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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 292 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL
DA COMARCA DE SAO PAULO/SP

PROCESSO N2: 0009680-97.2023.8.26.0100
REQUERENTE: ANTONIO CARLOS BITTENCOURT DE OLIVEIRA
REQUERIDO: MARINA AKIMI UEZU

GABRIEL KOMATSU DE MELO, Arquiteto e Urbanista, Engenheiro
de Avaliacbes e Perito Judicial, legalmente habilitado pelo Conselho de Arquitetura e
Urbanismo do Brasil (CAU/BR), inscrito sob o n2 A271798-0, nomeado nos autos do
processo em epigrafe por Vossa Exceléncia apresentar LAUDO DE AVALIACAO do imével
sito a Rua Tagua, 305 - Apto 1710 - Liberdade, Sdo Paulo/SP, CEP 01508-010.

Ante o exposto, requer que seja realizado a liberacdo do
pagamento dos honordrios periciais a ser realizado pelo Fundo de Assisténcia Judiciaria.

Nestes termos,
Respeitosamente,
Pede-se Deferimento

Sdo Paulo, 05 de margo de 2024

Gabriel Komatsu de Melo
Arquiteto e Urbanista
Especialista em Engenharia de Avaliagdes e Pericias
Perito Judicial

CAU/SP n®: A271798-0

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GABRIEL KOMATSU DE MELO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/03/2024 as 16:12 , sob o nimero WJIMJ24404180683
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LAUDO DE AVALIACAO

Por definicdo — ABNT NBR 14.653 — 2 — item 3.1.3. O laudo de Avaliagdo “Relatdério com
fundamentagdo técnica e cientifica, elaborado por profissional da engenharia de avaliagées, em
conformidade com esta ABNT NBR 14653, para avaliar o bem”

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Tratamento Cientifico por Modelo de Regressao Multipla

Os dados utilizados foram extraidos de pesquisas e estudos referentes ao mercado
imobilidrio compativeis com as exigéncias técnicas da ABNT NBR 14.653, Parte 1 —

Procedimentos Gerais e Parte 2 — Imdveis Urbanos.

Responsavel Técnico
Gabriel Komatsu de Melo (Arquiteto e Urbanista) — CAU/SP n2 A271798-0

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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RESUMO
(e Imével residencial localizado na Rua Tagua, 305 — Apto 1710, no bairro
Liberdade — Zona Central, Municipio de Sdo Paulo/SP, CEP 01508-010.
OBJETIVO Determinar o valor de mercado do imoével
FINALIDADE Apresentar um valor de mercado do imével
SOLICITANTE 292 Vara Civel do Foro Central da Comarca de S3o Paulo/SP
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de dados de Mercado
ESPECIFICACAO DO Grau de Fundamentagao: IlI
LAUDO Grau de Precisao: lll

VALOR DE MERCADO DO
IMOVEL

DATAS

RESPONDAVEL TECNICO
PELA ELABORACAO DO
LAUDO

RS 315.000,00 (Trezentos e quinze mil reais)

Vistoria do Imdvel: 26/02/2024
Finalizagdo do Laudo: 05/03/2024
Més de referéncia da avaliagdo: margo/2024

Gabriel Komatsu de Melo

Graduagao: Arquitetura e Urbanista
Pés-Graduagdo: Engenharia de Avaliagdes e Pericias
CAU/SP n2: A271798-0

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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1. INTRODUCAO

1.1. SOLICITANTE

292 Vara Civel do Foro Central — Comarca de S3o Paulo, SP.
Processo: 0009680-97.2023.8.26.0100

Execugdo de Sentenga: Cumprimento Provisdrio de Sentenca
Assunto: Alienagao Judicial

Exequente: Ant6nio Carlos Bittencourt de Oliveira

Executado: Marina Akimi Uezu

2. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo da avaliagdo é chegar em um valor de mercado para a venda do imével em
questao.

De acordo com a NBR 14653-1:2019:

3.1.47 valor de mercado: quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntdria
e conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condigcdes do
mercado vigente.

3.1.5 avaliagdo de bens, de seus frutos e direitos: andlise técnica para identificar
valores, custos ou indicadores de viabilidade econémica, para um determinado
objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas premissas, ressalvas e
condigdes limitantes.

3.1.30 laudo de avaliagdo: relatério com a fundamentagdo técnica e cientifica,
elaborado por profissional da engenharia de avaliagdes, em conformidade com esta
ABNT NBR 14653, para avaliar o bem.

3. FINALIDADE DO LAUDO

Este laudo tem por finalidade apresentar o valor de mercado do bem para proposta de
venda e atende as atividades basicas da ABNT 14.653-1:2019.

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
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4. OBJETO DA AVALIACAO

O objeto do trabalho pericial foi delimitado pela i. Magistrada em decisdo as fls. 111 dos
autos, a saber: “Assim nomeio o perito Gabriel Komatsu de Melo para a avaliacdo do
imoével (...)”. Que no caso, consiste na realizacdo da avaliagdo do imével situado na Rua
Tagud, 305 — Apto 1710 — Liberdade — S3o Paulo/SP.

PRINCIPIOS E PREMISSAS

O presente laudo obedeceu aos seguintes principios e premissas:

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

b) O perito signatario deste laudo inspecionou pessoalmente o imdvel avaliando;

c) O perito signatario é responsavel pela elaboragdo integral deste laudo;

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

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

f) O perito ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relagdo a matéria envolvida neste
laudo no presente, nem contempla para o futuro qualquer interesse nos bens objeto
desta avaliagao.

6. CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO

VISTORIA

A vistoria realizada no imdvel avaliando foi realizada no dia 26/02/2024 as 13:30,
acompanhado pela assistente técnica da executada, Sra. Yuko Kobayashi e pela locataria
Srta. Deyse Mayara Rodrigues Caron.

Durante a diligéncia foi possivel visitar o imével e realizar a documentacao fotogréfica,
apresentada no ANEXO Ill, bem como os apontamentos para analise do padrdo
construtivo do edificio, padrao de acabamento do apartamento, estado de conservacao,
bem como outras instalagdes no condominio e no apartamento vistoriado.

Foi analisada a parte externa do imdvel para fins de reconhecimento da regido,
observando o entorno e a circunvizinhanga para obtencao de dados de mercado.
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL

O laudo foi elaborado com base na documentacdo fornecida pelo solicitante
reproduzida no ANEXO I, consistente da Matricula n? 41.169 do 12 Oficial do Registro
do Imdveis de Sao Paulo.

PRESSUPOSTQOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

No desenvolvimento deste trabalho ndo foram observadas ressalvas ou fatores
limitantes.

IDENTIFICACAO DO BEM AVALIANDO

6.4.1. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

O edificio constitui-se de torre Unica localizada no centro do terreno, com vinte e cinco
pavimentos, sendo trés andares no subsolo, o 12 subsolo ndo faz parte do uso comum
do condominio, sendo de propriedade de terceiros e no momento é utilizado como
comércio (estacionamento), o 22 subsolo e o 32 subsolo sdo destinados ao
estacionamento dos condéminos. No andar térreo temos um portdo eletrénico, entrada
com portaria 24 horas, hall de entrada com loja de conveniéncia, saldo de festas, e na
parte externa encontramos uma horta, churrasqueira, estacionamento e drea comum.
O 19 até o 229 andar, sdo apartamentos com a mesma tipologia, cada andar possui 10
unidades, totalizando 220 apartamentos.

O condominio possui portdo eletronico, portaria 24 horas, vigilancia eletronica,
interfone, protecdo contra incéndio, dois elevadores (social e servico), saldo de festa,
churrasqueira e uma horta.

O acesso para a entrada principal e para a garagem é feito pela Rua Tagua, 305.

A topografia do terreno é plano e o formato que apresenta é o retangular. O prédio esta
localizado no meio do terreno.

O padrao construtivo do edificio, segundo o Manual de Edificagdes de Imdveis Urbanos
— 2017, Ibape/SP, é o Padrdo Simples, segue a descri¢cdo abaixo.
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Vialores de Edificagoes

ibape =
132 PADRAO SIMPLES

Edificacdes com trés ou mais pavimentos, dotados ou nao de elevador (marca comum) e

1do a projeto argL &nico simples. Hall de entrada e corredores com dimensées

reduzidas e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar
outras destinagées, tais como pequenos salées comerciais ou lojas. Eventualmente pode ha-
ver espago para estacionamento contendo vagas de uso coletivo.Fachadas sem tratamentos
especiais, normalmente pintadas a latex sobre emboco ou reboco, podendo ter aplicacio de
pastilhas, ceramica ou equivalente.

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha e drea de
servigo conjugada ou separada por meia parede, geralmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacio de acabamentos econdmicos, porém de boa qualidade, tan-

to nas dreas privativas como nas de uso comum, tais como:
Pisos: ceramica simples, vinilico, taco ou forragao.

Paredes: pintura alatex sobre emboco, reboco ou gesso, barra de azulejos (eventualmen-
te até o teto) nas areas molhadas.

1 ses hidrauli
g F

as: irias, com ndmero minimo de pontos de dgua, instalagao

somente de agua fria; pecas sanitarias basicas, de modelo simples.

Instalagoes elétricas: sumarias, com nimero minimo de pontos de luz, interruptores ou
tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio do tipo comum.

Fonte: Manual de Edifica¢cdes de Imdveis Urbanos — 2017, Ibape/SP

O estado de conservagao do edificio, de acordo com o mesmo manual citado
anteriormente, observado na vistoria que o imdvel se enquadra na Referéncia E —
Necessitando de reparos simples, do Quadro 1, segue a descri¢ao abaixo.

Quadro 1- Estado de Conservacao - Ec

mef.| Estadoda | Depreciagao

ificacao (9} Caracteristicas

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com

B Entre novae 032 menos de dois anes, que apresente necessidade apenas
regular 3 de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substandial
¢ | Regular 252 entre 2 &5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado

apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Edificacao seminova ou com reforma geral e substandial
entre 2 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Entre regular e
D | necessitando de 8,00
reparos simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com

pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
E :{:ce;sr::n[;e 18,10 trincas superficials generalizadsas, sem recuperacao do
i 2 sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

Fonte: Manual de EdificagBes de Imdveis Urbanos — 2017, Ibape/SP
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Acesso para entrada principal - Rua Tagua, 305 (fonte: foto autoral)

Apartamento

O apartamento vistoriado é uma kitnet, porém, foi realizado uma separac¢do deixando a
sala e o quarto separado. O imével possui uma sala, uma cozinha com lavanderia, um
banheiro e um dormitério.

Possui uma area total de 70,779 m?, sendo 34,107 m? de &rea privativa, 18,596 m? de
area comum e 18,076 m? da drea comum correspondente a vaga de garagem que é
indeterminada, correspondendo-lhe uma fragdo ideal de 0,40304% no terreno e nas
coisas comuns, bem como o direito de uso de uma vaga para automével na garagem
coletiva do prédio.

7

Na vistoria do apartamento foi observado que o padrdo de acabamento é normal
(médio), apresenta o acabamento com alguns materiais como piso de laminado de
madeira no dormitdrio e na sala, piso em azulejo e revestimentos de azulejo no
banheiro, cozinha e lavanderia, a esquadria da janela é simples, sendo de aluminio. O
dormitdrio apresenta uma divisdo com a sala com um armario embutido.

O estado de conservacdo do imével no geral esta entre regular e bom, a pintura das
paredes estd em boas condicGes, o piso e os revestimentos ndo apresentam nenhuma
avaria significante, com um estado de conservacao entre regular e bom, o batente da
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porta do banheiro na parte inferior apresenta algumas avarias e a janela do dormitério
e da sala estdo trincadas em algumas partes.

Divisao interna Quantidade Acabamento Acabamento Acabamento
(Comodo) Piso Parede Teto

Sala 01 Laminado de @ Pintura, espelho e Pintura
madeira armario embutido

Cozinha / 01 Azulejo Azulejo Pintura

Lavanderia

Quarto 01 Laminado de Pintura e armario Pintura
madeira embutido

Banheiro 05 Azulejo Azulejo Pintura

6.4.2. LOCALIZACAO E OCUPACAQ DA CIRCUNVIZINHA

O bairro Liberdade pertence ao distrito Liberdade e a subprefeitura da Sé — de acordo
com os dados do Geosampa (Mapa digital de Sdo Paulo — dados da Prefeitura Municipal
de Sdo Paulo) que se situa na zona central da cidade de Sdo Paulo. O bairro tem uma
ocupacdo mista de comércio e residencial horizontal e vertical (padrdo baixo e médio)
com a presenca também servicos, escolas, faculdades e hospitais. O imével estd em um
guarteirdo cujo uso do solo é diversificado, possuindo prédios residenciais, comércio,
faculdade (FMU), curso preparatdrio para vestibular (Anglo), correios, dentre outros.

O SQL (setor, quadra e lote) em que o imédvel estd localizado: Setor 033, Quadra F 022 e
Lote CD 291 N2 291 305 313. As coordenadas geogréficas sdo as seguintes: latitude: -
23.562232822499297 e longitude: -46.63639102862186.

O zoneamento em que o imoével esta localizado é a ZEU (Zonas Eixo de Estruturagdo de
Transformacdo Urbana). Esse zoneamento foi criado para otimizar a ocupagao das areas
com uma oferta grande de transporte publico coletivo e estimular centralidades locais;
por este motivo, o Plano Diretor criou os Eixos de Estruturacdo da Transformacgao
Urbana Existentes e Previstos localizados préximos aos corredores de 6nibus e as
estacOes de trem e metr6. Nesse zoneamento, as quadras foram demarcadas como
Zona Eixo de Estruturagdo (ZEU) e Zona Eixo de Estruturac3o Previsto (ZEUP). (GESTAO
URBANA SP)

A ZEU mantém os parametros previstos no PDE e estabelece regras
complementares, como os usos permitidos nestas zonas, por exemplo. A
medida otimiza o aproveitamento do solo em areas bem localizadas, diminui o
tempo e a distancia dos deslocamentos, permite que mais pessoas morem e
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trabalhem nesses locais e favorece a relagdo das pessoas com a cidade.
(GESTAO URBANA SP)

Para que se tenha essa qualidade assegurada nessa interagdo entre os espacos publicos
e os edificios, algumas solu¢des foram pensadas na manutenc¢do e o melhoramento de
alguns dispositivos, como calgcadas mais largas, fruicdo publica e fachadas ativas.
(GESTAO URBANA SP)

Avizinhanca do imdvel é composta por comércio e prédios residenciais de baixo e médio
padrdo. A rua em que o imoével estd localizado é plana, com os quarteirdes com formatos
irregulares.

O imdvel fica proximo de vias importantes como a Avenida da Liberdade, Avenida
Paulista e Avenida 23 de Maio.

¥ §" Aol

Mapa da regido (fonte: googlemaps.com.br)

6.4.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS E MEIOS DE TRANSPORTES

A regido é dotada dos diversos melhoramentos publicos usuais que normalmente servem
ds dreas urbanas, tais como: pavimentacdo, energia elétrica, redes de agua, telefone,
coleta de lixo, transporte coletivo.

O bairro apresenta um grande nimero de transportes publicos, tais como varios pontos
de 6nibus distribuidos pela regido, estagdes de metré e uma grande rede de linhas de
Onibus com acessos para outras regioes da cidade. O local é abastecido pela linha Azul do
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metr6 e também pela linha Verde. Essas linhas se integram no metré Paraiso, local onde
é possivel realizar a baldeacdo. Essas linhas de metrd facilitam a circulagdo para quem
trabalha ou mora na regido.

Além da populacdo que estd no local contar com a linha Azul do metré e a linha Verde,
ela podera chegar facilmente a outras linhas, como a linha Vermelha que esta proxima a
estacdo da Liberdade; a Linha Amarela que faz baldeacao com a linha Verde pela estacado
Consolacao; a linha Vermelha que faz baldeacdo pela estacdao Republica e a linha Azul
sendo possivel acessa-la pela estacdo Luz.

N3do sdo apenas essas estacdes as quais a pessoa terd acesso; ela podera chegar a outras
linhas do metrd, acessar a CPTM (trem metropolitano), EMTU (6nibus metropolitano
estadual) e terminais urbanos; um exemplo é o terminal de 6nibus que esta localizado no
metrd Santa Cruz que estd ligado a nova estacdo de metr6 a linha 5 — Lil3s.

Em relacdo as linhas de 6nibus, a regido apresenta um bom fluxo, pois, além de ter varias
linhas que chegam ao local, possui também corredores de 6nibus. Um desses corredores
fica na Avenida 23 de Maio, sendo uma boa opc¢do para quem depende deste tipo de
transporte diariamente para o trabalho.

O imodvel avaliando fica a 300 metros da estagdo de metré6 S3ao Joaquim
(aproximadamente 5 minutos caminhando, além de linhas de 6nibus que circulam pelas
principais avenidas que estdo localizadas proximo ao imével avaliando).

7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A regido do avaliando apresenta boa atratividade para o mercado imobilidrio local. E
uma regidao onde a presenca da cultura oriental é bem forte no local, bem como o
comércio voltado para essa cultura. No local encontramos outros comércios, escolas,
faculdades, hospitais, area residencial, instituicdes bancarias e um grande ndmero de
estacionamentos. A regido é bem estruturada e apresenta um bom comércio local para
guem reside na regidao, ndo necessitando procurar em outros bairros.

Como no local existe um nimero muito grande de faculdades e cursos preparatdrios
para o vestibular, muitas pessoas alugam apartamentos da tipologia do imével avaliando
para residir enquanto estudam em algumas dessas institui¢cdes de ensino.

De modo geral, o mercado encontra-se aquecido para comercializacdo de tipologias de
apartamentos. O alto nimero de ofertas disponiveis na regido de certa forma limita a
rapidez de absorcdo de imdveis pelo mercado e conclui-se, que o imdvel avaliando
possui:

e liquidez: normal (entre 12 a 24 meses);
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e desempenho de mercado: normal;
e quantidade de ofertas de bens similares: alta;
e absorc¢do do bem pelo mercado: Entre normal e rapida;

e publico-alvo para absor¢do do bem: classe média.

8. METODOLOGIA AVALIATORIA

Os calculos do valor do mercado do imdvel serdo conduzidos pelo Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, com tratamento cientifico dos dados com a utilizagdo da
regressao linear (inferéncia estatistica), conforme as recomendag¢des da Norma Técnica
da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2.

O cdlculo inferencial estatistico serd conduzido com uso do Sisdea, software especifico
para modelagem através de Regressao Linear na area de Engenharia de AvaliagGes.

9. PESQUISAS DE VALORES E TRATAMENTOS DOS DADOS

SELECIONAMENTO DE DADQOS

O levantamento dos dados foi realizado com objetivo de obter dados de apartamentos
localizados no bairro do imodvel avaliando. Neste sentido os dados amostrais foram
coletados no bairro da Liberdade, localizado na zona central de Sdo Paulo.

Em relagdo a varidvel oferta, ela ndo foi considerada, pois, nas amostras coletadas,
nenhuma foi negociada, todas estavam sendo ofertadas no momento da coleta. Nos
valores obtidos, ja foram descontados os 10% sobre o valor de oferta, usualmente
utilizado por corretores de imdveis.

Para melhor resultado da avaliagdo do imdvel avaliando, foram escolhidas as varidveis:
area privativa, distdncia ao polo valorizante (Estacdo de Metr6), padrdo de acabamento
do apartamento e padrao construtivo do edificio.

A pesquisa de valores foi efetuada no periodo de fevereiro de 2024 a margo de 2024 e
compreende uma amostra com 33 elementos comparativos, sendo utilizados 30
elementos amostrais no resultado final da analise e selecionados de acordo com os
preceitos da ABNT — NBR 14.653-2.

A tabela e o mapa com a localizacdo dos imdveis utilizados para a realizacdo dos
tratamentos dos dados e o memorial de cdlculo, estda no ANEXO Il e as imagens com as
fachadas de cada amostras estdo localizadas no ANEXO IV.
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9.2.  TRATAMENTO DOS DADOS E AVALIACAO DO IMOVEL

Para tratamento dos dados do imdvel foi utilizada a Metodologia Cientifica, com uso da
Estatistica Inferencial, por andlise de Regressao Linear Mdltipla.

Foram identificadas as seguintes varidveis para explicar a variacdo dos valores de
mercado, segue a tabela abaixo:

Variavel Dependente Valor total Valor Total do imével (Ja foram descontados

(***) os 10% do valor de oferta, geralmente
utilizados pelas imobiliarias)

Variaveis Independentes

(**) Classificagdo Descri¢do da variavel

Area privativa Quantitativa Area privativa da unidade em m?

Banheiro (*) Quantitativa Quantidade de banheiro no imédvel.

Suite (*) Quantitativa Quantidade de suite no imoével.

Dormitorio (*) Quantitativa Quantidade de dormitdrio no imodvel.

Vagas de garagem (*) Quantitativa Quantidade de vaga de garagem que a
unidade possui.

Varanda (sacada) (*) Qualitativa Se o imdvel possui varada (sacada), sendo:

(Cédigos Alocados)  N&o possui=0
Possui sacada =1
O cédigo 1 é mais valorizado do que o 0.

Distancia ao polo Quantitativa Distancia ao polo valorizante que neste caso

valorizante (Estagdo de é a Estacdo de Metr6 em metros. Quanto

Metrd) menor a distancia mais valorizado é o
imovel.

Padrdo de acabamento Qualitativa O padrdo de acabamento no interior do

do apartamento (Cédigos Alocados) = apartamento, sendo:

Baixo = 1 (Com elementos que possuem uma
qualidade inferior)

Médio = 2 (Com elementos que possuem
uma qualidade média)

Alto = 3 (Com elementos que possuem uma
qualidade melhor do que a média)

O cédigo 3 é mais valorizado do que o 2,

sendo este mais valorizado do que o 1.
Padrao construtivo do Qualitativa O padrao construtivo na edificacdo, sendo:
edificio (Cddigos Alocados)

Padrdo Econbmica=1

Padrdo Simples =2

Padrdo Médio = 3

O cédigo 3 é mais valorizado do que o 2,
sendo este mais valorizado do que o 1.
Estado de conservacao Qualitativa Estados de conservacdo do imdvel com a
(*) (Cddigos Alocados)  escala construida tendo como base os
cddigos alocados listados a seguir:
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Novo e Reformado =3

Regular e Entre regular e necessitando de
reparos simples = 2

Necessitando reparos simples e
Necessitando de reparos simples a
importante = 1.

O cddigo 3 é mais valorizado do que o 2,
sendo este mais valorizado do que o 1.
Legendas:
(*) Variaveis ndo utilizadas.
(**) Variavel independente (explicativas): Referem-se as caracteristicas fisicas (por exemplo a
area), e de localizagdo (como bairro, logradouro, posi¢do no terreno, entre outros) e econémicas
(como oferta ou transagdo). Neste caso da tabela acima, existem as varidveis quantitativas, que
sdo varidveis que podem ser medidas ou contadas e as varidveis qualitativas, sdo varidveis que
nao podem ser medidas ou contadas, mas apenas ordenadas ou hierarquizadas.
Nesta ultima, temos as variaveis dicotdbmicas, que assumem duas posi¢des, tendo como exemplo
o padrdo de acabamento (baixo = 0 e médio = 1), e também temos os cédigos alocados, que é
uma escala légica ordenada para diferenciar as caracteristicas qualitativas, um exemplo disso é
classificar o padrdo construtivo como, baixo =1, médio=2ealto=3
(***) Variavel dependente (explicada): Investigagcdo no mercado em relagdo a sua conduta e as
formas de expressao dos precos (preco total ou unitario).

Para a construcdao do modelo foram utilizadas diversas simulag¢des para a verificacdo do
melhor conjunto de varidveis a serem utilizadas no modelo.

Analisados diversos modelos, testadas varidveis, com uso do teste t para averiguar a
significancia das varidveis, foram retiradas do modelo a varidveis: banheiro, suites,
dormitdrio, vagas de garagem, varanda e estado de conservacgdo. Analisandos os dados
foram descartados 3 elementos que se revelaram pontos discrepantes que influenciam
no resultado modelo.

A equacdo de regressdo, que representa o valor total do apartamento na tipologia
investigada, de acordo com calculos procedidos no ANEXO V, é a seguinte:

In (Valor total) = +11.52367333 +0.0191235421 * Area privativa +130.4337987 / Distancia ao polo

valorizante -0.377890318 / Padrdo de acabamento +0.3329668143 * In (Padrio construtivo)

A funcdo estimativa (média), que representa o valor total do apartamento na tipologia
investigada, de acordo com célculos procedidos também no ANEXO V, é a seguinte:

Valor total = +101904.7379 * e”(+0.0191235421 * Area privativa) * e®( +130.4337987 / Distancia ao polo

valorizante) * e*(-0.377890318 / Padrdo de acabamento) * e*( +0.3329668143 * In (Padrdo construtivo)

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630

fls. 168

Uumero WJIMJ24404180683

16:12 ,sobon

do original, assinado digitalmente por GABRIEL KOMATSU DE MELO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/03/2024 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009680-97.2023.8.26.0100 e codigo 28LpafCD.

Este documento



Pagina |15

Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto e Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

A interpretacdo deste modelo leva as seguintes circunstancias logicas para cada uma
das variaveis:

e A relacdo proporcional da drea privativa com o valor total, ou seja, quanto
maior a drea, maior sera o valor total.

e Osimobveis que estdo mais proximos da estacdo de metro sdao mais valorizados
do que aqueles que estdo mais distantes.

e Osimdveis que possuem um maior padrdo de acabamento do apartamento sdo
mais valorizados do que aqueles que possuem um padrdo inferior.

e Os imodveis que possuem um maior padrdo construtivo do edificio sdo mais
valorizados do que aqueles que possuem um padrao inferior.

Substituindo os dados do imdvel da avaliagdo (area de 34,11 m?; com a distancia ao polo
valorizante — estacdo de metr6 de 300,00 metros; um padrdo de acabamento médio,
com o codigo alocado = 2; e o padrdo de acabamento do edificio é o padrdo simples,
com o codigo alocado = 2), na equacgdo de regressdo, tem-se o valor unitario e total do
imovel, de acordo com calculos do ANEXO V:

Dados para projecdo de valores:

Area do privativa = 34,11 m?
Distancia ao polo valorizante = 300,00 metros
Padrdo de acabamento do apartamento = 2 (médio)

Padrdo construtivo do edificio = 2 (padrdo simples)

Valores (Média) para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario (RS/m?) =
Minimo = RS 8.486,25
Médio = R$ 9.238,51
Maximo = R$ 10.057,46
Valor Total (RS) =
Minimo (8,14%) = RS 289.466,15
Médio = 315.125,71
Maximo (8,86%) = R$ 343.059,84
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9.2.1. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Valor de mercado do Imével = R$ 315.000,00 (*)

Legenda: (*) A NBR 14653 permite o arredondamento do valor em até 1%

ABNT NBR 14653-1:2019

6.8 Resultado da avaliagdo
6.8.1 Arredondamento

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

Norma de Avaliagdo ABNT NBR 14.653 — 1 (2019) — Avaliagdes de bens — Parte 1: Procedimento
gerais

10.GRAUS DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

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

Grau de Fundamentacao: Il — de acordo com a classificacdo descrita na NBR 14653-2,
segue planilha abaixo.
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Tabela 1 — Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos de

ABNT NER 14.653-2:2011

regressio linear

Pagina |17

Item | Descricdo Grau il Grau ll Grau | Pontos
obtidas
1 Caracterizagdo do imovel | Completa quanto a Completa quanto as Adogao de situagdo 3
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de | 6 [k+1), ondeké o 4 k+1), onde k & o 3 (k+1), onde k é o 3
dados de mercado, numero de variaveis | numero de varigveis numero de varigveis
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 |dentificacdo dos dados | Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 3
de mercado informacdes relativas | informacdes relativas | informacdes relativas
atodos os dados e 8 todos os dados e a0s dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analizados na | efetivamente
modelagem, com fote | modelagem utilizados no modelo
£ caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N&o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: | 3
uma variavel, desde a) as medidas das
gue: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imavel avaliando ndo
imdvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
s2jam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores @ metade do
nem inferiores & limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculada no
valer calculade no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas varidveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, &
em modulo
5 Nivel de significincia 10% 20% 30% 3
[somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigio da
hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significincia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para &
rejeicdo da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecar

Tabela 2 - Enquadraments do laudo segunde seu grau de fundamentagdo no caso de
utilizagdo de modelos de regressio linear ABNT NBR 14.653-2:2011

Ponitas Minimos

16

10

13

Itens obrigatdrios

¢ 0F diemikl [o
minima no graw |l

2,4, 5@ 6 nd grau 1N

2,4, 5 & 6 nD mMinimo
na grau Il & o3 demais
na minimo na graul

grau |

Todos, fAd milnimd ng

Grau de Fundamentacio do Laudo
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Grau de Precisao: lll — de acordo com a NBR 14653, sendo a amplitude total do intervalo
de confianga igual a 17%, segue planilha abaixo.

9.2.2 Grau de precisdo conforme a Tabela 5.
Tabela 5 — Grau de precisdo nos casos de utilizagio de modelos de regressio linear ou do tratamento

por fatores

Grau
n 1 I

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianga de 80 %

em torno da estimativa de tendéncia central 303% 40% 0%

MNota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificacdo do

resultado quanto 3 precisdo e é necessdria justificativa com base no diagnéstico do mereado,

11.RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

Em fungdo das analises anteriormente descritas e dos calculos procedidos no ANEXO V
e nos itens 9, 9.1. 9.2, 9.2.1 e 10, em func¢do das caracteristicas do imdvel e da forma
como esta inserido no mercado, serd atribuido como mais provavel o Valor Médio,
referenciado para o més de margo/2024:

VALOR DE MERCADO = R$ 315.000,00 (Trezentos e quinze mil reais)

12.ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido este LAUDO DE AVALIACAO, que se compde de 18
(dezoito) péginas digitadas de um sé lado.

Acompanham anexos:

Anexo I: Documentos do imdvel avaliando

Anexo I Tabela e Mapa com as localizagdes dos dados amostrais

Anexo lll Fotos do imével avaliando e do entorno

Anexo IV Fotos dos dados amostrais

Anexo V Memorial de calculos e Tabela de enquadramento no Grau de
Fundamentacgao

Sdo Paulo, 05 de margo de 2024

Responsdvel Técnico
Gabriel Komatsu de Melo

CAU/SP n2 A271798-0 / RG: 33.497.616-9
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do original, assinado digitalmente por GABRIEL KOMATSU DE MELO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/03/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009680-97.2023.8.26.0100 e cddigo 28LpafCD.
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Documentos do imoével avaliando
. LIVRO NG2 . BECISTRA 1.° CARTORIO DE REGISTRO DF IMOVERS 2
@, Dn I G e e Vistalizacag de Matricula
h : o 2
| | R =
L= 41,169 = | { =1 = S80 Favion o9 e fevereiro de 1,983,
—_———————— i
O AFARTAMENTO §2 1.710 no 17¢ andar do EDIFfCIO §

na Rua Tagua, nf 305, no 22 subdistrito = LIBERDADE,

buinte n2 033.022.0058-7, com a area Util de 34, 0700, ‘ran
comum de 18,596n?, mais a area comum de 18,076m2., corros— -
pondente a ums vaga indeterminada na garagem parc suards de
um carro de passeic de padrzo peguenc, localizads 1o

térrec ou no 22 ou mo 3¢ sub-solo,. com emprego de wAnODTLA-
ta, perfazendo a ares total de 70, 979n2¢ curi'aspr.-- dar
terrenc uma frag¢io ideal de 0,H03045:.~ EROFRIEDARIL -~
NALTO, PLANEJAMENTO, CONSTRUQDES E ADMINISTRACCE: LT1.

com sede nests Capitel, na Rua Iibero Badard, n® 5. 2/
50.661.982/0001=30.- 11101

+6%6,~ 0 ESCREVENTE A110

2
g
g
i
8
;
i
- 8
|B-1/41.169 - For inmste pars. catado de 07/02/83, o ir E
taria TRANSMITIU POR VENDA FEITA a MARINA AEINI UEZU, brasi =
leira, solteira;.-maior, psicdloge, RG n2 7.957.100, CIC ot g
&

8

(%]

Z

E

:

808.684,285~68, res, e dom. nesta Capital, na Av.
n2,959, apt? 107, pelo valor de

iR—E}#l.lﬁe Felo mesmo isn{t. do RE-1, a sdgquirente temdo 1i
|cado a dever a vendedora a quantia de @§ 4.673.054 .47, equi
valente a 1.605,34759 UPC's do BHH, resgatavel por meio de

ll&D prestagtes mensais de capital, taxa de admin: obracio, -
| premio de seguro e jurog a taxa nominal de 09,2% =0 sro e =
‘efetiva de 09,59% ao ano, do valor inicial de @8 cu. /5,94,
* vencendo-se a 18 em 07/03/83, deu-lhe em garantis hipotech-

ria o imovel desta matriculs.- SRo Paulo, 22 de fovercirve -

. conferir o oniginal, acesse osite hiips:/iesaj. §sp.jus bripastedigitalipgiebrirConferenciallocumento.do, informe o processo 000 9680-67. 2023.8.26.0100 & codigo t7nDXMC.

CONTIRUA NO ViRSO0 -

SOLICITADO POR: ALBARELLI ADVOGADOS - CPF/CNPY: **.572.800-" DATA; 13042023 13:18:36 -VALOR: R 20,48

Matricula do imovel n2 41.169 - 12 Cartdrio de Registro de Imdveis de Sao Paulo (fls. 1)

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GABRIEL KOMATSU DE MELO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/03/2024 as 16:12 , sob o nimero WJIMJ24404180683
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\-#1.169 = (=1~ |

Verso

de 1.983.- 0 ESC.AUTORIZADO

AV-3/41,169
MENTO, CONSTRUGOES E ADHINISTRAGOUES LTDA., j& qualificada,-
CEDEU E TRANSFERIU a SAFRA S/4 CREDITO IMOBILIARIO, com =me-
de nesta Capital, na Rua XV de Novembro, nf-l 228, 92 andar,-

rios oriundos do R-2.- ) 2 di oirk
O ESCREVENTE AUTCRIZADO  _Jogrfas FL@tlitd) i WP

i V-4/41,169 Representando a divida comstante do R-2, foi
lemitida pela SAFRA S/A GREIJIIO IMB_LLI.E.BID em seu prOLrio
favor a cédula thatach_-i. S
107/02/1.983.~ Sao Paulpj
VENTE AUTCRIZADO

AV-5/41.169 Procede-se a presente averbagiio para ficar constandn
SAFRA S(A CREDITO IMOBILIARIO, foi incorporada pelo
BANCO SAERA /A, conforme se verifica de Ata de  Assembléia Geral
Exiraordinaria- realizada aos 06/09/89, ja arquivada neste Cariorio
:regtstrada sob n® 879176, na JUCESP, publicada no Diario Oficial do

Estado, edigdo de 17/01/90, nos termos do requerimento datado de
bl H

514m4..-'2_gﬁ&;“"%$ulo, 12 de maio de 2.000.— EW T
(Maria Igneg R. Marchetii)- Auxiliar a digitel— O Escrevenie

que a

(Antonio Jos¢ da Silva) -
® ' Flauzllino Aradlo dos Sanios
t:j OFICIAL
--------------- ~.~{eontinua na ficha 02)-- - - - =~ -~ - - == - - - -

Falo mesmo inst. do ﬁ-l, a FLANALTO PI.&NEJA-L:

GGC n? 60.976.115/0001-48, todos os seus—ylireitogEPedito—

tada de -~ -~
g 14983.~ O ESCRE

SOLICITADO POR: ALBARELLI ADVOGADOS - CPFICNPJ: "™ 872.630-" DATA: 13092023 13:1836 - VALOR: R§ 20,48

e documenio é cdpla do origingl, assinado digitalmente por LINA CIODER! ALBARELLI e Tniunal de Jusica do Estade de Sao Paulo, profocolado em 13082023 as 1603, sob o ndmero WUMJ23418810152

ra conferir o onginal, acesse o sile Mipsfesa), 5 jus. b pastasigial/py/abr irConferenciaDocumento d o, iorme o protesso 000 868097, 2023, 8.26,0100 & cddigo (7TnDXMC

Matricula do imdvel n2 41.169 - 12 Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo (fls. 2)
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) _ fls. 128
o  HP M resierio rean Visuatizagaods Matricutaves
et it GERAL fe Sko Pau
— matroulg ————— ficha o
[ 41.169 J l 02 J saoPauk. 22 de fevereiro de | 983 -

AV-6/41.169 CANCELADA a cédula hipotecana n° 6619, serie A,
averbada sob n® 04, nesta matricula, & wista da autorizagio dada aos
14/04/2000 | pelo BANCO SAFRA S/A, nos termos do campo 11 da refenda
cédula -~ Sio Paulo, 12 de maio de 2.000 --- EU @-‘é ]
lgnez R. Marchetti) - Anxiliar a digitei --- O Escrewente _,L/
{Anténio José da Silva) -

Q —~ O +Flauzliing ir-mms.m.
AV-7/41.169 CANCELADA -a hlpoleca registrada sob n 02, nesta
matricula a vista da quitagdos dada aes’ 14/04/2.000, pelo CREDOR 2
DEVEDORA, nos termos do campﬂ Il da cédula hipotecaria n” 6619, sénic

A, dafada de 07071983z s Sio Paulo, 12 de maio de 2000 - EL
/ﬁ,d A (Mag . Marchetti).- Auxiliar a digiier— 0
E

“screvente

%ﬂnﬁ}n dos Santos \<_4

OFICIAL

] e J" |.1I'h

e

AY. 08 - Em 29 de maio de 2008

Ref prenotaglio n. 253.702, de 30 de abril de 2008

Averba-se nos termos do Formal de Partilha expedido em 14

abril d |2LI~J‘= peloJuize
de Direita da T Vara da Familia e Sucessdes do Foro Centr.

chl sta Comarca da

tadora do RG

. 7.597.186-0, conforme copia autenticada da cédula de identida i\p:.d da pela
y:

s documento & copea do oniging, assnado digitalmenie por LINA CIODER| ALBARELL| & Tribunal de Justca do Estado de Sao Paulo, projocolado em 13082023 as 16:03 | s0b o ndmero WUIMI 234 18810152

ras conferis o onginal, acesse o site hitps /e sa) §sp jus brf pastadigital pylatrirConferenciaDocumento do, informe o processo ODDSEB0-67 2023826 0100 & chiligo 1TnDXMHC

SOLICITADO POR: ALBARELL ADVOGADOS - CPFGCNPY: "™ 872.630-" DATA! 13092023 13:18:36 - VALOR: R§ 20,48
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009680-97.2023.8.26.0100 e cddigo 28LpafCD.



Pagina |22

Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto ¢ Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

8

il L . viSUallLZaCaD QGe wvidirl

41169 | [ ﬁlv—]

AV. 09 — Em 29 de maio de 2008

Ref prenotagdo n. 253.702, de 30 de abril de 2008

5

CONTRIBUINTE: Averba-s¢ nos termos do Formal de Pariilha
averbagio anterior, que o imovel é atualmente langado pelo
033.022.0518-1, conforme Certidio de Dados Cadastrais do Iméwvel — 1P
em 2 de maio de 2008 unicipio de Sio Paulo. (Microfilme n:253 703)

ionade na
ibuinte n
, expedida

Mﬁliqdﬂl?mmu- da Swuza

AV. 10 - Em 29 de maio de 2408
Ref. prenotagio n. 253 702, de 30 de abril de 2008

ALTERACAQ DE ESTADO CIVIL: Procede-se a esta av
Formal de Partitha mencionado-na, AV 08%supra, pare consig a proprictaria

casou-se em 28 de marco de 1992, sob o regime da comunhdd parcial e bers com
ANTONIO CARLOS BITI!.."ICDU'RT DE OLIVEIRA, pajsando & asginar-se
MARINA AKIMI UEZU BTTTENCOTJRT DE. OLIVEIRA, e qué por scrieng:
proferida em 28 de s-etembm de 2004, com trinsito em jul do foi fhomolog ul 0

nos terrmos do

UEZU, conforme capia autenticada da certiddo de casamento n. ?-592 s. 118, livro \B-
026, do Oficial.de Regmm Civil das Pessoas Naturais do 2° istrifo + lel. rdade
desta Capital. (Microfilme n. 253.702).

: h SO
Clcero Eu Substituta de Olisic

R. 11— Em 29 de maio de 2008

Ref. prenotagdo n. 253,702, de 30 de abril de 2008

FARTILHA: Conforme Formal de Partilha mencionado na AV 08 supra, extraids dos
autos da Agdo de Divdrcio Consensual de MARINA AKIMI UEZU ¢ ANTOMNIO
CARLOS BITTENCOURT DE OLIVEIRA, consta que por senienga proferida ¢ 28
de setembro de 2004, com trinsito em julgado, o imdvel, avaliado em RS 55.000.00
{cinqlienta e cinco mil reais) FOT PARTILHADO na proporcdo de 50% a MARINA
AKIMI UEZU, RG n. 7.597 186-0-SSP/SP, CPF[MF) n. 808 684 288-68, brasileira,
divorciada, psicologa, residente e domiciliada em Yamanashi-ken, Yamanashi-shi

H:gashz 1804, no Japic e ANTONIO CARLOS BITTENCOURT DE OLIVEIRA

---------- mmmmmmm s {oontinua na ficha 03)s = cmmmmecm e

SOLICITADD POR: ALBARELL| ADVOGADDS - CPFICHPY: ** 972 630-" DATA: 13092023 13:18:36 -VALOR; RY 20,48
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P fs. 130
o O neebiictia,  visualiagaPtRe Mo HEIAVES

Lomarca ce Sdo Paulo - Capital

~ Mmatriciula \ ~ ficha |
| a1e0 | |3 | ssopa, Fst de nfqio de 2008

RG n 4592762-5-SSPISP, CPF(MF) n. 580472558
engenheiro, residente e domiciliado na Rua Tagua 1. 117 -
Valor Venal de Referéncia: RS 60.659,00. (Microfilmé n. 253,

Maria do Cermo og de Souan

s documentc & oipla do onginal, assnado digitalmenie por LINA CIODER| ALBARELL] e Trbunal de Jusiica do Estado de Sac Paule, profocolade em 13082023 4z 16:03 | sob o ndmeno WURMJI23418810152

yra confierr o onginal, acesse o site Mips:/ie saj. §sp jus. br/ past adigitall pglabr irConferenciaDocumento do, informe o processo 000 9580-57, 20238 26.0100 & obdigo 1TnDXMC,
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13/09/2023, 12112 | prE=inra.50.0ov.or o

Instrugdes para emissao deste boleto em sua impressora:

- Utlize uma Imoressors 100 [#o de Inta (Ink f21) o faser

- imprima 0 boleto em faina 1amanno AL (210297 mon) 0w Carla (21 Ex279 mm' de cor
oranca.

- Uti'ze fonte padric (jeT3s pequenas).

- Corflgure 35 Margens o8 Impressdo dinelia e esquenda pard 10mm.

- Corte nas finhas Indicatas: "CONTRIE E - DESTAQUE ACUI"

- Mo fure, dobre ou risque & regio do codigo de bamss

D

Instrugdes para pagamento:
‘i campa o2 Cutras informagies nests boletn.

PREFEITURA DA CIDAD
SECRETARLA MUNICH
EPTUTARAS - SEGUI /&S

RECIBD

oA o PR
INFORMACAD PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL
(DI e

0 ™ o =
Parcsla Unica B3I HATIT ] 2033
e T

INFORMACAD PROTEGIDA POR BIGILO FISCAL Tat 04 033.022.0518-1
[T ey Er o =
RTAGUA 3150 " o |
305 APTO 1710 S ErET—r
1 508-302 1.54] 1302023
pe— o
1757

T TN IR
S01.81) ESIESJQEI!:'JI 1502023

48

00033213592
818400000095 018137012304 913480003326 139200353425

TR MR,

?‘-

T

SINIMEE LI

H.D.’E-"E.LL.'B.EP.;-:I\' ar

PREFEITUURA DA CIDADE DE S0 PAULC 1_ —— ep—
DOCUMENTS DE ARRECADACAD DO MUNICIFIC BE S50 BALLO - DAMSD 183134777 _| "1308/2023 |
e e o
INFORMACAD PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL 053.022.0518-1
—rr—r = T — - —
7104 IPTU 1
e EE——r— i e =
SE 13/05/2023 Parceta Unica
LRI e
S kel = ssbseees
T =
RTAGUA
s APTOITID e, —
11508-502
" . PR
1 =
- &4té a data conatants do campo 02 [Vencimenio) & campo 25 [Valldads], sefe documsnto Eyr—
POSra 85T PAQO0 SM GUAIUST A0SNE ATICATAteT SUteriZads.
- 87 Calva 0 walora pagar J4 setd atuailzado, ndo recaber apds a data de validads. o
1 =
- Valorss gratados em Raals. -
1 ST AT T VAT RARTRRS n Em—TT = DL AR i B CACLT SALSATE T ST 4 PASES (N
—
b= S
26 VIA INTERM.-1303/2023 2023 | = | pamamozs 130502023 501,81
480003321592

Esie documanto & cdpia do orgind, assnado digitalmende por LINA CIODER| ALBARELL] & Tribunal de Jus§ica do Estado de Sac Paulo, profocolade om 130820232 4s 16:03 , sob o ndmens WIMJ234 18810152

Para confarr o onginal, scesse o sie hitps e as) §ap.jus bl past sdigi affp g/'abn rConferencial ocumanto.do, informe o processo D00GEE0-6T 2023.8 26,0100 e cbdigo FpLFurki.
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ANEXOQO I

Tabela e Mapa com as localizacoes dos dados amostrais
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Ordem
numerica

Endereco

R. Conseheiro Furtada, 630 - Liberdade, Sdo Paulo - 5P, 01511-000

HlTseTIelh TATLaGh, ooy - LLeTials sdb Pl -or Vol |

R. Oscar Cintra Gordinhie, 223 - Liberdade, Sd0 Paulo - 5P, 011512-010

73 \S0TaNNG, 2o - LIDETOILE, +a0 Faul - o7, vlaledly |

R. Sé0 Joaquim, 538 - Liberdade, Sdo Paulo - 5P, 01508-001

R. da Glria, 153 - Liberdade, 340 Paulo - P, 01510-001

Rua Otto de Alencar, 315 - Liberdade, Sdo Paulo - SP, 01517-000
Rua Giicério, 301 - Liberdade, Sdo Paulo - 5P, 01514-000

R. Tagu, 305 - Liberdade, S80 Paul - 8P, 01508-010

R. Junqueira Freire, 231 - Liberdade, Sdo Paulo - 5P, 01507-020

R. José Getilio, 206 - Liberdade, Sdo Paulo - P, 11532-001

Rua Bardo de luape, 834 - Liberdade, S0 Paulo - P, 01507-01

R. Conseheiro Furtado, 130 - Liberdade, Séo Paulo - SP, 01511-000

ONSETEND TUradn, 1.1 - LIDErdads, »a0 Faule - or Vo Ty |

R. Conseheiro Furtado, 1108 - Lizerdade, Séo Paule - SP, 01511-001

ONSETEID Tariada, 176 - LIbeT0ade, sag Talo - of, 7107 -0 |

R. Helena Zerrener, 11 - Liberdade, S&0 Paulo - SP, 11512020

TIcna CETTEMET, 1 - Lierdale, »a0 "aug - of Tlaleeld |

n

2 |Rua Gicerio, 301 - Liberdade, Sdo Paulo - 8P, 01514-000

R. Conseheiro Furtado, 868 - Liberdade, Séo Paulo - SP, 01511-001

ONSETENTD TUMadn, coo - LIDErdads, sao raul -or Vol |

i)

R. Conseheiro Furtado, 645 - Liberdade, Séo Paulo - SP, 01511-000

ONSETEITD TUMadn, b7. - LIDErdads, »a0 raul - or Va1 |

%

R. dos Tapes, 153 - Liberdade, S0 Pauio - SP. 01527-050

5
i}
a
28
* pi]
30
kil

Rua Baréo de lguape, 985 - Liberdade, Séo Paul - P, 01507001

Rua Baréo de lguape, 985 - Liberdade, S0 Paulo - P, 01507-01

R. Junqueira Freire, 231 - Liberdade, Sdo Paulo - 5P, 01507-020

Praca Zuinglo Themudo Lessa, 56 - Liberdade, So Paulo - P, 01527-080
Rua Glicério, 301 - Liberdade, Séio Paulo - SP, 11514-000

Rua Bardo de luape, 897 - Liberdade, Séo Paulo - P, 01507-001

R. Oscar Cintra Gordinhie, 223 - Liberdade, Sd0 Paulo - 5P, 011512-010

* 32

R. Helena Zerrener, 11 - Liberdade, S&0 Paulo - SP, 11512020

3

R. Tagus, 305 - Liberdade, So Paulo - 8P, 01508-010

Bairro

Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade
Liberdade

Quinto andar

Quinto andar

Quinto andar

Quinto andar

R Prime Digtal

Quinto andar

Guaira

Hiida Mathias
Cristall Imovels

RL Imob Digtal

BAG Imdveis

. Padrdo . Estado
. . ., Vagas Distancia Padrao
Telefonedo  Area  Banhei Dormitd Varan de
Infarmante . o de aopalo constru Valortotal
informante  privativa 1o ‘ acaba . conser
agem valorizante tivo .

mento vagio
(11) 3230-4188 44] 1 0 1 0 0 600 1 1 1[ RS 225.000,00
Nova Vista Imdveis (11) 94028-4811 25 1 0 1 0 0 950 1 1 1 RS 135.000,00
0zora Imdveis Lida ( n 1 0 2 1 0 550 2 1 2] R$ 378.000,00
Sh Prime Imdveis (11) 4750-2725 fﬂ| 1 1 1 0 1 260 2 2 3[ RS 306.000,00
Predial Lins mdveis ( 44 1 0 2 1 ] 1500 2 2 3[ RS 252.500,00
Ricardo Prodossimo (1) 4232-0444 38 1 0 1 0 1 750 3 3 3[ RS 318600,00
Uehara Consultoria de Imdveis) (11) 3966-5588 34 1 0 1 1 0 300, 2 2 2) R$ 288.000,00
(1) 3230-4185 M [ 2 I 100 3 3 3| Rs 31050000
shkawa mdveils (11)2826-8454 60 1 0 2 2 1 0 2 3 3| RS 540.000,00
11) 3230-4188 35) 1 0 1 0 0 1000} 2 1 2] R$ 171.000,00
Imobiiaria Nova Sdo Pauls |(11) 21984970 4] 1 1 1 1 0 700 2 2 2) RS 287.995.10
11) 3230-4188 50j 1 0 2 1 1 950 3 3 3[ RS 346 500,00
Predial Lins mdveis ( 44 1 0 2 1 ] 1500 3 2 3[ RS 257.000,00
(11) 82001-8557 34 1 0 1 1 0 300 2 2 3[ RS 315.000,00
(11) 3230-4188 47] 1 0 1 1 1 800 2 2 3[ RS 279.000,00
Imobiliéria Marcelo Kavaleski |(11) 2373-1545 45 1 0] 2] 1 1 1100 2 2] 3| R$ 252.000,00
Elomax Negdcins Imobiiaries |(11) 24793176 37| 1 0 1 1 1 950 2 3 3[ RS 225.000,00
Costa Atldntica Imjveis 13) 98851-8455 2 1 0 1 1 1 500 3 3 3[ RS 315.000,00
(11)4128-7300 30] 1 0 1 0 0 1000} 3 1 3[ RS 225.000,00
Brasiio Lopes mdveis (1) 2272-0077 1 0 1 1 0 800 1 1 1 RS 148 500,00
11) 96203-8300 1 0 2 1 1 750 3 3 3 RS 350.000,00
(1) 3112-1259 2] 1 2 1 1 800 2 2 2) RS 44820000
Velope Imveis Lida (11) 88108-8587 1 0 1 0 0 650 2 1 2] R§ 21240000
(11) 943131335 1 2 2 1 1 1200} 2 2 2] R$ 359.100,00
JC de Souza Imobiliria 11) 953212282 1 0 2 1 1 1100 2 p 2] RS 243.000,00
IC de Souza Imobiliiria 11) 95321-2282 1 0 2 1 1 100} 2 2 2] R$ 35820000
Efanete C. 5. Adriani 11) 96770-3835 2] 1 2 1 0 100} 1 3 2] R$ 387.000,00
Ricardo Prodossimo (1) 4232-0444 1 0 2 1 1 1200} 3 3 3[ RS 387.500,00
(11) 4750-5988 2 1 3 1 1 750 2 3 2| RS 171.000,00
Predial Ling mdveis (11) 3273-8300 1 0 1 0 0 1000} 1 1 2) R$ 178.200,00
Marc Negocios Imobiligrios | (11) 3345-8300 1 0 1 0 0 950 1 1 1| R$ 121.500,00
Lopes Vitdria Garden 11) 3831-1055 1 0 2 1 0 800 2 1 3 RS 157.500,00
Hovo Parque Imdveis (11) 3277-3535 1 0 1 1 0 300 1 i 2| RS 258.500,00

Legenda: (*) Dados descartados por serem pontos discrepantes que influenciam no

Mapa com as localizagGes dos dados amostrais (fonte: googlemaps.com.br)

resultado do modelo

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto ¢ Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

ANEXOQO Il

Fotos do imovel avaliando e do entorno
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Foto 5 — Vista da rua Foto 6 — Vista da rua

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
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Loja de conveni

Foto 32 — Academia
Foto 34 — Caixas de correio

Foto 32—

Hall de entrada

Foto 31 — Area de servigco

Cel: (11) 98578-6630

Foto 31

Perito Judicial - Arquiteto ¢ Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Gabriel Komatsu de Melo
Foto 33 — Hall de entrada
E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
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40 numérica do edif

Foto 36 — Identificag

Perito Judicial - Arquiteto ¢ Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Gabriel Komatsu de Melo
Foto 35 — Guarita da portaria
E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com

Cel: (11) 98578-6630



Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto ¢ Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

ANEXO [V

Fotos dos dados amostrais

Figura 1: R. Conselheiro Furtado, 630 - Liberdade, Sdo Paulo - SP, 01511-000

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 2: R. Oscar Cintra Gordinho, 223 - Liberdade, Sdo Paulo - SP, 01512-010

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 3: R. Sdo Joaquim, 538 - Liberdade, Sdo Paulo - SP, 01508-001

Fonte: Google Street View, 2023
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E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630

fls. 187

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GABRIEL KOMATSU DE MELO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/03/2024 as 16:12 , sob o nimero WJIMJ24404180683

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009680-97.2023.8.26.0100 e cddigo 28LpafCD.



Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto ¢ Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Figura 4: R. da Glodria, 153 - Liberdade, Sdo Paulo - SP, 01510-001

.

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 5: Rua Otto de Alencar, 315 - Liberdade, Sdo Paulo - SP, 01517-000

N’ h g

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 6: Rua Glicério, 301 - Liberdade, Sao Paulo - SP, 01514-000

Fonte: Google Street View, 2023
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Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto ¢ Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Figura 7: R. Tagu3, 305 - Liberdade, Sao Paulo - SP, 01508-010

Fonte: Foto autoral, 2024

L1

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 8: R. Junqueira Freire, 231 - Liberdade, Sdo Paulo - SP, 01507-020
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Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto ¢ Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Figura 10: Rua Bardo de Iguape, 897 - Liberdade, Sao Paulo - SP, 01507-001
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Fonte: Google Street View, 2023

Figura 12: Rua Glicério, 114 - Liberdade, S3o Paulo - SP, 01514-000

Y = mr e e

Fonte: Google Street View, 2023
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Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto ¢ Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 14: R. Tagua, 305 - Liberdade, Sdo Paulo - SP, 01508-010

Fonte: Google Street View, 2023
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Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto ¢ Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Figura 16: Rua Bardo de Iguape, 985 - Liberdade, Sao Paulo - SP, 01507-001
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Fonte: Google Street View, 2023

Figura 18: R. Conselheiro Furtado, 130 - Liberdade, Sao Paulo - SP, 01511-000

Fonte: Google Street View, 2023
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Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto ¢ Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 21: Rua Glicério, 301 - Liberdade, Sao Paulo - SP, 01514-000

Fonte: Google Street View, 2023
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Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto ¢ Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 23: R. Conselheiro Furtado, 645 - Liberdade, Sdo Paulo - SP, 01511-000

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 24: R. dos Tapes, 153 - Liberdade, Sao Paulo - SP, 01527-050

Fonte: Google Street View, 2023

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto ¢ Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Figura 25: Rua Bardo de Iguape, 985 - Liberdade, Sao Paulo - SP, 01507-001

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 26: R. Junqueira Freire, 231 - Liberdade, Sdo Paulo - SP, 01507-020

Fonte: Google Street View, 2023

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
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Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto ¢ Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Figura 28: Rua Glicério, 301 - Liberdade, S3o Paulo - SP, 01514-000

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 29: Rua Bardo de Iguape, 897 - Liberdade, Sao Paulo - SP, 01507-001

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 30: Rua Bardo de Iguape, 533 - Liberdade, Sao Paulo - SP, 01507-001
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Fonte: Google Street View, 2023
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Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto ¢ Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Figura 31: R. Oscar Cintra Gordinho, 223 - Liberdade, Sao Paulo - SP, 01512-010
F - ';' ] - P Y _.__-—:-'ﬂ

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 32: R. Helena Zerrener, 11 - Liberdade, Sdo Paulo - SP, 01512-020

)

Fonte: Google Street View, 2023

Figura 33: R. Tagud, 305 - Liberdade, Sdo Paulo - SP, 01508-010

Fonte: Foto autoral, 2024
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Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto ¢ Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0
Memorial de calculos e Tabela de enquadramento no Grau
de Fundamentacdo
INFORMACOES BASICAS:
Autor: Arg. Gabriel Komatsu de Melo
Modelo: Pericia Judicial — Apartamento (Liberdade)
Data do modelo: Segunda-feira, 04 de marcgo de 2024
Tipologia: Apartamentos
INFORMACGES COMPLEMENTARES:
Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variadveis: 11
Varidveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 33
Dados utilizados no modelo: 30
DESCRIGAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagao Descrigdo da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imdvel Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imovel se localiza Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de contato do Sim
informante informante
Area privativa Numeérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m?, Sim
Banheiro Numérica Quantitativa Quantidade de banheiro no imdvel. Ndo
Suites Numérica Quantitativa Quantidade de suites no imdvel. Ndo
Dormitérios Numérica Quantitativa Quantidade de dormitdrio no imdvel. Ndo
Vagas de garagem Numérica Quantitativa Quantidade de vaga de garagem que a Nao
unidade possui.
Varanda Numeérica Dicotomica Se o imodvel possui varada (sacada), sendo: Nao
N3do possui =0
Possui sacada =1
Se o imodvel possui varada (sacada), sendo:
N&o possui = 0 Possui sacada =1 O cddigo 1
é mais valorizado do que o0 0.
Distancia ao polo Numérica Quantitativa Distancia ao polo valorizante que neste caso Sim

valorizante

é a Estacdo de Metré em metros. Quanto
menor a distancia mais valorizado é o
imovel.

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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Padrdo de Numeérica Qualitativa O padrdo de acabamento no interior do Sim
acabamento (Cddigos apartamento, sendo:
Alocados) Baixo = 1 (Com elementos que possuem uma
qualidade inferior)
Médio = 2 (Com elementos que possuem
uma qualidade média)
Alto = 3 (Com elementos que possuem uma
qualidade melhor do que a média)
O cddigo 3 é mais valorizado do que o 2,
sendo este mais valorizado do que o 1.
Padrdo Numeérica Qualitativa O padrdo construtivo na edificagdo, sendo:  Sim
construtivo (Cddigos Padrdao Econémico =1
Alocados) Padrdo Simples = 2
Padrdo Médio =3
O cddigo 3 é mais valorizado do que o 2,
sendo este mais valorizado do que o 1.
Estado de Numérica Qualitativa Estados de conservagdo do imével com a Nao
conservagao (Cddigos escala construida tendo como base os
Alocados) codigos alocados listados a seguir:
Novo e Reformado =3
Regular e Entre regular e necessitando de
reparos simples = 2
Necessitando reparos simples e
Necessitando de reparos simples a
importante = 1.
O cddigo 3 é mais valorizado do que o 2,
sendo este mais valorizado do que o 1.
Valor total Numérica Dependente Valor total do imdvel Sim
ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da varidvel Valor Minimo Valor Méaximo Amplitude Valor Médio
Area privativa 25,00 71,00 46,00 43,37
Distancia ao polo valorizante 260,00 1.500,00 1.240,00 872,00
Padrdo de acabamento 1,00 3,00 2,00 2,03
Padrdo construtivo 1,00 3,00 2,00 2,00
Valor total 121.500,00 540.000,00 418.500,00 289.319,97

COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0.9415146 / 0.9254996
Coeficiente de determinagdo: 0.8864498
Fisher - Snedecor: 48.79
Significancia do modelo (%): 0.00

NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1G e + 16 68% 73%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 93%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,966 95% 100%

OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%

ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 3.170 4 0.792 48.792
N&o Explicada 0.406 25 0.016
Total 3.576 29

EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor total) = +11.52367333 +0.0191235421 * Area privativa +130.4337987 / Distancia ao polo
valorizante -0.377890318 / Padrdo de acabamento +0.3329668143 * In (Padrdo construtivo)

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor total = +99452.21714 * e”( +0.0191235421 * Area privativa) * e”( +130.4337987 / Distancia ao
polo valorizante) * e”( -0.377890318 / Padrdo de acabamento) * e?( +0.3329668143 * In (Padrdo
construtivo)

. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor total = +101080.5836 * e”( +0.0191235421 * Area privativa) * e”( +130.4337987 / Distancia ao
polo valorizante) * e”( -0.377890318 / Padrdo de acabamento) * e?( +0.3329668143 * In (Padrdo
construtivo)

. FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor total = +101904.7379 * e”( +0.0191235421 * Area privativa) * e”( +130.4337987 / Distancia ao
polo valorizante) * e”( -0.377890318 / Padrdo de acabamento) * e?( +0.3329668143 * In (Padrdo
construtivo)

TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area privativa X 8.31 0.00
Distancia ao polo valorizante 1/x 4.13 0.04
Padrdo de acabamento 1/x -3.40 0.23
Padrdo construtivo In(x) 5.15 0.00
Valor total In(y) 80.50 0.00
CORRELAC@ES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 x2 x3 x4 y
Area privativa x1 0.00 -0.28 | -0.18 0.25 0.68
Distancia ao polo valorizante X2 -0.28 0.00 0.11 0.01 0.10
Padrao de acabamento x3 -0.18 0.11 0.00 -0.51 | -0.56
Padrao construtivo x4 0.25 0.01 -0.51 0.00 0.71
Valor total y 0.68 0.10 -0.56 0.71 0.00
CORRELACC)ES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 x3 x4 y
Area privativa x1 0.00 0.66 0.47 0.54 0.86
Distancia ao polo valorizante X2 0.66 0.00 0.43 0.38 0.64
Padrdo de acabamento X3 0.47 0.43 0.00 0.12 0.56
Padrdo construtivo x4 0.54 0.38 0.12 0.00 0.72
Valor total y 0.86 0.64 0.56 0.72 0.00
TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook
1 12,32 12,20 0,12 0,9676% 0,935718 0,03955400
2 11,81 11,76 0,05 0,4390% 0,406937 0,01328700
3 12,84 12,93 -0,09 -0,6775% -0,682698 0,21009900
4 12,63 12,64 -0,01 -0,0757% -0,074997 0,00117400
5 12,59 12,49 0,09 0,7334% 0,724306 0,00799600
6 12,67 12,66 0,01 0,0598% 0,059432 0,00009700
8 12,65 12,72 -0,08 -0,6135% -0,608794 0,00928300
9 13,20 13,03 0,17 1,2504% 1,295114 0,06443800
10 12,05 12,13 -0,09 -0,7060% -0,667511 0,02061000
11 12,57 12,69 -0,12 -0,9403% -0,927486 0,00855600
12 12,76 12,86 -0,10 -0,7945% -0,795274 0,01368600
13 12,60 12,56 0,04 0,3539% 0,349899 0,00278100
14 12,66 12,65 0,01 0,0776% 0,077095 0,00055200
15 12,54 12,63 -0,09 -0,7050% -0,693702 0,00407100
16 12,44 12,54 -0,11 -0,8641% -0,843338 0,00758000
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17 12,32 12,49 -0,16 -1,3322% -1,288246 0,06940000
18 12,66 12,58 0,08 0,6427% 0,638471 0,02238400
19 12,32 12,10 0,22 1,8014% 1,742052 0,31404300
20 11,91 12,11 -0,20 -1,7103% -1,598203 0,10727400
21 12,79 12,80 0,00 -0,0322% -0,032354 0,00002100
22 13,01 12,88 0,14 1,0529% 1,075155 0,03403400
23 12,27 12,19 0,08 0,6573% 0,632698 0,01798800
24 12,79 12,82 -0,03 -0,2367% -0,237559 0,00165000
25 12,40 12,54 -0,14 -1,1599% -1,128711 0,01357900
26 12,79 12,54 0,24 1,9094% 1,916113 0,03913200
27 12,87 12,68 0,18 1,4319% 1,445587 0,39019800
28 12,87 12,96 -0,09 -0,7285% -0,735607 0,01675700
30 12,09 12,08 0,01 0,0931% 0,088326 0,00035500
31 11,71 11,82 -0,11 -0,9470% -0,869994 0,05004000
33 12,45 12,48 -0,03 -0,2071% -0,202429 0,00707700
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GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Area privativa

450.000

400.000

350.000

Valores Estimados

45
Area privativa

Estimativa p/Distancia ao polo valorizante

400.000
390.000
380.000
370.000
350.000
350.000
340.000
330.000
320.000
310.000
300.000
290.000
280.000
270.000

Valores Estimados

Distancia ao polo valorizante

Estimativa p/Padrio de acabamento

300.000
295.000
290.000
285.000
3 280.000
= 275.000

Padrio de acabamento

Estimativa p/Padrio construtive

3z0.000 3
310.000 4
300.000
@
2 290.000
£ 2800004
%
W 270.000
' 2600001
=
= 250.000
240.000 4
230.000

Padrio construtive
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TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

fls. 205

Pagina |51

ID Desabil
itado

Endereco

Bairro

Informante

Telefone do
informante

R. Conselheiro
Furtado, 630 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01511-000

Liberdade

Quinto andar

(11) 3230-4186

R. Oscar Cintra
Gordinho, 223 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01512-010

Liberdade

Nova Vista Imodveis

(11) 94029-4811

R. S3o Joaquim, 538 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01508-001

Liberdade

Ozora Imoveis Ltda

(11) 3277-8545

R. da Gldria, 153 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01510-001

Liberdade

Sh Prime Imodveis

(11) 4750-2725

Rua Otto de Alencar,
315 - Liberdade, Sao
Paulo - SP, 01517-000

Liberdade

Predial Lins Imdveis

(11) 3273-8800

Rua Glicério, 301 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01514-000

Liberdade

Ricardo Prodossimo

(11) 4232-0444

R. Tagua, 305 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01508-010

Liberdade

Uehara Consultoria de
Imdveis S/C Ltda

(11) 3966-5588

R. Junqueira Freire,
231 - Liberdade, Sdo
Paulo - SP, 01507-020

Liberdade

Quinto andar

(11) 3230-4186

R. José Getulio, 206 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01532-001

Liberdade

Ishikawa imodveis

(11) 2826-8454

10

Rua Bardo de lguape,
894 - Liberdade, Sao
Paulo - SP, 01507-001

Liberdade

Quinto andar

(11) 3230-4186

11

Rua Bardo de Iguape,
533 - Liberdade, Sdo
Paulo - SP, 01507-001

Liberdade

Imobiliaria Nova Sao
Paulo

(11) 2198-4970

12

Rua Glicério, 114 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01514-000

Liberdade

Quinto andar

(11) 3230-4186

13

Rua Otto de Alencar,
315 - Liberdade, Sao
Paulo - SP, 01517-000

Liberdade

Predial Lins Imdveis

(11) 3273-8800

14

R. Tagu3, 305 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01508-010

Liberdade

RI Prime Digital

(11) 92001-8557

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com

Cel: (11) 98578-6630
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15

R. Conselheiro
Furtado, 868 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01511-001

Liberdade

Quinto andar

(11) 3230-4186

16

Rua Bardo de lguape,
985 - Liberdade, Sao
Paulo - SP, 01507-001

Liberdade

Imobilidria Marcelo
Kavaleski

(11) 2373-1546

17

Rua Glicério, 114 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01514-000

Liberdade

Elomax Negdcios
Imobilidrios

(11) 24793176

18

R. Conselheiro
Furtado, 130 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01511-000

Liberdade

Costa Atlantica
Imoveis

(13) 98861-8455

19

R. Conselheiro
Furtado, 1108 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01511-001

Liberdade

Guaira

(11)4126-7300

20

R. Helena Zerrener, 11
- Liberdade, Sdo Paulo
-SP, 01512-020

Liberdade

Brasilio Lopes Iméveis

(11) 2272-0077

21

Rua Glicério, 301 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01514-000

Liberdade

Nilda Mathias

(11) 96203-8300

22

R. Conselheiro
Furtado, 868 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01511-001

Liberdade

Cristall Imoveis

(11) 3112-1259

23

R. Conselheiro
Furtado, 645 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01511-000

Liberdade

Velope Iméveis Ltda

(11) 98108-8987

24

R. dos Tapes, 153 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01527-050

Liberdade

RL Imob Digital

(11) 94313-1335

25

Rua Bardo de Iguape,
985 - Liberdade, Sao
Paulo - SP, 01507-001

Liberdade

JC de Souza Imobiliaria

(11) 95321-2282

26

Rua Bardo de lguape,
985 - Liberdade, Sao
Paulo - SP, 01507-001

Liberdade

JC de Souza Imobiliaria

(11) 95321-2282

27

R. Junqueira Freire,
231 - Liberdade, Sdo
Paulo - SP, 01507-020

Liberdade

Elianete C. S. Adriani

(11) 96770-3895

28

Praga Zuinglio
Themudo Lessa, 56 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01527-080

Liberdade

Ricardo Prodossimo

(11) 4232-0444

29 *

Rua Glicério, 301 -
Liberdade, Sdo Paulo -
SP, 01514-000

Liberdade

B&G Imdveis

(11) 4750-5988

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com

Cel: (11) 98578-6630
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30 Rua Bardo de Iguape, |[Liberdade Predial Lins Imdveis (11) 3273-8800

897 - Liberdade, Sdo

Paulo - SP, 01507-001
31 R. Oscar Cintra Liberdade Marc Negdcios (11) 3346-8800

Gordinho, 223 - Imobiliarios

Liberdade, Sdo Paulo -

SP, 01512-010
32 * R. Helena Zerrener, 11 |Liberdade Lopes Vitoria Garden |(11) 3831-1055

- Liberdade, Sdo Paulo

- SP, 01512-020
33 R. Tagua, 305 - Liberdade Novo Parque Imdveis |(11) 3277-3535

Liberdade, Sdo Paulo -

SP, 01508-010

Varidveis Numéricas:
ID Desabil Area Banheiro Suites Dormitdérios | Vagas de Varanda | Distancia ao
itado| privativa garagem polo
valorizante

1 44,00 1,00 0 1 0 0,00 600,00
2 25,00 1,00 0 1 0 0,00 950,00
3 71,00 1,00 0 2 1 0,00 550,00
4 30,00 1,00 1 1 0 1,00 260,00
5 44,00 1,00 0 2 1 0,00 1.500,00
6 38,00 1,00 0 1 0 1,00 750,00
7 * 34,00 1,00 0 1 1 0,00 300,00
8 44,00 1,00 1 2 1 0,00 1.100,00
9 60,00 1,00 0 2 2 1,00 700,00
10 35,00 1,00 0 1 0 0,00 1.000,00
11 49,00 1,00 1 1 1 0,00 700,00
12 50,00 1,00 0 2 1 1,00 950,00
13 44,00 1,00 0 2 1 0,00 1.500,00
14 34,00 1,00 0 1 1 0,00 300,00
15 47,00 1,00 0 1 1 1,00 800,00
16 45,00 1,00 0 2 1 1,00 1.100,00
17 34,00 1,00 0 1 1 1,00 950,00
18 29,00 1,00 0 1 1 1,00 500,00
19 30,00 1,00 0 1 0 0,00 1.000,00
20 42,00 1,00 0 1 1 0,00 800,00
21 45,00 1,00 0 2 1 1,00 750,00
22 60,00 2,00 1 2 1 1,00 800,00
23 34,00 1,00 0 1 0 0,00 650,00
24 60,00 1,00 2 2 1 1,00 1.200,00
25 45,00 1,00 0 2 1 1,00 1.100,00
26 45,00 1,00 0 2 1 1,00 1.100,00
27 55,00 2,00 1 2 1 0,00 1.100,00
28 57,00 1,00 0 2 1 1,00 1.200,00
29 * 55,00 2,00 1 3 1 1,00 750,00
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30 42,00 1,00 0 1 0 0,00 1.000,00
31 28,00 1,00 0 1 0 0,00 950,00
32 * 55,00 1,00 0 2 1 0,00 800,00
33 35,00 1,00 0 1 1 0,00 300,00
ID Desabil | Padrdo de Padrdo Estadode | Valor total
itado | acabamento | construtivo | conservagdo
1 1 1 1| 225.000,00
2 1 1 1| 135.000,00
3 2 1 2| 378.000,00
4 2 2 3| 306.000,00
5 2 2 3| 292.500,00
6 3 3 3| 318.600,00
7 * 2 2 2| 288.000,00
8 3 3 3| 310.500,00
9 2 3 3| 540.000,00
10 2 1 2| 171.000,00
11 2 2 2| 287.999,10
12 3 3 3| 346.500,00
13 3 2 3| 297.000,00
14 2 2 3| 315.000,00
15 2 2 3| 279.000,00
16 2 2 3| 252.000,00
17 2 3 3| 225.000,00
18 3 3 3| 315.000,00
19 3 1 3| 225.000,00
20 1 1 1| 148.500,00
21 3 3 3| 360.000,00
22 2 2 2| 448.200,00
23 2 1 2| 212.400,00
24 2 2 2| 359.100,00
25 2 2 2| 243.000,00
26 2 2 2| 358.200,00
27 1 3 2| 387.000,00
28 3 3 3| 387.900,00
29 * 2 3 2| 171.000,00
30 1 1 2| 178.200,00
31 1 1 1| 121.500,00
32 * 2 1 3| 157.500,00
33 1 2 2| 256.500,00

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

eImovel avaliando 1:

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com

Cel: (11) 98578-6630

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GABRIEL KOMATSU DE MELO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/03/2024 as 16:12 , sob o nimero WJIMJ24404180683

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009680-97.2023.8.26.0100 e cddigo 28LpafCD.



fls. 209
Pagina |55

Gabriel Komatsu de Melo
Perito Judicial - Arquiteto ¢ Engenheiro de Avaliagdes — CAU/SP: A271798-0

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 282.499,63 287.125,10 289.466,15 8,14%

Valor Médio 307.541,64 312.577,13 315.125,71 - 1l

Valor Maximo 334.803,49 340.285,34 343.059,84 8,86%

Dados do imével avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolagdo
Endereco R. Tagua, 305 - Liberdade, Sdo -
Paulo - SP, 01508-010

Bairro -

Informante -

Telefone do informante -

Area privativa 34,11 Nao

Distancia ao polo valorizante 300,00 N3o

Padrdo de acabamento 2,00 N3o

Padrdo construtivo 2,00 N3o
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Tabela 1 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear
ABNT NBER 14.653-2:2011
Item | Descrigdo Grau Il Grau ll Graul Pontos
obtidas
1 Caracterizagdo do imdvel | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagio
avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas maodelo
2 Quantidade minima de |6 (k+1), ondekéo 4 (k+1), ondekéo 3 (k+1), onde k éo
dados de mercado, numero de varidveis numero de varidveis numero de varidveis
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 |dentificacdo dos dados | Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de
de mercado informagdes relativas | informacgdes relativas | informacdes relativas
8 todos os daclos e atodos o5 dados e aos dados e variaveis
waridveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no medelo
& Caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacdo MN3o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:
uma varidgvel, desde a) a5 medidas das
gue: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imavel avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite SUperior, nem
amostral superior, inferiores & metade do
nem infericres & limite amastral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) ¢ | estimado ndc
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 varidveis, de
referida varidvel per sie
simultaneamente, e
em madulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
[somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigio da
hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significincia 1% 2% 5%
maxime admitido para a
rejeigio da hipotese nula
do modelo atraves do
teste F de Snedecor
Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de
utilizagio de modelos de regressio linear ABNT NBR 14.653-2:2011
Pontos Minimos 16 10 6 18
2,4,5eb6nograulll 2, 4,5 e 6 no minimo -
I . __| Todos, no minimo no
Itens obrigatdrios e os demais no no grau Il e os demais graul
minimo no grau Il no minimo no grau |
Grau de Fundamentagdo do Laudo 3

por fatores

Tabela 5 — Grau de precis3o nos casos de utilizagdo de modelos de regressdo linear ou do tratamento

Descricdo iy
. i i
Amplitude do intervalo de confianga de 80 %
g 5 5 .‘;. =30 % < 40 % < 50%
em torno da estimativa de tendéncia central
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