3 3 10 1 8 2 0 2
4448 m 4268 m 3 3 5 1 8 2 0 2
4372 m 4280 m 3 3 5 1 7 2 0 2
4139 m 4389 m 2 2 15 1 4 2 0 2
4195 m 4389 m 3 2 10 1 4 2 0 2
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Apartamiente
Rua Professor Amakdo JoBo

= 124m de dextiincis

Mastrar imdvel

RS 225.000 W ks #1000

RS 5.921/m7 4 Re380
‘Wendido em Ago/24

38Bm?

Apartaments
Rua Professor Armaldo Jobo ..

&= Jt8m de distincia
Mostrar imovel
RS 230,000 - B8 36.000
RS 5.476/m* A8
Vendido em Julf24

42mé

2

1

Dispariweis no CuirpAndar

-
ApartamEnis
hvenids doa Ourives, Jardim
e HI75m de datinci
Mosgtrar imavel
P9 peaaspon L RSS3000
Bt RS 4.733/mp |- R3.808
Tempand  Vendido em Set/24
menchde
Matragem | §Sans
Ouaies 9
Waga 1
Transacdes

Apartamants

Run Professor Amaldo JoBo -

= 180m de disténcia
Mestrar imovel
R$ 225.000

R3 3.629/m*
Vendido em Set/24
&2

2

9

Apartaments
Rua Glovanni Baltraftio, Vila

& 387m de distancia

Mostrar imovel

R$ 230,000 & B8 35000
RS 3.382/m* L Rs2ER
Vendido am Set/24

[0

2

Aparamanta
MAverdda dos Ourlves, Pangue_

& 1204m de distinca

Mostrar imovel
RS 235,000 | RS 31000
RS 4.700/mF 4 RE AN
Vandido am Se1/24

S0mv

3

J- RS 41.000

o RS 12

o

Prago

R§/m?

Prego

Tampo o

Ngraramants
Rua Professor Arnaldo Jodo ...

= 193m de distancis

Mostrar imovel

RS 255,000  Rs 100D

RS 5.000/m? + REE4
Vandido em Jun/24

Bl

Apariaments
Rua Farid Migusl Haddad, Vil

= 13m de distincia
Mostrar imdvel

R$208.000 - RE5E000

RS 4.244 fm - RE1297
Vendido em Jun/24
49m?*

2

ACHIAMENtS
Rua Professor Arnaldo Jodo .

= 254m da distinein

Mastrar imovel

R$250000 RSO0
RS 4.366/m* d RE1ITE
Vendido em Ago/24

0m

2

Apariamento

Mvenida dos Ourlves, Pangua_

= 1067m de distancia

Mostrar imdvel

RS 250.000 s RS 16.000
RS 5.208/m: o R4 333
Vendido em Ago/24

48m*

2

1

Preges
RS fm?
Tempo no
mertado

Meiragem

Guartcs

Viagas

ApsrTarmento
Rua dos Cariris Novos, Jard_

£= 236m de distancia

Mostrar imovel

RS 275,000 - #5000

R$ 5.000/m* 4 RSB
Vendido em Jul/24

S&m*

3

1
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i negaciados
rdreel
Apartamamto
Avenida dos Ourives, Jardim
= W075m de distincia
Mostrar iméwvel
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TR ag
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el raspe L
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Transacoes
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RS 4700/m* £ RE
Vandido em Sat/24

Eem®

3

Aparimmanta

Avenida dos Ourives, Parque...
= MO8m de distncia

Mostrar imovel

RS 280.000

RS 4.518/m7
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&2m*

3

1

Wendido em Jul/24

s Ourbees, Jardim _
& BEIm de distiocia

Mostrar imével

R$ 265.000 b B 5000
RS £.4%m* b e
Vendido em Juli24

S0n®

2

1
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LOCALIZACAO - ELEMENTOS DA AMOSTRA

LOCALIZACAO:

AMOSTRAS (AZUL)
AVALIANDO (BRANCO)
DESCARTE (VERMELHO)
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ANEXO 3 - RELATORIO ESTATISTICO

1 Responsavel

Avaliador Atuacgao Data
Robert Levasier Engenheiro Civil (5061731297) Terga-feira, 10, de dezembro de 2024

2 Caracterizagao

Caracterizagao da Avaliacao:
d) lIdentificagdo: Apartamento Sacoma
e) Tipo de Valor a ser Inferido: Valor de Venda
f) Descri¢cao: Processo n. 1009867-30.2019.8.26.0003

3 Finalidade

A finalidade do presente estudo é a determinacéo do valor de mercado de venda do
imével avaliando aqui apresentado.

Dentro da area de Avaliagbes de Imoveis, define-se "valor de mercado" como sendo a
quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um
bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢gdes do mercado vigente.

4 Resultado

Valor atribuido ao Apartamento:

Imével Avaliado Valor de Venda

Rua José Fernandes Caldas, 140 - 81 R$225.344,56 —
(R$226.000,00)

5 Diagnéstico de Mercado

Para a tipologia "Apartamento”, microrregiao avaliatéria "Sao Paulo", composta por oito
cidades, nos termos do imovel aqui avaliado, para venda, pode-se considerar o Mercado
Imobiliario como tendo performance de Comportamento Normal, Nivel de Ofertas de
Comportamento Normal e Liquidez de Comportamento Normal.
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6 Discussao Estatistica

6.1 Metodologia Utilizada

Aqui, utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a
determinacg&o do valor levando-se em consideragao as diversas caracteristicas e
comportamentos do Mercado Imobiliario regional.

Neste método, a determinacao do valor do imdvel avaliando resulta da comparagao deste
com amostra de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas diversas, a partir de
dados pesquisados no préprio mercado. Os atributos dos dados obtidos séo trabalhados
por meio de técnicas de inferéncia estatistica, valendo-se de modelo matematico de
regressao linear.

6.2 Regresséao Linear

Ap6s execugado de todos os testes e calculos necessarios, utilizando-se de 3(TRES)
variaveis independentes efetivas, que se mostraram as mais representativas, em
conjunto, nesta analise, elaborou-se modelo de regresséo linear e tratamento estatistico
aplicavel, baseado na amostra de 42(QUARENTA E DOIS) dados de mercado, cujos
resultados elementares foram:
g) Coeficiente de Determinagao (R?): 0,7869128226776769(er) /
0,7808982295829652(fe)
h) Coeficiente de Determinacao Ajustado (R ajustado?®):
0,7700901507838094(er) / 0,7636007213921465(fe)
i) Coeficiente de Correlagéo (R): 0,887081068830621(er) /
0,8836844626805233(fe)

6.3 Coeficiente de Determinacao

Medida de ajuste utilizada na inferéncia estatistica e que se pode obter da soma dos
quadrados dos residuos (SQR), sendo, também, a propor¢cado da melhoria que pode ser
debitada ao nosso modelo em relagédo a Soma dos Quadrados Totais (SQT).

O coeficiente de determinacgao representa o poder de explicacdo das variaveis
independentes, sobre a variavel dependente.

Na analise de regresséo linear multipla, o coeficiente de determinagdo R?, na maioria das
vezes, aumenta (e nunca diminui) quando € adicionada nova variavel independente,
exceto quando este estiver perfeitamente correlacionado com as demais variaveis
independentes, visto que, ao se acrescentar novas variaveis ao modelo, estas diminuem
o SQR.

O modelo adotado responde por 78,69%(er) e por 78,09%(fe) da formagao dos pregos
pertencentes a amostra.

6.4 Coeficiente de Correlagao

O coeficiente de correlagéo (ou R) é obtido do R? e nos fornece uma medida de forga de
correlagao entre as variaveis do modelo estatistico.

Para efeitos de classificacdo, quanto a intensidade de correlagao entre as variaveis,
utiliza-se a seguinte escala:
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j) Correlacao Perfeita: R = 1,00

k) Correlagao Forte: 1,00 > R >=0,75

I) Correlagdo Média: 0,75 > R >= 0,50

m) Correlacéo Fraca: 0,50 > R > 0,00

n) Correlagdo Inexistente: R =0
O modelo de regressao, aqui ajustado, indica um coeficiente de correlacao Forte para a
Equacgéo de Regresséo (88,71%) e também para a Fungao Estimativa (88,37%).

6.5 Analise da Variancia

Uma parte importante da analise de variancia € a estatistica F (Fisher-Snedecor) e sua
significancia estatistica, trata-se de uma medida da qualidade de ajuste do modelo.
A estatistica F mede quanto o modelo matematico melhorou na previsao dos valores,
comparando-se com o0 seu hivel de ndo preciséo.
Testada a hipétese nula da nao representatividade do modelo, obteve-se:
0) Equacgédo de Regressao: F calculado em 46,776922693506926,
correspondendo ao nivel de significancia de 0,01% e
confiabilidade minima de 99,99%.
p) Fungao Estimativa: F calculado em 45,14512847564155,
correspondendo ao nivel de significancia de 0,01% e
confiabilidade minima de 99,99%.

6.6 Normalidade dos Residuos

A existéncia da normalidade dos residuos € uma suposi¢cao essencial para que os
resultados do ajuste do modelo de regresséo linear sejam confiaveis.
Em uma distribuicdo normal de residuos, a probabilidade de o valor estar no intervalo que
dista um desvio-padrdo da média é cerca de 68%; a probabilidade do estar no intervalo
que dista 1,64 desvio padrdoes da média é de 90% e a probabilidade de estar no intervalo
que dista dois desvios-padrdo da média é cerca de 95%.
Os valores, aqui obtidos, sao:

q) -1dp a 1dp: 64%(er) / 64%(fe)

r) -1,64dp a 1,64dp: 90%(er) / 90%(fe)

s) -1,96dp a 1,96dp: 98%(er) / 98%(fe)
Para a Equagéo de Regresséo, a sua representagao pode ser notada no grafico abaixo,
distribuidos em classes ao longo de sua abscissa. Em tom avermelhado, a curva presente
indica a Distribuicdo Normal.
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Normalidade dos Residuos v £apiier o be

16-

Frequéncia (Qtde.)

6.7 Outliers

Sao0 os residuos extremos que apresentam alto afastamento dos restantes, sendo
considerados, também, pontos atipicos a massa de dados.

Identifica-se, no presente modelo de regressao estatistica, 0 (0%) outlier(s) acima de +/-
2DP para a Equagéao de Regresséao e 0 (0%) para a Fungéo Estimativa.

Para a Equacgao de Regresséao, no grafico abaixo, referente ao contraponto dos Residuos
Padronizados versus Valores Calculados, pode-se identifica-los em vermelho.
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2 L

Residuos Padronizados versus Valores Calculados PP EERIEELN
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Residuos Padronizados
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o8,93 63,93 58,93 73,593

6.8 Anadlise de Aderéncia

Visa testar a adequabilidade deste modelo probabilistico ao conjunto de dados
imobiliarios observados. No grafico abaixo, nota-se a linha ideal e a linha de regresséo
obtida, cuja proximidade indica se as experiéncias adquiridas sao suficientemente
préximas do esperado sob a hipétese assumida, objetivando ter seus pontos aderentes a
bissetriz no primeiro quadrante.
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Andlise de Aderéncia (Mediana)
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6.9 Residuos Relativos

Os residuos relativos correspondem a diferenga, em termos percentuais, existente entre
os precgos calculados e os pregos observados. No grafico, abaixo, demonstra-se para a
Funcao Estimativa e também para a Equagao de Regresséo:

Residuos Relativos

15

10

-10

\/

-15 : T
1 -] i1 16 21 26

== Eguagdo de Regressdo =_= Fungio Estmativa

Wi castler.connor

6.10 Variagado Residual

A Variacao Residual corresponde a relacéo percentual entre os residuos do modelo
estatistico e a Soma dos Quadrados dos Residuos (SQR), perante a reta de regressao
calculada, sendo uma medida da contribuicdo do residuo de cada dado na sua somatéria
total.
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Dessa forma, valores elevados de Variagao Residual indicam alta contribui¢cao junto a
SQR e podem ajudar a identificar possiveis dados influenciantes ou pontos de
alavancagem dentro do modelo calculado.

O grafico abaixo mostra os valores obtidos para cada dado:

Variagdo Residual AN £ RN
12

T

10

J AV N

16 71 76 31 25 41

o \, kﬁ‘*ﬂr{\

o Eﬂl.p-alr:-if-'l:k Regressdo == Funcdo Estmativa

6.11 Distancia de Cook

E uma medida tradicional para detectar pontos com grande poder de atuagdo no modelo
estatistico, informando o quanto cada dado é capaz de influenciar a estimativa da
regressao de minimos quadrados elaborada.

No grafico, a seguir, vemos essas medidas para nossa amostra.

Distdncia de Cook wiwer.castlercom.be
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6.12 Distancia de Mahalanobis

A alavancagem de Mahalanobis visa detectar valores discrepantes na amostra e se
baseia nas correlagbes entre as variaveis habilitadas com o intuito de se identificar
padrdes distintos intrinsecos.

Essa distancia é util para verificar a similaridade entre uma amostra desconhecida e uma
conhecida e pode, também, determinar outliers multivariados no modelo aplicado.
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Para os dados habilitados, segue o grafico correspondente:
Distdncia de Mahalanobis PSRRI SR
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6.13 Analise QQPlot
A analise "quantile-quantile” relaciona a distribuicdo empirica estabelecida versus os
quantiles de uma distribuig¢ao tedrica, possuindo o objetivo de se identificar a normalidade
nos residuos padronizados do modelo de regressao adotado.
Ao se comparar o conjunto de dados da amostra com um modelo teérico, tem-se uma
avaliacdo da qualidade do ajuste obtido.
No grafico, abaixo, para a Equagao de Regresséao, percebe-se essa qualidade
mencionada na aproximacao dos pontos a reta tedrica desenhada.
Analise QQPlot . EERtlercom.be
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7 Variaveis

7.1 Aplicadas

Mostraram-se significativas e estao presentes, no modelo estatistico, as seguintes
variaveis:

Nome Descrigcao
Preco Unitario Y Prego de Venda / Area Privativa Construida#
Area Privativa Construida# X1 Area da unidade autdnoma de uso exclusivo,

destinada a moradia, atividade ou uso principal
da edificacdo, situada em determinado andar
ou em dois ou mais andares interligados por
acesso também privativo

Tipo do Negocio# X2 Ordem de grandeza maior representa Oferta,
enquanto a menor Transagao
Estado de Conservagao# X3 (2 )- Regular/Bom (3 )- Bom/Otimo

7.2 Parametros dos Regressores

As variaveis aplicadas no modelo estatistico apresentam as seguintes caracteristicas:

unidad tipo coeficiente t significadnci cresciment
e a (o]
Y Ay Variavel - - - -
dependente
X1 x2 Continua - -0,004131 - 0,01% -3,9023%
variavel propria 8,884
X2 x Dicotdmica -4,523956 - 0,01% -
Isolada - 5,125 12,45193
variavel propria %
X3 x Dicotbmica 3,814309 4,452 0,01% 11,14174
Isolada - %

variavel propria

8 Analise da Sensibilidade do Modelo Estatistico

A analise da sensibilidade do modelo, mediante representacao grafica individualizada do
grau de responsividade da variavel dependente em fungéo das variagbes de cada
independente aplicada, permite a aferigdo da coeréncia do comportamento estatistico em
relacdo ao mercado, de suas tendéncias de crescimentos e das adequabilidades em
relacdo ao esperado pela modelagem, além da elasticidade em torno da estimativa de
tendéncia central (nivel de elasticidade da variavel dependente em fungéo de alteragdes
arbitradas e aplicadas nas variaveis independentes). Abaixo, mostram-se os graficos de
sensibilidade obtidos e parametros representativos de cada variavel independente:
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Sensibilidade Variaveis

. Sencibilidade: Varigeal x1 “ewcastercom e | Area Privativa Construida#
5232 Tipo: Continua
5.400 Transformagéao: x?
i Origem: variavel propria
R Amplitude: 30
4233 Desvio Padréo: 8,58
> 43 48 53 sa &3 Crescimento Esperado/Obtido:
(-)negativo / (-)negativo
-y Sensibilidade; Varidvel x2 wwwesstercemor | TiPO do Negocio#
4.800 Tipo: Dicotdbmica Isolada
4.800 Transformagéao: x
&EZZ Origem: variavel prépria
SH Amplitude: 1
4.400 Desvio Padrao: 0,48
7 Crescimento Esperado/Obtido:
(-)negativo / (-)negativo
Lo sensibilidade: Varigvel x3 wwwesstercomor | EStado de Conservagao#
— Tipo: Dicotdmica Isolada
— Transformacgao: x
5200 Origem: variavel prépria
5.100 Amplitude: 1
e Desvio Padrao: 0,5
i 2.5 Crescimento Esperado/Obtido:

(+)positivo / (+)positivo

9 Equacodes

As funcdes de ajuste calculadas séo as seguintes:
Tipo Funcgéo

Funcao Estimativa Y =(79,4495776629401 -0,004131464929269531 * X12 -
4,5239562293817706 * X2 +3,8143086753764237 * X3)?
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Tipo
Equacao de
Regresséao

Fungao

VY =79,4495776629401 -0,004131464929269531 * X12 -
4,5239562293817706 * X2 +3,8143086753764237 * X3

10 Correlacgao Isolada

fls. 550

Variavel / Variavel | | | Y X1 X2 X3
Preco Unitario y Y 100,00% -72,36% -40,69% 43,15%
Area Privativa Construida# X2 X1 -72,36% 100,00% 2,34% -12,96%
Tipo do Negdcio# X X2 -40,69% 2,34% 100,00% 2,14%
Estado de Conservacao# X X3 43,15% -12,96% -2,14% 100,00%

11 Tabelas ANOVA

A tabela ANOVA é uma forma usual de se representar a Analise de Variancia de uma
amostra populacional. Para o caso do modelo estatistico, aqui descrito, tem-se as

seguintes tabelas:

11.1 Equacgao de Regressao

Variagao Grau Soma dos Quadrado Médio F Significanc
s Quadrados Calculado ia
Explicada 3 1053,285807055 351,095269018 46,77692 0,01%
Nao 38 285,217997561 7,505736778
Explicada
Total 41 1338,503804616
11.2 Fungéao Estimativa
Variagao Grau Soma dos Quadrado Médio F Significanc
s Quadrados Calculado ia
Explicada 3 2,103018702e+0 7,010062340e+0 45,14513 0,01%
07 06

Rl
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Variagao Grau Soma dos Quadrado Médio F Significanc
s Quadrados Calculado ia
Néo 38 5,900578377e+0 155278,3783382
Explicada 06 32
Total 41 2,693076540e+0
07

12 Avaliandos
Os parametros obtidos, para os avaliandos, sdo os seguintes:

Rua José Fernandes Caldas, 140 - 81

Atributos de Calculo do Avaliando: Area Privativa Construida#(X1)=48,02 , Tipo do
Negocio#(X2)=2 e Estado de Conservacao#(X3)=2.

Enderego completo: Rua José Fernandes Caldas, 140 - 81. CEP: 04190-040. Bairro: Vila
Santa Teresa (Zona Sul). Sdo Paulo/Sao Paulo.

Coordenadas (Sirgas2000 / Latitude -y Longitude - x Fuso
WGS84)
UTM 7383766 m 336740 m 23K
Geodésica Decimal -23,648569° -46,600676° -
Geodésica Sexagesimal 23° 38' 54,85" 46° 36' 02,43" -

S O

Inferido Nivel de Estimador Precisao

Confianga Pontual

Venda Valor 80% Mediana grau lll

Valor Unitario

Estimador pontual - Valor Mediano R$4.692,72 / m? (0%)
(Unitario)
Intervalo de Confianga (Unitario) R$4.527,18 / m? (-3,53%) a R$4.861,24 /
m? (3,59%)
Campo de Arbitrio (Unitario) R$3.988,81 / m? (-15%) a R$5.396,63 / m?
(15%)
Amplitude (Unitario) R$334,06 / m2 (7,12%)
Valor Definido (Unitario) R$4.692,72 / m? (0%)
Avaliacao Intervalar (Unitario) R$4.527,18 / m? (-3,53%) a R$4.861,24 /
m? (3,59%)
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Valor Total
Estimador pontual - Valor Mediano R$225.344,56 (0%)
(Total)
Intervalo de Confianga (Total) R$217.395,17 (-3,53%) a R$233.436,70
(3,59%)
Campo de Arbitrio (Total) R$191.542,88 (-15%) a R$259.146,25
(15%)
Amplitude (Total) R$16.041,52 (7,12%)
Valor Definido (Total) R$225.344,56 (0%) — (R$226.000,00)
Avaliacao Intervalar (Total) R$217.395,17 (-3,53%) a R$233.436,70
(3,59%)
Graficos de Pontos Extremos
Valor Unitario versus "Area Privativa Construida#" S
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Valor Total versus "Area Privativa Construida#” S
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13 Descarte

13.1 Variaveis

Quanto as variaveis, 8(OITO) nao tiveram a significancia desejada e n&o foram

consideradas, sao elas:

Nome Tipo Descrigao

* dist. ao mais préximo em: Continua Quantitativa - Variavel que

'Estacoes de Metré ou Trem' contera a distancia do imovel a
Estacao de Trem ou Metré mais

préxima.
* dist. ao mais préximo em: Continua Quantitativa - Variavel que
'Shopping Centers' contera a distadncia do imével ao
Shopping Center mais préximo.
* Equipamentos do Discreta Indica a quantidade de
Condominio# equipamentos presentes no
Condominio
* |dade Aparente# Discreta Representa a idade, em anos,

que a construgio aparenta ter
* Suites# Discreta Quantidade de quartos com
banheiro presentes no imével
* Vagas Descobertas# Discreta Numero de vagas de
estacionamento descobertas
disponiveis para o imével

* Quartos# Discreta -
* Padrao de Acabamento# Dicotémica (2) bom (3) Otimo
Isolada

13.2 Transformagdes Configuradas para os testes Estatisticos e nao Aplicadas

Durante o processo de determinagao da equagéao de ajuste, algumas transformagées
podem ser também testadas, além das que sao efetivamente aplicadas no modelo.
Entretanto, estas ndo sao utilizadas no calculo por ndo serem geralmente as que melhor
representam o comportamento real do mercado com relagédo ao atributo ao qual se
vinculam.

Como se mostra a seguir, para as seguintes variaveis:

Nome Transformagoes Descartadas
Prego Unitario y, 11y, In(y), 11y, y? e 1/y?

Area Privativa Construida# x, 1/x, In(x), VX, 1/vx e 1/x
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14 Conclusao

A avaliacao levou em consideracao a influéncia das tendéncias e das flutuagdes do
mercado imobiliario da microrregido avaliatéria "Sao Paulo"(Microrregido IBGE
pertencente a meso: Metropolitana de Sao Paulo).O IBGE considera os municipios,
componentes desta microrregiacdo, como tendo certas similaridades socioeconémicas.
S3ao eles: Diadema, Maua, Ribeirdo Pires, Rio Grande da Serra, Santo André, Sio
Bernardo do Campo, Sao Caetano do Sul e Sdo Paulo.

Dessa forma e considerando-se todo o estudo estatistico e teérico aqui desenvolvido,
conclui-se pelo seguinte Valor de Mercado:

R$226.000,00 (DUZENTOS E VINTE E SEIS MIL REAIS), admitindo-se, pela avaliagéo
intervalar estabelecida, a variagdo de R$218.000,00 a R$234.000,00.

ROBERT LEVASIER - Engenheiro Civil (5061731297)
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ANEXO 4 — DOCUMENTOS - MATRICULA

|

Ricardo Nahat, Oficial do 14° R

& Republica Federativa do Brasil,
Al CERTIFICA, a pedido de parte interessada, que revendo o Livro 2 de Registro Geral ou o Livro 3 de

\ Registro Auxiliar do servigo registral a seu cargo, dele verificou constar a matricula do teor seguinte:

4RI 01479485

O Registro
de Imoveis

TNM

LIVRO N® 2 - REGISTRO j e 2ol

GERAL -

de Sio Pauloc

matricula ficha M’—‘
{‘ 163.139_] i nq
S0 Paulo, 16 de dezembro de 2.003

1

fis. 367

egistro de Iméveis da Comarca da Capital do Estado de Sio Paulo,

Verfcainr Simdr RUgTA de Shrs

PARA FINS MOTARIAIS, O PRAZD DE VALIDADE DESTA CERTIDAD

£DE 30 DIAS. A PARTIR DA DATA DA SUA EXPEDICAD (PROV. 5889 CAR XNV, 12, D)

0 nowaimbn de 1542 {Dec n® 13012 de 2
b} Incliandpolia, & partirde 14 de maio da 1 564 {Len® 2 532, de 13 oa jormsine do
Imidvais

Ambos 1 perencida antariommants 8o 11 Registro de Imdweis desta Caplisl, antes 1° Rigisino de

o
&
3
=

i
&
5

8] Sadde, a pariy

IMOVEL: APARTAMENTO n° 81, localizado o 8° andar do EDIFICIO AMERICA
CENTRAL, integrante do RESIDENCIAL DAS AMERICAS, situado na Rua José
Fernandes Caldas n® 140, na Saiide - 21° Subdistrito.

P com drea privativa de 48,02m?, 4rea comum de 36,38m?, drea
total de 84,40m*, frago ideal no terreno e demais coisas de uso comum no condominio
de 0,05000%, o coeficiente no terreno e nas demais coisas de uso comum no condominio
de 0,005000 e a fraglo ideal na projesfio do edificio de 1,4925% ¢ o coeficiente de
proporcionalidade de 0,014925, comrespondendo-lhe o direito a uma vaga para
automéveis de passeio em local indeterminado independentemente de tamanho do
estacionamento localizado no térreo.

PROPRIETARIA: DISSEI ENGENHARIA E CONSTRUCOES LTDA, CNPJ n°
47.660.105/0001-30, com sede nesta Capital, na Rua Francisco Bautista n® 471.

REGISTROS ANTERIORES: R.15/Mar. 9.025; R.1/Matr. 146.718 ¢ Matr, 150,347

deste Registro.

CONTRIBUINTE: 157.105.0004-5.

Matricula aberta em conformidade com o instrumento particular de instituigdio de
condominio de ovembro de 2003,

O Escr. Aut”, (Geraldo José Derrico)

, em 29 de setembro de 2.004,
TITULO: VENDA E COMPRA.

Por instrumento particular de 15 de setembro de 2.004, com forga de escritura piiblica,
DISSEI ENGENHARIA E CONSTRUCOES LTDA, CNPJ 1° 47.660.105/0001-30, com
sede nesta Capital, na Rua Francisco Bautista n° 471, Satde, transmitiu a JOSE
DANIEL MININEL, brasileiro, eletricista, RG n® 29.844,582.7-SSP/SP, CFF n°
177.868.578-18, e sua mulher ALINE FAVARO ARAUJO MININEL, brasileira, aux.
contabil, RG n® 28.696.950-6-SSP/SP, CPF n® 253.062.818-18, brasileiros, casados no
tegime da comunhdo parcial de bens na vigéncia da Lei 6.515/77, residentes e
domiciliados nesta Capital, na Rua Kalil Nader Habr n° 323, o imével desta matricula,
pelo valor de R$63.250,00 (sessenta e trés mil, duzentos e cingilenta reais), do qual
R$16.096,00 foram liberades pelo FGTS. A vendedora apresentou a CND do INSS n°
167952004-21004050 emitida em 17 de agosto de 2004 ¢ a CQTF n° 6989581 emitida
em 11 de agosto de 2004, pela SRF. Sendo o imével langado atualmente pelo
contribuinte n® 157,105,0102-5,

O Eser. Aut’, "+ _(Fabio Cristians Franciulli).

- continua no verso -

Rl
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O Registro
de Imoveis

14° RI 01479485

. .a._ - '-‘_... - ‘ i .-_ T :
e S

e codigo iBFQ

Z

CNM
14“9359 111211.2.0168189-81

matricula ficha
rlﬁ.lsg_] l 01 j - continuagfio -

%&mﬂ, em 29 de setembro de 2.004.
» HIPOTECA.

Pelo mesmo instrumento, os adquirentes qualificados no R.1, deram em primeira e
linica hipoteca & CAIXA ECONOMICA FEDERAL, CNPJ n® 00.360.305/0001-04,
com sede em Brasilia/DF, no Setor Bancdrio Sul, quadra 4, lotes 3 e 4, o imével desta
matricula, para garantia do financiamento de R$47.154,00 (quarenta ¢ sete mil, cento e
cinglienta e quatro reais), pagavel em 204 prestagdes mensais e sucessivas, do valor
imicial de R$613,29, vencendo a primeira no més subseqiiente, no mesmo dia da
assinatura do contrato, e as demais sucessivamente mediante as taxas anuais de Jjuros:
nominal de 8,1600% ¢ efetiva de 8,4722%, enquadrando-se o contrato no Sistema de
Amortizagio SACRE, tendo sido o imével avaliado em R$67.500,00, ficando as partes
sujeitas, ainda, s demais condigBes constantes no titulo, cujo microfilme fica arquivado

neste Registro,
O Escr. AW._Mé-' {Fébio Cristians Franciulli),

AV.3/168.189, em 05 de maio de 2.017.

Por instrumento pam'mgar de I8 de abril de 2017, a CAIXA ECONOMICA FEDERAL
tendo recebido de JOSE DANIEL MININEL ¢ sua mulher ALINE FAVARO ARAUIO
MININEL a quantia que Ihe era devida, autorizou o cancelamento da hipoteca a que se

refere o R.2.
A Escr. Aut‘.#rsiméia Lorena da Silva Galhardo).

R.4/168.189, em 27 de julho de 2.017.
TITULO:- PARTILHA.

103

o
30.2019.8.26

.
3

_—
"

st documenio & cbpa do arginal, assinado diglaimenls por RICARDO KOBI DA SILVA 8 Trbunal d Justoa o Estado de S0 Pl

Para conferir o original, acesse o site hitps:fesaj.tjsp jus bripastadigital/pg/abrirConferencia Documento.do, informe o processo 100886

Conforme carta de sentenga de 27 de junho de 2017, expedida pelo 17° Tabelido de Notas
desta Capital/SP, nos termos dos itens 213 & 218 da Segdo XII, do Cap. X1V, do
Provimento 58/89 (Tomo II), extraida dos autos n° 0013557-34.2013.8.26.0003 da 1* Vara
da Familia e Sucessdes do Foro Regional [II - Jabaquara desta Capital da a¢do de divércio,
requerida por ALINE FAVARD ARAUJO MININEL, que voltou a assinar o nome de
solteira, ALINE FAVARO ARAUIO e JOSE DANIEL MININEL, o imdvel desta
matricula, estimado no valor de R$101.010,00 (cento & um mil ¢ dez reais), foi partilhado
aos mesmos ALINE FAVARO ARAUJO, brasileira, do lar, RG n° 28.696.950.6-
SSP/SP, CPF n® 253.062.818-18, domiciliada nesta Capital, residente na Rua Abner Lellis
Vicentini n® 23, Vila Liviero, e JOSE DANIEL MININEL, brasileiro, eletricista, RG n°
20.844.582-7-8SP/SP, CPF n® 177.868.578-18, domiciliado nesia Capital, residente na
Rua José Fernandes Caldas n® 140, apt® 81, Bloco 2, Jardim Santa Emilia, na proporgio de
metade ideal para cada um, tendo sido a partilha homologada por sentenca proferida em
—| 29 de julho de 2015, transitada em julgado na mesma data,

=
- continua na ficha n® 02 - A
Pag DDO02/00004
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O Registro
de Imoveis

'14° R1 01479485

CHM

LIVRO N°® 2 - REGISTRO y ]4‘%&, 111211.2.0168189-81;
GERAL : por
matricula ficha — dC SaO Pa'l.ll
rlmllsg7 [_02 (CHS DO CONSELHO NACIDMAL DE JUSTIGA: 11121
J S&o Paulo, 27 de julho de 2.017.

O Escr. Aut®. " (Fébio Cristians Franciulli),

Prenotagio n® 891,924 de 04 de julho de 2023
Av.5/168.189, em 25 de julho de 2023.

Conforme certiddo de 03 de julho de 2023 (extraida por oficio eletrdnico, nos termos do
pardgrafo 6° do artigo 659 do CPC e Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral da
Justica, publicado no DOE de 14 de abril de 2009), expedida pelo Juizo de Direito da 1*
Vara Civel do Foro Regional - Jabaquara desta Capital, extraida dos autos n° 1009867~
30.2019.8.26.0003 da agdo de execugdo civil movida por JOSE ROBERTO DE ARAUIO
PELOSINI, CPF n® 051.983.217-53, em face de ALINE FAVARO ARAUJO, CPF pn°
253.062.818-18, Terceiras: JOSE DANIEL MININEL, CPF n® 177.868.578-18, 50% do
imovel desta matricula, foram penhorados. Valor da divida: R$99.769,46 (noventa e nove
mil setecentos e sessenta e nove reajs e quarenta e seis centavos). Depositdria: Aline Favara
Aratijo, ja qualificada.

A Escr, Aut®,

'Eid BRANCO

{14° OF DE REG. DE IMOVEIS

Rl
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fis. 370

1 40 Registro
de Imoveis

14° Registro de Iméveis
Rua Jundial, 50 - 7* andar - Ibirapuera - Telefone 3052-3010

Pedido n°®: 1479485
580 Paulo, 26/09/2024 15:23:32
Oficial: Ricardo Nahat
Substitutos: Julia Eiko Yuasa - Mucio de Andrade & Silva Neto

14° Rl 01479485

hwﬁ,wmmeB

e codigo IBFQaJQD.

Certidao

t

em

- '-?..Ih:pm'." J
7-30.2019.5.26

Nada mais consta com relagéo ao imével
da matricula certificada, refletindo a
situagdo juridica do imdvel com respeito
as alienagdes, 6nus reais, inclusive
aqueles decorrentes de citagbes em
agoes reais ou pessoais reipersecutdrias,
e prenotagdes. O referido em forma
reprografica, nos termos do §1° do Artigo
19 da Lei n° 6.015 de 31/12/73, é verdade
da fe.

O(a) Escrevente Autorizado, Simone
Regina da Si

Sdo Paylo, 26/09/2024 15:23:32

Simone Regina‘da Silué\

Emolumentos = RS 42,22 - Estado = R§  12,00- Sefaz=RS$ 8,21 - Registro Civil = R§ 2,22 - Tribunal d= Justiga = R§ 2,90 - Ministério Publico
=R$ 2,00 -(Custas do estado e da Secretaria da Fazenda recolhidas por.verba.) - Imposto s/servigos = R$ 0,84 - TOTAL RS 70,42

Para confanr a procedéncia deste documento efetue a lsitura do QRCode impresso ou acesse o enderaco elatrénico hitps Mselodigital tisp jus.br

(O SHATE e Ao 1]

IpgfabrirGonferenciaDocimento.do, informe o processa 1009867-

, por RICARDO KOBI DA SILVA  Tiibunal de Justica do Estado d

s3] {sp.jus bripastadig

FPara carferir o original, acesse o site hitps:/fe

]
T

ks g i i

Eé] 1407
27/Q9/24 3052 1D
01479485 C Cu ¢,00

Pag: 00004 /00004

]

WLTERACAD, RASLIRA MENDA, INVALIDA ESTE DOCUMENTO

ROBERTLEVASIER - e-mail: rlevasierengenharia@gmail.com
Av.Bernardino de Campos.196 - 53 - Paraiso - Sdo Paulo/SP
Rua josé Avelino de Oliveira, 141 - Praia do Tombo - Guaruja/SP
I Cel:(13) 99685-3576 (WhatsApp) [ (11) 94766-2077 60

Uumero WJAB24704443302

17:30,sobon

do original, assinado digitalmente por ROBERT LEVASIER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/12/2024 as

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009867-30.2019.8.26.0003 e cddigo Vwqg719Jn.

Este documento



ANEXO 5 - ART - CREA

Resolucdo n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 1/2
Anotacio de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou semco
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo 2620242 148046

1. Responsavel Técnico
ROBERT LEVASIER
Titule Profissional  Engenheiro Civil RMF:

Registro: 5061731297-5P

Empresa Contratsda: R LEVASIER ENGENHARIA LTDA Registro: 2527136-SP

2. Dados do Contratd —
Contratant=: 1% VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Il - JABAQUARA - COMARCA DE SAQ cPFichPy:51.174.001/0001-93

PAULO/CAPITAL. <
Endereco:  Rua Joel Jorge de Malo 424
Complamanta: Baimo: Vila Mariana

Cidade: Sd0 Paulo UF: 3P CEP: 04128-080
Contrato: 102 Colebrado em-  25(11/2024 Vinculads & Art ™

Valor RS 4270,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Piblico

Agdo Institucional:

3. Dados da Obra Servico

Enderego: Rua José Fernandes Caldas N 140
Complemento: APTO 81 BLOCO 2 Baimo: Vila Santa Teresa (Zona Sul)
Cidade: 530 Paulo UF: 5P CEF: 04190-040

Data de Infcio: 25M11/2024
Previséo de Término: 10/112/2024

Coordensdss Geograficas:
Finslidade: Judicial Cadigo:
& Técnica
Quantidade Unidade
Elaboragao
1 Pericla de avaliagio pds- em drea urbana 1.00000 unidade

ocupagio

Apds a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacbes

LAUDD PERICIAL DE AVALIAGAD DE UM APARTAMENTO

6. Declaragoes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legistacio especifica e no Decrato n®
5.296, de 2 de dezembro de 2004, ndo se apli as i B i is acima i
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