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LAUDO DE AVALIACAO

Por definicgdo — ABNT NBR 14.653 — 2 — item 3.1.3. O laudo de Avalia¢Go “Relatdrio 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 Regressdao Multipla

Os dados utilizados foram extraidos de pesquisas e estudos referentes ao mercado
imobiliario 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

(el Prédio comercial localizado na Rua da Paz, 2059, no bairro Chacara
Santo Antonio - Zona Sul, Municipio de S3o Paulo/SP.
Coordenadas geograficas do imdvel: Latitude: -23.626348; Longitude:
-46.7075427

OBJETIVO Determinar o valor de mercado do imével

FINALIDADE Apresentar um valor de mercado do imével

SOLICITANTE 032 Vara Civel do Férum de Santo Amaro da Comarca de S3o Paulo/SP

METODOLOGIA Método Comparativo Direto de dados de Mercado

ESPECIFICAGAO DO LAUDO

VALOR DE MERCADO DO
IMOVEL

DATAS
RESPONDAVEL TECNICO
PELA ELABORAGAO DO
LAUDO

Grau de Fundamentagao: Il
Grau de Precisao: Il

RS 4.250.000,00 (Quatro milhdes duzentos e cinquenta mil reais)

Finalizacdo do Laudo: 15/08/2024
Més de referéncia da avaliagdo: agosto/2024

Gabriel Komatsu de Melo

Graduagdo: 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

032 Vara Civel do Forum de Santo Amaro — Comarca de Sdo Paulo, SP.
Processo: 0026217-45.2021.8.26.0002

Execucgdo de sentenga — Responsabilidade Civil

Exequente: Pedro Giberti e outros

Executado: Eduardo Quinas Garcia Perna

2. OBJETIVO DA AVALIACAO

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

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 condigdes 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 avaliagées, 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
Cel: (11) 98578-6630
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4. OBJETO DA AVALIACAO

O objeto do trabalho pericial foi delimitado pelo i. Magistrado em decisdo as fls. 139 dos

autos, a saber: “Para avaliacdo do bem penhorado, nomeio o perito Gabriel Komatsu de

Melo...”. Que no caso, consiste na realizacdo da avaliacdo do imdvel situado na Rua da
Paz, 2059 - Chacara Santo Antdnio (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, 04713-002, coordenadas
geograficas do imdvel: Latitude: -23.626348; Longitude: -46.7075427.

PRINCIPIOS E PREMISSAS

O presente laudo obedeceu aos seguintes principios e premissas:

a)
b)
c)
d)

e)

f)

5.1.

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

O perito signatario deste laudo inspecionou pessoalmente o imdvel avaliando;

O perito signatario é responsavel pela elaboracdo integral deste laudo;

O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes no Cédigo
de Etica Profissional;

Os honordrios profissionais do avaliador ndo estdao, de qualquer forma,
subordinados as conclusdes deste laudo;

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

PRESCRICAO NORMATIVA

O presente trabalho é fundamentado nas seguintes normas.

a)

b)

c)

d)

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-1: Avaliagdo de Bens
Parte 1: Procedimentos Gerais. 2 ed. Rio de Janeiro, ago. 2019;

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-2: Avaliagdo de Bens
Parte 2: Imdveis Urbanos. 2 ed. Rio de Janeiro, fev. 2011;

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA — SAO PAULO
(IBAPE-SP). Norma para Avaliagao de Imdveis Urbanos. 2 ed. Sdo Paulo, set. 2011;
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA — SAO PAULO
(IBAPE-SP). Valores de Edificagcdes de Imoéveis Urbanos. 2 ed. Sdo Paulo, set. 2017,

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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6.

6.1.

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

e) INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA — SAO PAULO
(IBAPE-SP). Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos. 2 ed. Sdo Paulo, abr. 2019;

f) INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA — SAO PAULO
(IBAPE-SP). indice — Unidades Padronizadas. 2 ed. S3o Paulo, out. 2019;

CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO

VISTORIA

No dia 18/06/2023 as 10:00 horas, compareci no local agendado para realizar a vistoria
no imovel a ser periciado. Entrei em contato com a Dra. Roseli da Silva, advogada do
executado e com o Dr. Pedro Giberti, advogado e parte exequente, para comunicar
minha chegada no local e saber se iriam acompanhar a vistoria.

Ao tentar entrar no imével com a chave que foi entregue pelo executado, ndo obtive
sucesso, a chave ndo estava girando completamente na fechadura e tive receio dela
qguebrar dentro do miolo. Tentei o contato com o Sr. Eduardo Quinas Garcia Perna, para
saber se a abertura da fechadura teria algum “manejo diferente” que ele poderia
indicar, porém, a esposa dele, a Sra. Olga, comunicou que o seu marido havia viajado e
ndo saberia como ajudar na abertura do portao.

N3o achei prudente da minha parte chamar um chaveiro sem antes comunicar nos
autos. Desta forma, apds varias tentativas de entrar no imdvel, me retirei do local por
volta das 11:10 horas. Comuniquei as partes sobre a impossibilidade de entrar no local
de vistoria por conta do portdo, o Dr. Pedro Giberti (advogado e parte exequente), disse
gue assumiria os custos do chaveiro na remarcacdo da vistoria no local a ser avaliado
por este Perito.

Em relacdo a impossibilidade de adentrar no imével pela questdo das drvores que estao
logo na entrada do portdo, este Perito analisou a situacao e viu que consegue acessar o
local passando por baixo de alguns galhos que estdo impedindo o acesso.

No dia 02/07/2024 as 10:00 horas, retornei no local reagendado para realizar a vistoria
no imével a ser periciado. Antes de chegar no local, entrei em contato com uma empresa
prestadora de servicos chamada CHAVEIRO BONNEVILLE, que realiza o servico de
chaveiro.

O funcionario do prestador de servicos, Sr. Claudio Santos, chegou no imével as 10:20
permanecendo até as 11:25, no local ele realizou o servico de abertura da fechadura e
o ajuste de batente do portdo de entrada. O pagamento pela realizagao do servigo de
chaveiro foi pago diretamente entre a empresa CHAVEIRO BONNEVILLE e o advogado
da parte exequente.

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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Logo abaixo, coloquei algumas fotos com as seguintes imagens: Assinatura do prestador
de servigos com o hordrio de chegada e saida colhida no local, o recibo do pagamento
realizado pelo advogado da parte exequente e uma foto do Sr. Claudio Santos realizando
o0 servigo no portdo do imével avaliando.

No local foram realizadas as seguintes andlises: padrdo construtivo, padrdo de
acabamento, estado de conservacdao, medi¢des do terreno e da drea construida com
uma trena laser da marca Mileseey, registro fotografico interno e também do entorno e
anotacdes relativas ao imével avaliando.

Assim que a vistoria foi executada no imdvel, o alarme do local foi ativado. A vistoria foi
finalizada as 13:10 hrs, e logo em seguida foi realizada a entrega da chave no enderego
fornecido pela advogada do executado, a Dra. Roseli da Silva. Quem recebeu a chave foi
o porteiro do condominio, o Sr. Eduardo José. Segue abaixo o comprovante do recibo
de entrega da chave.

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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6.4.

6.4
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL

O laudo foi elaborado com base na documentagao que constam nos autos, reproduzida
no ANEXO |, consistente da Matricula n 250.500 do 112 Oficial do Registro do Imdveis
de Sdo Paulo e também com informacdes obtidas em pesquisas realizadas no site
prefeitura municipal de S3o Paulo.

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

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

IDENTIFICACAO DO BEM AVALIANDO

1. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

O edificio constitui-se de uma edificacdo com dois andares e um prédio anexo localizado
no fundo do terreno com dois andares, ndo foi possivel a visualizagdo interna deste
anexo, pois o local estava trancado e a chave ndo estava junto com as outras
disponibilizadas pelo executado. Porém, ndo havera prejuizo em relagdo a analise deste
anexo, pois a vistoria realizada pela edificacdo principal e a observacao feita através das
janelas e porta transparente deste anexo, é possivel saber sobre o padrao construtivo,
padrdo de acabamento e estado de conservagdo do local.

Para acessar o imdvel, existem dois portdes, um para entrada de pedestre e outro para
entrada de veiculos (o local possui 3 vagas de estacionamento).

O pavimento térreo da edificacdo principal possui um grande espaco aberto, tendo
algumas divisédrias internas feitas com o material Eucatex na parte frontal e nos fundos
do pavimento térreo da edificacdo e também possui uma sala que funcionava como
estoque de laboratério e um depdsito abaixo da escada. O piso deste andar é
semelhante a um piso de granito e granilite, porém, possui um afundamento que vai da
parte central para as laterais, causando desnivel (vide ANEXO Ill — fotos 47 até 52).
Existem quatro janelas com esquadrias de aluminio na direita, uma na esquerda e uma
na parte frontal, todas estdo com uma camada que impede a entrada de luz solar
(devido ao antigo uso do local) e possui diversas cdmeras de monitoramento
(aproximadamente sete). Ha quatro maneiras de acessar a edificacdo, duas pela frente,
uma pelo fundo do terreno e outra pela lateral.

itetokomatsu@gmail.com
578-6630



Processo 0026217-45.2021.8.26.0002/SP, Evento 104, LAUDO / 130, Pagina 10

Pagina |9

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

No pavimento do primeiro andar da edificagdo principal, o acesso é realizado por uma
escada interna que da para uma porta de vidro. Este pavimento possui uma recepcao,
copa, trés banheiros, sete estacdes de trabalho, sala de equipamentos, sala de reunido
e uma sala que pode ser utilizada como diretoria.

O edificio anexo (edicula), tem como fungdo principal de area de apoio para os
funciondrios que trabalhavam no pavimento térreo da edificacdo principal, contendo
vestidrios para os funcionarios, bem como outros comodos de apoio.

O acesso para a entrada principal é feito pela Rua da Paz, 2059.

A topografia do terreno é plano e o formato que apresenta é o retangular. O prédio
principal estd localizado no meio do terreno e o prédio anexo esta junto aos fundos e as
laterais do terreno.

O terreno onde assenta o referido edificio apresenta a area total de 390 m?.

As edificacdes possuem area construida de 470 m2. Para chegar na area construida, foi
realizado as medidas no local da vistoria e verificado com o CEDI (Consulta do histérico
da Edificacdo pelo site da prefeitura de Sdo Paulo) e também pelo IPTU (Informacdes
obtidas pelo Geosampa).

Consalta Historico da Edificagio

e s Cantribuints
Local do Emewel; R [ PAZ 02158 XG5
aw iy o Logradoura:

Inwivel Regular no CED

bl s

- . 5 . Tuntuz e 20 Aras
Date Envbasiments Legal a0 Conntr, Sitwgio Vo Prosesse | prual Tt e
G =T T-REGULAR 004 ES B T 7D I B

Frgivelteal

Fonte: Site da prefeitura de S3o Paulo (Geosampa)

O padrao construtivo do edificio, segundo o Manual de Edificagcdes de Imdveis Urbanos
—2017 em complemento com o Manual de indice de Unidades Padronizadas atualizado
em 2019, os dois realizados pelo IBAPE/SP, é o Padrdo Simples Maximo, segue a

descri¢do abaixo.

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
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Wirisers e Frifingses

1.1 PADRAC SIMPLES

Edficagbes com st quatr pevimentos, ssm elevedor sxecutsda: chedecends & sty
s Convencional & arguiteiuea intaior e exterios mples, Os andae . subdiiclidos am calas
cam dimensies rachizidas, possusm banhairos qua podam ser privatves ou calethos, can-
tuncho & panss instalagtes bidcns o matas de moddo dmgles Hall ¢ comedures dalarguras
reduzidas, geralmente sem parteris, podenda o birec apresenar destinagdes diversas tas
coma salbos o lofas. Normalmanta com pourss wegas da ostaclaramanso: Fachadas com
tratamento amuitetSricn simples, nommalmente pintadas s lates iobre embage ou mhoco,
posdenda ocemen na principal, nptcagio de prstihas ldifhos o equivalontes e caisilbos
conmans Babricados com mate rial sirples @ viles de pequenas dimensbes,

Cawnoted ram-ie peln wtilizsgho de mens construthics bl cos & acabiermantas s ples & sconi-
ke, de qualidade infemor, tanto na drea das unidades comao ras da uso comuns, tals come:

= Pises: cerambca camum. taco, vinfice cu formpao.

= Puredes: pirtum & |ites [ hacn, com barm femrd-
micaou prtural nas aness molhades, nas dress comuns e nas escadarias.

= Fortas: pirmim ol emibeqo & rehocn na prigea lage ou sobie places de gessa

= Instalacbos elétricas: sumdries com rdmero minime de parkos de luz, inkarriptares
torades, ublizands componentes comung.

Fonte: Manual de indice de Unidades Padronizadas — 2019, IBAPE/SP

O estado de conservacdo 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¢cao abaixo.

Chusedra 1 - Extatls da Consarvagss - B

ECEEDC0 Faia i O (DT el & aibamcil com
& | Hos 000 | e e ook anon e spEsaE Apst A
izt matuied s pimrn amarma

[ ——— P ——p—

g | Erme sovee an rrmnon d ok« anor. e 3 preseris necaricicde spenm de

s L D B e 4L D) ISR 4 4088 S
e v S cajo ewtedn-genal sous e reaussrds.
A Firnd 451 | arn om e e veartiins fasras wperheis
Il i P
Ecoagho eminovaou com refona genl € natsiaacsl
i [E——— yae | TS avon i e saral s et ez
e com repann de P e nincas incekzadas £ saperficiat &
- [ DL ST £ T .
EChCari o 5 el D01 481 Te0serac £
o de: CPRILES TR & L AP0 P B B
I:i> A e IR0 | o mipecician gt sizaduas sem recuperacia
[ y——
Ecifzapio sje svaads qarsl pea e necuzaracks £=m
D IS TR £ A L DD PED OF O REruras
U¥eCde L0 EFTALRUSCHS &' FECEErEde o ki oo
Heteigmotode sorta st As iranalioles hiduices = el
¥ | rebars sigess yian | pamm e aerarad medbone # o csm
oty - BTt mve s ide slgLmn pecn degartedin

naturaimente. Everrizakmein pona ver necemitin s
mesetitnicta con semtimieica de sivoe @ saiece, da o,
12 st 2 ek, e e e o
sabmich de teha: da coberters
Edebcacko cupy exado geral poia ser mougeradd com
Dl ke e emem . ons seberiuicho de panr
i raguiarngie ta s psee du foues s
e o con EEsfoagh: anreaenche i grasds

-

putte e niremra min e A1yt b
& | deeparos 5160 sliticm pzeiam e rotnsedes et a i
e 405 ¢ UM, B ke ot COTL 3R T
T e e
iroemsatikacion soihado
e Ecfcacac ruge veeacts el e ecuperacia cam

meabiiracien af o mes paTECA e misma wenml
‘ubrini iy w50 da ahveraria moges de

H ua 7130 ;
- e T P P
i aie ke Sboits B s sEesiimaol 0 ki £
ke parees Sy bitiagho de inpermeeabitaacks o do wthade
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Fonte: Manual de indice de Unidades Padronizadas — 2019, IBAPE/SP
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Acesso para entrada do imével - Rua da Paz, 2059 (fonte: foto autoral)
Segue abaixo a divisdo interna do imdvel com os devidos acabamentos.
Divisdo interna Quantidade Acabamento Piso Acabamento Acabamento
Parede Teto
Saldo (térreo) 01 Granito /  Pintura e Pintura e
Granilite divisoria de forro de
Eucatex isopor
Acesso para escada 01 Arddsia cinza Pintura Pintura
(térreo)
Estoque laboratédrio 01 Azulejo Azulejo Pintura
(térreo)
Depoésito (térreo) 01 Arddsia cinza Pintura Pintura
Cabines de trabalho 07 Laminado de Pintura e Forro de
madeira divisoria de  isopor
Eucatex
Copa 01 Azulejo Pintura e Pintura
azulejo
Banheiro 03 Azulejo Pintura e Pintura
azulejo
Sala de reunido 01 Laminado de Pintura Forro de
madeira isopor
Sala do diretor 01 Laminado de Pintura Forro de
madeira isopor
Sala de equipamentos 01 Laminado de Pintura Forro de
madeira isopor
Recepgao 01 Laminado de Pintura Forro de
madeira gesso

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



Processo 0026217-45.2021.8.26.0002/SP, Evento 104, LAUDO / 130, P4agina 13

Pagina |12

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

6.4.2. LOCALIZACAO E OCUPACAO DA CIRCUNVIZINHA

O bairro Chacara Santo Ant6nio é um bairro nobre, pertencente ao distrito Santo Amaro
e a subprefeitura de Santo Amaro — de acordo com os dados do Geosampa (Mapa digital
de S3o Paulo — dados da Prefeitura Municipal de S3o Paulo) que se situa na zona Sul da
cidade de Sao Paulo. O bairro tem uma ocupac¢ao predominante residencial horizontal e
vertical (padrdo médio e alto) com a presenca também de industrias, comércios e
servigos. O imovel estd em um quarteirdo cujo uso do solo predominante é o industrial.

O SQL (setor, quadra e lote) em que o imével estd localizado: Setor 087, Quadra F 200 e
Lote F 0006 / N2 2059. Esta localizado na Zona Fiscal, ZF-2 e o cédigo do seu logradouro
¢é 15.806-2.

Wi T

—Beaskin nhwk
L

pr———
e 3 i

Quadra 200 (Fonte: Site da prefeitura de Sdo Paulo - Geosampa)
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Lote FO006 / Lote 2059 (Fonte: Site da prefeitura de Sdo Paulo - Geosampa)

O zoneamento em que o imovel esta localizado é a ZM (Zona Mista), que, segundo o site
da prefeitura, descreve “Zona Mista sdao porg¢des do territdrio em que se pretende
promover usos residenciais e ndo residenciais, com predominancia do uso residencial,
com densidades construtiva e demografica baixas e médias. A principal caracteristica da
zona mista é viabilizar a diversificacdo de usos, sendo uma zona em que se pretende
mais a preserva¢do da morfologia urbana existente e acomodagdo de novos usos, do
gue a intensa transformacgao” ... “I — Zona Mista (ZM): porcGes do territério localizadas
na Macrozona e de Estruturacdo e Qualificagdo Urbana”.

Zoneamento: Zona Mista (Fonte: Site da prefeitura de Sdo Paulo - Geosampa)

A vizinhanga do imdvel é composta por comércios e servigos tanto horizontal quanto
vertical e prédios residenciais de médio/alto padrdo. A rua em que o imodvel estd
localizado é plana, com os quarteirdes com formatos regulares.

O imdvel fica préoximo de vias importantes como a Avenida das Na¢Ges Unidas, Avenida
Dr. Chucri Zaidan, Avenida Roque Petroni Junior e Marginal Pinheiros, e estd localizado
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ao lado do Shopping Parque da Cidade, bem como do Shopping Morumbi e do Shopping
Market Place.

Croqui de localizagdo - Microrregido (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 as dreas urbanas, tais como: pavimentacdo, energia elétrica, redes de agua,
telefone, coleta de lixo, transporte coletivo.

A regido é servida por infraestrutura basica e de transporte publico, inclusive, o imdvel
vistoriado fica a 550 metros da esta¢do de trem Granja Julieta, localizada na linha 9
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Esmeralda, aproximadamente 7 minutos caminhando. Préximo do local também tem a
estacdo de trem Morumbi e a estacdo de metrd Borba Gato, além de linhas de 6nibus
que circulam pelas principais avenidas que estdo localizadas préximo ao imovel
avaliando.

7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A Chacara Santo Ant6énio é um bairro nobre da Zona Sul do municipio de Sdo Paulo que
tem como caracteristicas a tranquilidade de um bairro residencial com uma
infraestrutura robusta e diversificada. A regido é bem estruturada e apresenta uma
ampla rede de comércios e servicos, que contempla alguns shoppings centers lojas dos
mais variados segmentos, hotéis, padarias, farmacias, colégios, universidades, bancos e
outros.

De modo geral, o mercado encontra-se aquecido para comercializacdo de tipologias de
prédios comerciais como o imével avaliando. O alto numero de ofertas disponiveis na
regido de certa forma limita a rapidez de absorcdao de imdveis pelo mercado e conclui-
se, que o imével avaliando possui:

e liquidez: normal (entre 12 a 24 meses);

e desempenho de mercado: normal;

e quantidade de ofertas de bens similares: alta;

e absorcdo do bem pelo mercado: Entre normal e rapida;

e publico-alvo para absor¢do do bem: comerciantes e empresarios.

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 utilizacdo da
regressao linear (inferéncia estatistica), conforme as recomendag¢des da Norma Técnica
da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2.

O célculo inferencial estatistico serad conduzido com uso do Sisdea, software especifico
para modelagem através de Regressao Linear na area de Engenharia de Avaliacdes.
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9.

9.1.

9.2.

PESQUISAS DE VALORES E TRATAMENTOS DOS DADQOS

SELECIONAMENTO DE DADQOS

O levantamento dos dados foi realizado com objetivo de obter dados de prédios
comerciais localizados préximos ao imovel avaliando. Neste sentido os dados amostrais
foram coletados nos bairros, Chacara Santo Antonio, Santo Amaro, Vila Cruzeiro, Jardim
Caravelas, Vila Sdo Francisco e Alto da Boa Vista, todos localizados na zona sul de S3do
Paulo. Para as diferentes localizagdes das amostras, foi utilizado o indice fiscal da planta
genérica de valores, tendo assim o valor do metro quadrado unitério do terreno de cada
elemento utilizado para esta avaliacao.

Em relacdo 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 iméveis.

Para melhor resultado da avaliagdo do imdvel avaliando, foram escolhidas as varidveis:
area total do terreno, area construida, indice fiscal (Vm2T), padrdo construtivo e o
estado de conservacao.

A pesquisa de valores foi efetuada no periodo de julho de 2024 a agosto de 2024 e
compreende uma amostra com 34 elementos comparativos, sendo utilizados 24
elementos amostrais no resultado final da andlise e selecionados de acordo com os
preceitos da ABNT — NBR 14.653-2.

A tabela e o croqui com a localizacdo dos imodveis utilizados para a realizagdo dos
tratamentos dos dados e o memorial de calculo estdo no ANEXO Il e as imagens com as
fachadas de cada amostras estdo localizadas no ANEXO IV.

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:

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



Processo 0026217-45.2021.8.26.0002/SP, Evento 104, LAUDO / 130, Péagina 18

Pagina |17

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

Variavel Dependente Valor total = Valor Total do imdvel (Ja foram descontados os 10%
do valor de oferta, geralmente utilizados pelas
imobiliarias)

Variaveis

Independentes Classificagdo Descrigdo da variavel

Area total do terreno Quantitativa = Area total do terreno em m?

Area construida Quantitativa = Area construida do imével em m?

Localizacdo: Rua / Proxy A via que o imével esta localizado, sendo:

Avenida (*) Rua=0
Avenida =1

Localizagdo: indice = Dicotémica  Localizacio do Imével pelos valores da Planta

Fiscal Genérica de Valores (VM2T) pela localizagdo de cada

imovel, quanto maior o valor, mais valorizado serd o
imével. Os Dados foram retirados do Anexo Il -
Listagem de Valores Unitdrios de Metro Quadrado de
Terreno da Lei 17.719-2021

Padrdo Construtivo Proxy Foi utilizado a tabela de coeficientes do indice de
Unidades Padronizadas 2019 em conjunto com os
Valores de EdificagGes de Imdveis Urbanos - 2017 e
2019, ambos do IBAPE-SP

Estado de Conservagdo Proxy Estado de conservagdo considerando os coeficientes
de depreciagdo fisica. Foi utilizado o método Ross-
Heideck e em seguida o FoC (Fator de Adequacdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacgdo), que é
calculado de acordo com a idade aparente e o estado
de conservagdo do imodvel, bem como o tipo de
constru¢do e acabamento

Legenda: (*) Varidveis nao utilizadas.

Para a construcdao do modelo foram utilizadas diversas simula¢des para a verificacao 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 variaveis, foi retirado do modelo somente a varidvel: Localizacdo
Rua/Avenida. Analisando os dados, foram descartados 10 elementos que se revelaram
pontos discrepantes que influenciam no resultado modelo.

A equacdo de regressdo e a funcdo estimativa, que representa o valor total do imével
na tipologia investigada, de acordo com célculos procedidos no ANEXO V, é a seguinte:
Equagdo de Regressio e Fungdo Estimativa (Moda / Mediana / Média)

Valor Total (Descontado os 10%) = +4615278,574
-291239539,9 / Area total
+3937,369094 * Area construida
-8362287496 / Localizagdo (indice Fiscal)
-4803483239 / Padrdo Construtivo
+2744687,008 * E.C Hoss-Heideck (FOC)
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Ainterpretacdo deste modelo leva as seguintes circunstancias ldgicas para cada uma
das variaveis:

e (Quanto maior a area total do terreno, mais valorizado serd o imovel.

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

e Os imdveis com a localizagdo em um terreno com um indice fiscal dos valores
unitarios de metro quadrado do terreno maior sao mais valorizados do que
aqueles com os valores menores.

e Osimdveis que possuem um padrdo construtivo mais alto sdo mais valorizados
do que aqueles com o padrao inferior.

e Os imodveis que possuem um estado de conservacdo melhor sdo mais
valorizados do que aqueles imdveis que estdo mais depreciados.

Substituindo os dados do imével da avaliagdo (area total do terreno de 390 m?, area
construida 470 m?, indice fiscal de 3.727,00, padrdo construtivo com o valor de 4,013 e
o estado de conservagdo com o valor de FoC de 0,7168) na equacdo de regressado, tem-
se o valor unitario e total do imével, de acordo com célculos do ANEXO V:

Dados para projecdo de valores:

Area total do terreno = 390 m?

Area construida = 470 m?

indice Fiscal = 3.727,00 (Vm?ZT)

Padrdo construtivo = 4,013 (Padrdo simples maximo - sem elevador)

Estado de conservacdo = 0,7168 (FoC)

Valores (moda/mediana/ média) para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario (RS/m? area construida) =
Minimo = RS 8.600,34
Médio = RS 9.033,58

Maximo = RS 9.466,81
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Valor Total (RS) =
Minimo (4,80%) = R$ 4.042.158,68
Médio = 4.245.780,30

Maéximo (4,80%) = RS 4.449.401,93

9.2.1. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Valor de mercado do Imével = RS 4.250.000,00 (*)

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 avaliagdo, bem como os limites do intervalo de confianga e do
campo de arbitrio, em até 1 %.

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

10.GRAUS DE FUNDAMENTACAOQ 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 fundamentacdo e
precisao da avaliacdo do imoével:
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Grau de Fundamentagao:

segue planilha abaixo.

lll — de acordo com a classificacdo descrita na NBR 14653-2,

Pagina |20

Tabela 1 — Grau de fundamentag3io no caso de utilizagio de modelos de regressio linear
ABNT NBR 14.653-2:2011
Item | Descrigio Grau Il Graull Grau | Pontos
obtides
1 Caracterizagio do imovel | Completa quanto a Completa quanto as Adogio de situagio 3
avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de |6 (k+1), ondekéo 4 (k+1), onde ké 0 3 (k+1), onde kéo 2
dados de mercado, namero de variaveis namero de varidveis namero de varidveis
efetivamente utilizados d dents ind dente: independentes
3 Identificagio dos dados | ApresentagBo de Apresentagio de Apresentagio de 2
de mercado informagdes relativas | informagdes relativas | informagdes relativas
atodos os dados e atodos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
gem, com foto | m gem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando n#o
imével avaliande nSo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores 3 metade do
nem inferiores & limite amostral
metade do limite inferior; b) o valer
amostral inferior, bj o | estimado nZo
valor estimade n3o ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor caleulado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas varidveis, de
referida varidvel persie
simultaneamente, e
em mddulo
5 Nivel de significdncia 10% 20% 30% 3
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigio da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
[ Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
méximo admitido para a
rejeicio da hipétese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
Tabela 2 = Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio no caso de
utilizagio de modelos de regressio linear ABNT NBR 14.653-2:2011
Pontos Minimos 16 10 6 16
2,4,5e6nograullle |2,4,5e6nograulle |Todos, no minime no
Itens obrigatdrios os demais no minimo | os demais no minime  |grau |
no grau Il no grau |
Grau de Fundamentacéo do Laudo 2

Grau de Precisao: lll — de acordo com a NBR 14653, sendo a amplitude total do intervalo
de confianca igual a 9,60%, segue planilha abaixo.

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

por fatores

Descricao Gl
& i I 1
Amplitude do mFer\raIa de confufn@ de 20 % <30% <40% _spu
em torno da estimativa de tendéncia central

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

ico do mercado.

resultado quanto 3 precisdo e é necessdria justificativa com base no di
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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, sera atribuido como mais provavel o Valor Médio,
referenciado para o més de agosto/2024:

VALOR DE MERCADO = R$ 4.250.000,00 (Quatro milhdes duzentos e cinquenta mil
reais)

12.ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido este LAUDO DE AVALIACAO, que se compde de 21
(vinte e uma) péginas digitadas de um sé lado.

Acompanham anexos:

Anexo I: Documentos do imdvel avaliando

Anexo Il Tabela e Mapa com as localiza¢gdes dos dados amostrais

Anexo I Fotos do imdvel avaliando e do entorno

Anexo IV Fotos dos dados amostrais

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

Anexo VI RRT (Registro de Responsabilidade Técnica) - CAU

Sao Paulo, 15 de agosto de 2024

Responsdavel Técnico
Gabriel Komatsu de Melo

Perito Judicial
Arquiteto e Urbanista

CAU/SP n2 A271798-0 / RG: 33.497.616-9
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ANEXO |
Documentos do imoével avaliando
LTI
11RI 5

0145276 (

PLINIO ANTONIO CHAGAS, Bacharel em Direito, Décimo Primeiro Oficial de Registro
Imoveis da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, Repiblica Federativa do Brasil,
CERTIFICA, apedidodo(a,s) interessado(a,s), que, revendo o Livro 2 (dois) de Registro
Geral do Sevigo de Registro de Iméveis a seu cargo, dele consta a matriculado teor seguinte:

LIVRO N2 -REGISTRO 1l CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

malricy |8 ———— ficha
( 250,500 ] ( 1 l Sio Paule 29 g setembro 4.5 92

TMEVEL: PREDIO situado na Rua da Paz, n? 2,941, = sey respecti
vo terreno consistents no lote 8 da gquadra 44, da Chagara San=
te Antonieo, 292 subdiatrito - Sante Amaro, com a arpa da
3%0,00m2, medinda 10,00m de frenta, 3%,00m de um lado, dividin
do com o lote 7, 39,00m de outro lado, dividindo com o lote 57
tendc nos fundos & mesma medida da fFrente, onde confronta com
os lotes 10 e 11, sendo que a metragem da frente comega a
10,00m do cruzamento com & Rua Bento de Matoa, antiga Rua 17.
Contribuinte: D087.200.0006=35.

PROPRIETARIO: J0AGUIM DIONIZID, brasileira, casado, padreiro,
Tesidente 8 domiciliade nesta Capital, ma Rua Sac Francisco,
n@ 800, am Santo Amaro.

15032023 &5 16:43
P RUTERT0002 & codigo vRISCIKC,

m
0002621

REGISTRO ANTERIOR: Transcrigdao ne - deste Registro.

Av.1/250,500: Pelo formal da partilha da B de margo de 1.976,
aditado em 29 de abril de 1.977, do Juize de Direito da 29 va-
ra a respactive Offcic Distrital de Santc Amaro, desta Capi-
tal, sxtraido do processe n@ 2.585/74, proceds=se a presente
para constar que JOAQUIM DIDNISID ou JOAQUIM DIONIZIO casou-se
com SEBASTIANA MARINHD DIONISID em 29 de abril ds 1.933, pelo
reqgime da comunha@c de bens, de conformidade com a cartidao ex-

¢ PATRICIA MARIA DE ALMEIDAMATOS, ibemdo nos a &

Para varicar a avlenticdad e, acesse hips: fregisiradones onr ong brivaidaces aspx e digite o hash Ddad100d-B3c3-47ca-Bobl-dhat TR al

§8%  |pedida em 10 de setembro de 1.992, rtério do Registro
o3 Civil do 328 subdistritoc - Capela.do Socordo, desta Capital,
£8:  |extralda do registro n® 41, fuiff as folhas|30 do livro B-1.

:e;_-sa Data da matricula. =
o =
358 pufuo Cicin £z
F5°  |Wv.2/250.500: Pelo formel de partiING mencionade ‘na Av.l, pro= 53
g cade=se a presente pars constar que o predio 2.94l da Rua da g
582 far teve o seu numero alterado para 2,059, de conformidade com ST
25E a certidao ne 385, de 24 de fevers 58 @ aviso=reci= Eé
EE-.: bo do exercicio de 1.992, ambos E_g
Egé Data da matricula. _TEu o
§-§§ f PAAGAS oticial gg
g3 s
;%; R.3/250,500: Do formal de partilha mencionedo na Av.l, extral- 4]
-2 do dos autos (processo n@ 2.585/74) de inventaric dos bans dej _gg
SEE o« = £
2§ - continua no verso = &5
t +
;DE: E.E;
=" 3

<8
01452765 Pag:00001 /00007 & @
il
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matricula ficha

| 250,500 I | lj

Yarso
wados pelo falscimento de JOAGUIM DIONISIO, ccorrido em 22 de
junho ds 1,374, varifica-se gue, conforme partilha .homologada
por sentenga da 30 de margo de 1.977, transitada em julgado, o
imuuel foi PARTILHADD nas sequintes proporcies: metada ideal &
vitva-meeirs SLORGTIANA MARINHO DIONISIO, RG n@ ~B.AG7.952-50,
CPF ne 012.4d86.418-09, do lar; e #giaﬁéﬁaﬁgguﬁggg_%gg%i a cada
um dos herdeiros-filhos: ARPARECID » do lar, casp
da no regime da comunh@oc de bens, antes da Lei 6.,515/77, com
JESUS ROQUE GOMES; ROBLRTD MARINHO DIONISIO, aposantado, casa-
do no regime da comunhac de bens, antes da Lei 6.51%/77, com
ELSA FERRAZ OIONISIOD; BENZDI‘IU MARINHO DIONISIO, ajudants, ca=-
sado ne regime da comunhao de bens, antes da Lei 6.515/77, com
MARIA APARECTDA SANTIAGD DIONISIO; NEUSA HRRIHHD DE FREITAS,
cabeleireira, casada no regime da comunhao de ‘bens, antes da
Lei &£.515/77, cem MOACIR ADOLFO DE FREITAS; RUBENS MARINHO DIE
1]510. aclteiro, maior, funcienarie adn;nxstratxun, CnHLGS RO=-

5P & dipie o hash 0dal1008-83 c3-47ca-BcBl-4baf T heblal

é RT0 MARINHO DIONISID, solteiro, maior, torneirn—necan;co- 3

E TIMA MARINHO DIONISIO, solteira, mainr Funcionaria publica,
t.odus brasileiros, residentes e dom & nasta Capital, na
Fua ga Paz, me BZ, pelo wvalor ast Cr$ 85.257,00.
patas da matrficula, f / -

; b :

Dflolsl

Av.4/250.500:- Por escritura de 23/09/97 do Tabelionate do 30* Subdistrite - Ibirapuera.
desta Capital, livio 237, fis. 15v%, e de conformidade com a certiddo de casamento
expedida em 10¥10/97, pelo Cartério do Registre Civil do 8° Subdistrito - Santana,
desta Capital, extraida do registra n® 6.516, feito as fis. 59 do livro B n* 23, procede-se
a presente para ficar constando gue RUBENS MARINHO DIONISIO ou RUBENS
MARINHO DIONIZIO contraiu matriménio em 03 de maio de 1.980 com MARIA DE
LOURDES CLARO, sob o regime da comunhdo parcial de bens, passando a
contraente a assinar MARIA DE LOURDES CL

Data:- 21 de cutubro de 1997,

of PATRICIA MARIA DE ALMEIDA MATOS libarado pos autos em 150372023 45 16:43 |
R O P RN B o A EIDEL B AP PSR PEATRO2 o codigo VRISCHC.

A

nte,
justh

Para verficara

Aw 5250.500:- Pela escritura refenda na Av.4, e de conformidade com a certidio de
casamento expedida em- 10/10/87, pelo Cartorio do Registro Civil do 8° Subdistrito -
Santana, desta Capital, extralda do registro n® 5,516, feito s fls. 59 do liveo B n° 23, @
da averbagdo feita a sua margem, procede-se a prasente para ficar constando gue, por
sentenga proferida em 18/05/93 pelo Juizo de Direito da 3* Vara da Famila e

- Continua na ficha 02 -
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LIVRO N2 - nesm RO 11: CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS g
de Sao Paulo g
b
=]

matrfcula 1.¢ha
( 250.500 } ( I Centinuagdo

MARINHO DYONISIO, RG n° 8.785.978-5P & CPF n° 527.312.438-72, aposentado, &
sua mulher ELSA FERRAZ DIONISIO, RG n® 10.420.039-X-5P & CPF n® 184.702.795-
80, do lar, brasileiros, casados sob o regime da comunhdo’ de bens, antes da Lei
6.515/77, residentes e domiciliados nesta Capital, & Rua Gaspar Coelho, n® 11;
BEMEDITO MARINHC DIONISIO, que também assina BENEDICTO MARINHO
DIONISIO, RG n” 4.108.613-5F e CPF n* 135.461.208-68, ajudante, & sua mulher
MARIA APARECIDA SANTIAGO DIONISIO, RG n” 12.603.1680-5P o CPF n®
994 018.788-20, do lar, brasileiros, casados sob o regime da comunhao de bens, antes
da Lei 6.51577. residentes & domiciliados nesta Capital, a Rua da Paz, n® 2,058,
NEUSA MARINHO DE FREITAS, RG r® 6.818.142-5P e CPF n® 634.6388.678-91,
cabeleireira, & seu mando MOACIR ADOLFO DE FREITAS, RG n® 3692 532-3-5P e
CPF n® 545 894 808-15, do comércio, brasileiros, casados sob o regime da comunh&o

i

&

i} R =

% X

g Sucessbes desta Capital, que fransilou em julgado, ¢ casal de RUBENS MARINHO E

§ DIONISIO ou RUBENS MARINHO DIONIZIO & MARIA DE LOURDES CLARO P

g DIONIZIO separou-se& consensualmente, voifandg gparada a usar ¢ nome de gﬁ-'.

§ solteirs, ou seja, MARIA DE LOURDES CLA §

= Datac- 21 de outubro de 1987 a

]

: &

g‘ ﬂﬁc.l'.u ¥ Erbridbefe %

§ Aw B/250.500:- Pela escritura referida na Av.4. e de conformidade com o recibo de gwo

4 impostos expedido para ¢ exercicio de 1.887 pela PMSP, procede-se a presente para o
ficar constando que o prédio objeto desta matricula possui @ area construida de B
150,00m=. Esta averbagio & feita por ndo cons tos registrarios, até a £

£ presente data, a area congtruida do prédig, @és

2 Data:- 21 de outubro de 19597, FE

- =

& - S

g o

bl o,nn.n' Subuisate =

3 R.7/250.500:- Pela escritura referida na Av.4, SEBASTIANA MARINHO DIONISIO, RG =

£ n® 8.467.852-3P @ CPF n" 012.486.418-08, brasileira, viiva, do lar. residenie e 2

i domiciliada nesta Capital, 4 Estrada do MBoi Mirim, n® 820, apt® 71, Bloco |, E

= APARECIDA MARINHO GOMES, RG n® 8.507 D62-5P e CPF r® 003.155.568-38. do <7

i lar, @ seu marido JESUS ROQUE GOMES, RG n" 4.368.503-SP e CPFF n° <

-4 462 669.338-53, aposentado, brasileiros, casados sch o regime da comunhdo de bens, L

& antes da Lei 6.515/77, residenies e domiciliados nesta Capital, & Rua José Cardoso E‘

g Coutinho, n° 134; ROBERTO MARINHO DIONISIO, gue tambem assina ROBERTO =

5

3

a

3

k|

| -

g

&

o - Continua no verso -
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matricuia ticha
{ 250.500 ' { 0z j
¥arso

de bens, antes da Le: 6.515/77, residentes e domiciliados, a primeira nesta Capital, a
Rua José Cardoso Coutinho, n® 134, @ o segundo em Rudge Ramos, S3o Bernardo do
Campo, neste Estado, 8 Avenida Senador Verguesiro, n® 2.693, apt® 122, Bloco 1-B;
RUBENS MARINHO DIONISIO, gue também assina RUBENS MARINHO DIONIZIO,
RG n® 4,257.595-SP e CPF n® 081.934.018-91, brasileiro, separado consensualmeante,
funcionaric adminisirative, residente e domiciliado nesta Capital, 8 Avenida Maria
Coelho de Aguiar, n® 215, B° andar, Bloco A; CARLOS ROBERTO MARINHO
DIONISIO, que também assina CARLOS ROBERTO MARINHO DIONIZIO, RG n°
6.277.116-5P e CPF n" B07.987.138-87, brasileiro, softeiro, malor, tomeiro mecanico,
residente e domiciiadn nesta Capital, & Rua da Paz, n® 2.05%; e FATIMA MARINHO
DIDNIZIO, que também assina FATIMA MARINHO DIONISIO, RG n® 8 457 851.5P &
! CPF n* T&7.7E7.118-63, brasileira, solteira, maior, funcionaria publica, residents e
| domicilada nesta Capltal, & Estrada do MBoi Mirim, n® 820, apt® 71. Bleco |,
wvenderam o imovel na proporgdo de 20% a EDUARDO QUINAS GARCIA PERNA,
RG n® 16.111.612-5F e CPF n® 127.302.068-50, economista, casado com ANA LUCIA
ZANOVELLO, RG n® 14.664.571-5P e CPF n” 125.461.548-26, engenheira quimica,
sob o regime da separa¢do de bens, nos termos da escritura de pacto antenupcial
registrada sobh o n* B.982, no 15° Senico Registral desta Capital, brasileiros,
residentes e domiciliados nesta Capital, 4 Rua Ribeiro do Vale, n® 1126, & na
propargio de 80% a ISIDRO GARCIA PERMNA, RNE n® W-079.872-7, construior,
casado sob o regime da comunhio de bens, antes da Lei 8.515/77, com MARIA DE
JESUS QUINAS GARCIA, RNE n® W-079.870-8, do lar, portugueses, inscritos no CPF
sab o n® 100.605.028-00, residentes e domiciliados n ital, & Rua das Barcas,
n? 589, pelo prego de RS 126.000,00.
1 Data:- 21 de outubro de 1997,

1583/202% & 1643 .
HHAE PUEANTRRTTH02 e codigo vRISCIE.

M
]

auto&e

a5
B

ot crg brfvalidacac asp e dighe o hash Odad10dd-83 c3-4Tca-BcBl-4bat T beblal

Qficial Subgriture

T FATRIC A MARIA O MEIDAMATOS, libemd
e LSRN s el S ol ey

R.B/250.500:- Por instrumento particular de 21 de setembro de 2.001, ISIDRO
GARCIA PERNA, portugués, casado, @ EDUARDO QUINAS GARCIA PERNA,
brasileiro, casado, ja qualificados, LOCARAM o imével. com a cfdtsula de
vigéncia no caso de sua allenagdo, a METROLOGIC DO BRASIL LTDA,, inscrita
no CNPJ sob o n? 02.413.629/0001-99, com sede nesta Capital, na Rua Sansao
Alves dos Santos, n¥ 20, conjunto 51, Brooklin Novo, pelo prazo de 48 meses,
cam inicio em 01 de outubre de 2.001 e término em 30 de setembro de 2005, au
aluguel, para os primefros dois meses, de R$ 4.500,00, e a partir do més de
dezembro o alugusl mensal serd de R$ 5.000,00, reajustivel na forma e

Para verifcara aul

- Continua na ficha 03 -
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matricula ficha
250.500 | | 03 |
Continuagio

condigdes estabelecidas no titulo, no qual ests prevista a muita de trés aluguéis
vigentes a época da infragao. Reglistro feilo nos termos e para os fins previstos
no itemn 3 do incise | e n® 16 do inciso Il, do ai ® 167 da Lei n® 6.015/73.

Data:- 24 de janeiro de 2002,

PATISTA DA COSTA
reverte Substituto

R.9/250.500:- PARTILHA
Pelo formal de partilha de 14 de janeiro de 2013, do Juizo de Direito da 2* Vara e
respectivo Oficio da Familia e Sucessdes do Foro Reglonal Il de Santo Amaro,
desta Capital, extraido dos autos (processo n® 0021802-83.2002.8.26.0002) de
arrolamento comum — inventirio e partilha dos bens deixados pelo falecimento
de MARIA DE JESUS QUINAS GARCIA, ocorrido em 28/02/2002, e conforme
partilha h. logada por sentenga de 26/10/2004, transitada em julgado, a parte
ideal correspondente a 80% do imodvel foi partiihada nas seguintes proporgdes:
metade ideal ou 40% ao viivo ISIDRO GARCIA PERNA, portador da cédula de
identidade para estrangeiro RNE n® WO79872-7, inscrito no CPF/MF sob o n°
100.605.028-00, portugués, residente e domiciliado nesta Capital, na Rua das
Barcas, n° 688, Jardim dos Estados; uma guarta parte ideal ou 20% ao herdeiro
filho EDUARDD QUINAS GARCIA PERNA, portador da carteira de identidade RG
n® 18.111.812, inscritu nu CPF/MF sob o n® 127.302.088-50, sconomista, casado
com ANA LUCIA ZANOVELLO, portadora da carteira de identidade RG n°
14.684.571-8SP/SP, inscrita no CPFIMF sob o n® 125.461.54B-26, engenheira
quimica, sob o regime da absoluta separagéo de bens, conforme escritura de
pacto antenupcial registrada sob o n® B.982, no 15° Cartério de Registro de
Iméveis desta Capital, ambos brasileiros, residentes e domicillados nesta Capital,
na Rua Ribeiro do Vale, n® 1.126, bairro Brooklin Novo; e uma oitava parte ideal
ou 10% a cada um dos herdeiros netos (por representacio de Helena Garcia
Muller, falecida em 11 de outubro de 2001): BRUNNO GARCIA MULLER, portador
da carteira de identidade RG n" 27.200.932-5-55P/5P, inscrito no CPF/MF sob o n®
218.984.888-19, braslleiro, solteiro, maior, residente e domiciliade em S#c Carlos,
neste Estado, Cidade Universitaria, na Rua Salom#o Dibbo, n° 172, e PHILIPP
GARCIA MULLER, portador da carteira de identidade RG n® 27.200.931-3-S5P/SP,
inscrito no CPF/MF sob o n* 216.617.868-55, brasileiro, solteiro, maior, residente e
domiciliade nssta Capital, na Rua Almirante Noronha, n® 870, 23, bairro Vila
Paulicéia, pelo valor estimativo de R$290.196,00.
Data: 22 de fevereiro de 2013.

Continua No verso T

arado nos autos em 1503/2023 s 16:43
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%
-1 =
. g
-
d
| matricula Tlena ::
-] a
% [_25{}500 T E R =
& g
=2
g Av.10/250.500: PENHORA (Prenotacao 1.452.765 - 23/02/2023) P
§ Pela certidao de 23 de fevereiro de 2023, do Juizo de Direito da 3* Vara e respectivo e &y
2 Oficio Civel do Foro Regional de Santo Amaro, desta Capital, Tribunal de Justi¢a do gg.'_
3 Estado de Sdo Paulo, extraida dos autos (processo n® 0026217-45-2021) da agdo de o
g execu¢ao civil movida por PEDRO GIBERTI, CPF/MF n® 388.276.467-87, HIL]EP E%
] GARCIA MULLER, CPFMF n® 216.617.868-55, & UNNO GARCIA MUL] 'E 2
© CPF/MF n°® 218,984.888-19, em face de EDUARDO QUINAS GARCIA PERN o
i CPFIMF n® 127 302.068-50, a parts ideal correspondente a 40% do imovel fol b=
H PENHORADA para garantia da divida de R$ 590.73354 tendo sido nomeado @
i depositario EDUARDO QUINAS GARCIA PERNA Consta da certidso que eventual g
H necessidade de intimacao de conjuge sera analisada nos autos pelo Magistrado. g
Data: 09 de margo de 2023. L‘?E
oy
Este ate foi verlficado, conferide e assinado digitalmente. ”
Escrevente autorizado: MARIANGELA BARCHA g
g Hash: 1452765- Ad4640DE-AQ2B- 4858-BFBA- 542 1DBI0EIT4 ]
i =
§ 3
Ly
=

e e
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CERTIFICD, para fins de autenticagdo, conforme faculta o pardgrafo 1° do artigo 19 da
Lei a®6015, de 31.12.1973, gue foi extraida por meio reprogrifice a preseate CERTIDND
COMPLETA £ ATUALTZADA D0} RESISTRO, retratands fielménte o gue s& contém no original da
matricola, refletinde a sitvagdo juridica da proprisdade, abrasgendo alienapdes e Snus

reais, bem como citagies em acdes reais ou p in reiper rias, enfim todos

o5 atos pelativos A0 imdvel & o5 direitcs scbre ele constitueidos. CERTIFICO, mais,

gue asnde a data de abertora da matricula, ow do registro anterior, de 20 ancs atrcds, s
servird a presente como cectiddo vintendria (prov. 20/93 da OGJ, Cap.XX das Normas de
Servigo da forregedoria Geral da Justica). O referido & verdade = dow £f&.

02 & codigo vRISCIKC.

5830 Paulo, 09 de Marpo de= 2023

Fernsnda Crispinianc Gongalves
Escrevents Autcrizada

Custas = emolumentos da presente certidio incluidos no registro do titulo.

2023 a5 16:43 |,
F

Sollcie 2 Io nosso she: . 11r.com.br
11* Oficlal de Reglstro de imdvels - PLINID ANTOMNIO CHAGAS
Rua Nelson Gama de Olvelra, 235 - V_Andrade - CEP 057 34-150 - S30 Paulo - 5P
Tel: (11)37 79-0000

Para conferic a procedéncia deste decumentc efetus a leituras do QR Code impresac
ou acesse o enderepc =letrénico https://selodigital.tjsp. jus.br

a% 15
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b

Ridasies
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ANEXOQ |l

Tabela e Mapa com as localizacoes dos dados amostrais

. Telefonedo | Area Area ] Valjjr Valor total
Elementos. Enderego latitude  Longitude Bairmo Informante . construi unitario (Descontado  Valor total
informante  total
da  (Descontado 10%)
1 |Av. Professor Alceu haynard Araijo, 121 - Vila Cruzeiro, S80 Paulo - SP, 04726-160 -23.636041  |-46.712752 |Vila Cruzeiro Re/Max Urban (11) 4210-1616 37 572727 3.780.000,00 | 4.200.000,00
2 R. Cap. Otévio Machado, 659 - Chacara Santo Antdnio (Zona Su), Séo Paulo - SP, 04718-001|-23634175 46701818 |Chécara Santo Antdnio 0 (11) 5523-0177 299‘ 575 6.260,87 3800.000,00 | 4.000.000,00
3 R. Antdnio das Chagas, 215 - Chacara Santo Antdnio (Zona Sul), Séo Paulo - SP, 04714-000 [-23.633781  [-46.696460 |Chécara Santo Anténio |MK Prime imoveis (11) 3592-4248 300 350| 10.800,00 3.780.000,00 | 4.200.000,00
N 4 R. Carmo do Rio Verde, 443 - Jardim Caravelas, S0 Paulo - SP, 04729-010 -23633475 [ 46717128 |Jardim Caravelas Lopes Urban (11) 5694-2222 470) 0] 1053191 4550000,00 | 5.500.000,00
5 R. Cancioneiro de Evora, 717 - Santo Amaro, S0 Paulo - SP, 04708-010 -23.602595  |-46.694763 |Santo Amaro Lopes Urban (11) 5684-2222 308 308| 730518 2.250.000,00 | 2.500.000,00
8 R. Pedroso de Camargo, 42 - Chécara Santo Antfinia (Zona Sul), Séo Paulo - SP, 04717-010 |-23632890  [-46.702144 |Chécara Santo Antdnio | Leardi Chécara Santo Antonio (11) 99363-2098) 600) 600| 7.200,00 4320000,00 | 4.800.000,00
* 7 R. Verbo Divino, 1105 - Chacara Santo Anténio (Zona Sul), S8o Paulo - SP, 04719-002 -23632853  [-46.706109 |Chécara Santo Antdnio | Prohabitar moveis (11) 5669-7944 400 13.350,00 8.010.000,00 | 8.900.000,00
8 R. Américo Brasilense, 2087 - Chécara Santo Antdnio (Zona Sul), S&o Paulo - SP, 04715-005 |-23629048  [-46.708172 |Chécara Santo Antdnio | Reinaldo Werner (11) 95072-5789) 400 378 110743 4185.000,00 | 4.650.000,00
9 R. Francisco de Morais, 342 - Chacara Santo Antdnio (Zona Sul), Sdo Paulo - 5P, 04714-010 [-23.634569  [-46.695435 |Chdcara Santo Anténio | Ferreira Araujo Negdcios Imobilidrios [(11) 4179-3010 297 385| 637975 2.520.000,00 | 2.800.000,00
10 R. da Paz, 1274 - Chécara Santo Antiinio (Zona Sul), Séo Paulo - P, 12327-080 23630101 [-48700624 |Chécara Santo Antiinio |Lopes Bardo (11) 99908-9437| 37| 3| 835544 3.150.000,00 | 3.500.000,00
hil Rua Booker Pittman, 191 - Santo Amaro, Sdo Paulo - SP, 04719-060 -23.633238  |-46.708014 |Santo Amaro Revenda Imdvel Prime. (11) 34313-1335| 186) 21 487532 1.148.300,00 | 1.277.000,00
12 R. Fernandes Moreira, 507 - Chécara Santo Antfinio, Séo Paulo - 5P, 04718-001 -23633893  |-46899927 |Chécara Santo Antiinio |Moraes Reis (11) 94058-3207) 380 380 1421083 $400.000,00 | 6.000.000,00
13 R. do Estio Barroco, 263 - Chacara Santo Anténio (Zona Sul), 580 Paulo - P, 04708010 [-23.633281  [-46.693926 |Chécara Santo Anténio | Ferreira Araljo Negdcios Imobilidrios [(11) 4179-3010 260) 280| 578571 1.620.000,00 | 1.800.000,00
14 R. Amaro Guerra, 402 - Vila Sao Francisco (Zona Sul), S&o Paulo - SP, 04711-020 23631107 |-48.702012 |Vila Séo Francisco Lopes Prime (11) 3894-1000 320 320 6.468,75 2.070.000,00 | 2.300.000,00
15 R. Cancionsiro de Evora, 10 - Santo Amaro, Sd0 Paulo - 5P, 04708-010 -20.628572 | -46.692219 |Santo Amaro Lopes Urban (11) 5684-2222 800 800/ 7.301, 5.841.000,00 | 6.480.000,00
N 16 R. Antdnio de Oliveira, 220 - Chécara Santo Antdnio (Zona Sul), Séo Paulo - SP, 04718-050  |-23.630507  [-46.708086 |Chécara Santo Anténio |Lopes Prime (11) 3894-1000 280 270] 7.833,33 2115.000,00 | 2.350.000,00
17 R. Verbo Divino, 1194 - Chacara Santo Anténio (Zona Sul), S8o Paulo - SP, 04719-002 -23.632360  [-46.706927 |Chécara Santo Antdnio | Muralha Imdveis (11) 3304-4160 140) Zﬂ 610714 1.710.000,00 | 1.800.000,00
18 R. Antdnio das Chagas, 232 - Chécara Santo Antdnio (Zona Sul), Sdo Paule - SP, 04714-000 |-23.633570  |-46.696415 | Chdcara Santo Anténio |Bonneville méveis (11) 95230-0410) 400 243| 1037037 2520.000,00 | 2.800.000,00
: 18 R.Thomés Deioney, 105 - Santo Amaro, Séo Paule - SP, 04710-040 -23631158  |-46637079 |Santo Amaro Leardi Brooklin 272 (11) 3443-8803 375 250] 37.800,00 $.450.000,00 | 10.500.000,00
2 R. Albino Boldasso Gabril, 59 - Via Cruzeiro, S&o Paulo - SP, 04727030 -23643792  [-46.712211 |Vila Cruzeiro Hova Séo Paul (11) 2198-4970 335) 250| 10.800,00 2700.000,00 | 3.000.000,00
21 Av. Jodo Carlos da Silva Borges, 520 - Via Cruzeiro, S0 Paulo - SP, 04726-001 -23640816  |-46711572_|Vila Cruzeiro 0 i j (11) 5523-0177 550 505 712871 3600.000,00 | 4.000.000,00
N 2 R. Castro Verde, 98 - Jardim Caravelas, Séo Paulo - SP, 04729-080 -23637868  |-46.717187 |Jardim Caravelas Green Consuttoria Imobiliria (11) 5547-0837 1200 1900| 521053 9.500.000,00 | 11.000.000,00
: 2 R. Mario Enzie Pasqualucci, 287 - Vila San Francisca (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, 04711-090 [-23628447  [-45698762 |Vila Sdo Francisco WGP Imobiiiria (11) 2632-2000 250] B800| 7.200,00 5760.000,00 | 6.400.000,00
4 Av. Ver. José Diniz, 324 - Santo Amaro, Séo Paulo - SP, 04804-000 -23639515  |-46.695833 |Santo Amaro Lopes Urban (11) 5694-2222 230 230 5.869,57 1.350.000,00 | 1.500.000,00
: 25 R. Padre José de Anchiets, 662 - Santa Amaro, S40 Paulo - 5P, 04742-001 '723 649533 '467“2852 Santo Amaro Lopes Urban (11) 5684-2222 1608 1608| 895522 | 14.400.000,00 | 16.000.000,00
2% R. Visc. de Taunay, 711 - Vila Cruzeiro, Séo Paulo - SP, 04728-010 -23640229 [-46.710613 |Vil Cruzeiro Scheid Prime (11) 5546-5000 600) 600| 7.350,00 4.410.000,00 | 4.900.000,00
27 R Braganca Paulsta, 310 - Vila Cruzeiro, 540 Paulo - SP, 04727-000 -23641863  |-46712686 |Vila Cruzeiro 0 i j (11) 5523-0177 750 730] 493151 3600.000,00 | 4.000.000,00
2% R. Braganca Paulista, 145 - Vila Cruzeiro, Séo Paulo - SP, 04727-000 -23642331  [46.711130 |Vila Cruzeiro b (11) 5523-0177 382 1150] 547826 6.300.000,00 | 7.000.000,00
2 R.da Paz, 1201 - Chacara Santo Anténio (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, 12327-060 -23630844  |-46700152 |Chacara Santo Antinio | immobiHaus (11) 5589-8825 339) m 1526316 2610.000,00 | 2.800.000,00
30 R. Antdnio de Oliveira, 299 - Chécara Santo Antdnio (Zona Sul), Séo Paulo - SP, 04718-050 |-23.629874  [-46.705779 |Chécara Santo Anténio | Seheid Imdveis - Unidade Marajeara |(11) S523-0177 368 368 TAR15 2810.000,00 | 2.900.000,00
: 3 Rua Dingo de Quadros, 165 - Santo Amaro, S0 Paulo - 5P, 04710-010 -23.627797 |-46693315 | Chacara Santo Antdnio | Scheid Prime (11) 5546-5000 188 140) 1157143 1.620.000,00 | 1.800.000,00
N 32 R. Américo Brasilense, 1816 - Chécara Santo Anténio (Zona Sul), Séo Paulo - SP, 04715004 |-23.630120  [-46.703003 | Chécara Santo Anténio | Tukanaga Imdveis (11) 4386-0007 400 1550] 1356710 |  21.060.000,00 | 23.400.000,00
: 3 Rua. umas, 1708 - Santo Amaro, o Paulo - 5P, 04717-004. -23630305  |-46707023 |Santo Amaro 0 (11) 5546-5000 780  4500] 547826 | 25200.000,00 | 28.000.000,00
3 R. da Paz, 769 - Alto da Boa Vista, S&o Paulo - SP, 02327-060 -23632895  |-46.696336 |Alto da Boa Vista Sartor Servigos Imobiiérios (11)2337-4353 795) 795] 7.358,49 $.850.000,00 | 6.500.000,00

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

Croqui com as localizagdes dos dados amostrais (fonte: google earth)
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ANEXQO 1l

Fotos do imovel avaliando e do entorno

Foto 3 — Vista da rua Foto 4 — Vista da rua

Foto 5 —Vista da rua Foto 6 — Vista da rua
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Foto 7 — Vista da rua Foto 8 — Vista da rua

Foto 9 — Vista da rua Foto 10 — Vista da rua

Foto 11 — Fachada do imével Foto 12 — Frente do imdvel (estacionamento)
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Foto 13 — Frente do imodvel

Foto 15 — Vegetagdo que esta na frente do portdo  Foto 16 — Estacionamento

Foto 17 — Portdo de entrada Foto 18 — Vegetagdo que esta na frente do portdo
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Foto 23 — Corredor lateral direita Foto 24 — Entrada lateral direita
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Foto 27 — Entrada lateral esquerda

Foto 26 — Detalhe da cobertura da lateral esquerda

Foto 28 — Acesso para edificagdo principal

Foto 29 — Escada

Foto 30 — Acesso para o saldo térreo
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Foto 31 — Saldo térreo Foto 32 — Saldo térreo

Foto 33 —Saldo térreo Foto 34 — Saldo térreo

Foto 35 — Saldo térreo Foto 36 — Saldo térreo
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Foto 37 — Saldo térreo Foto 38 — Saldo térreo

Foto 39 — Saldo térreo Foto 40 — Saldo térreo

Foto 41 — Porta para os fundos Foto 42 — Saldo térreo
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Foto 43 — Estoque laboratorial (térreo) Foto 44 — Estoque laboratorial (térreo)

Foto 46 — Depdsito térreo

Foto 47 — Detalhe do piso (térreo) Foto 48 — Detalhe do piso (térreo)
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Foto 49 — Detalhe do piso (térreo) Foto 50 — Detalhe do piso (térreo)

Foto 52 — Detalhe do piso (térreo)

Foto 53 — Quadro de forga (térreo) Foto 54 — Quadro de forga (térreo)
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Foto 55 — Escada Foto 56 — Acesso ao 12 andar

Foto 57 — Recepgao Foto 58 — Estacdo de trabalho

Foto 59 — Recepgao Foto 60 — Recepgao

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



Processo 0026217-45.2021.8.26.0002/SP, Evento 104, LAUDO / 131, Pagina 11

Pagina |40

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

Foto 61 — Entrada para sala de reunidao Foto 62 — Sala de reunido

Foto 63 — Sala de reunidao Foto 64 — Sala de reuniao

Foto 65 — Vista para edicula (prédio anexo) Foto 66 — Vista para edicula (prédio anexo)
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Foto 67 — Sala do diretor Foto 68 — Sala do diretor

Foto 69 — Sala do diretor Foto 70 — Sala do diretor

Foto 71 — Copa Foto 72 — Copa
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Foto 74 — Banheiro unissex

Foto 75 — Estagdo de trabalho Foto 76 — Estagdo de trabalho
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Foto 77 — Detalhe do forro e ar-condicionado Foto 78 — Estagdo de trabalho
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Foto 79 — Estagdo de trabalho Foto 80 — Estagdo de trabalho

Foto 81 — Estagdo de trabalho Foto 82 — Estagdo de trabalho
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Foto 83 — Estacdo de trabalho Foto 84 — Estagao de trabalho
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Foto 85 — Detalhe da esquadria de aluminio Foto 86 — Estagdo de trabalho

Foto 87 — Estagdo de trabalho Foto 88 — Estagdo de trabalho

Foto 89 — Detalhe da esquadria de aluminio Foto 90 — Banheiro feminino
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Foto 91 — Banheiro feminino Foto 92 — Banheiro masculino

Foto 93 — Banheiro masculino Foto 94 — Banheiro masculino

Foto 95 — Sala de equipamentos Foto 96 — Sala de equipamentos
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Foto 97 — Quadros de energia (12 andar) Foto 98 — Quadro de energia

Foto 99 — Quadro de energia Foto 100 — Quadro de energia

Foto 101 — Detalhe do forro (teto) Foto 102 — Detalhe do forro (teto)
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Foto 105 — Armazenamento de inflamaveis Foto 106 — Fundo do terreno

Foto 107 — Edicula (Prédio anexo) Foto 108 — Edicula (Prédio anexo)
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Foto 111 — Edicula (Prédio anexo) Foto 112 — Edicula (Prédio anexo)

Foto 113 — Fundo do terreno Foto 114 — Corredor lateral da direita
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Foto 115 — Telhado do prédio anexo Foto 116 — Edicula (prédio anexo)

Foto 117 — Edicula (prédio anexo) Foto 118 — Edicula (prédio anexo)

Foto 119 — Edicula (prédio anexo) Foto 120 — Edicula (prédio anexo)
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Foto 121 — Edicula (prédio anexo)
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ANEXQO |V

Fotos dos dados amostrais

1 - Av. Professor Alceu Maynard Araujo, 121 - Vila Cruzeiro, Sdo Paulo - SP, 04726-160

Fonte: Google Street View, 2024

2 - R. Cap. Otdvio Machado, 659 - Chacara Santo Antonio (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, 04718-001

Fonte: Google Street View, 2024

3 - R. Antbnio das Chagas, 215 - Chacara Santo Antonio (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, 04714-000

AT
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Fonte: Google Street View, 2024
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4 - R. Carmo do Rio Verde, 443 - Jardim Caravelas, Sdo Paulo - SP, 04729-010

Fonte: Google Street View, 2024

5 - R. Cancioneiro de Evora, 717 - Santo Amaro, S3o Paulo - SP, 04708-010

Fonte: Google Street View, 2024

6 - R. Pedroso de Camargo, 42 - Chacara Santo Ant6nio (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, 04717-010

IWI!I[II i

Fonte: Google Street View, 2024
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7 - R. Pedroso de Camargo, 42 - Chacara Santo Antonio (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, 04717-010

p CRR
\ a-v

Fonte: Google Street View, 2024

8 - R. Américo Brasiliense, 2087 - Chacara Santo Ant6nio (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, 04715-005

Fonte: Google Street View, 2024

9 - R. Francisco de Morais, 342 - Chacara Santo Antonio (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, 04714-010

Fonte: Google Street View, 2024
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10 - R. da Paz, 1274 - Chacara Santo Antdnio (Zona Sul), S3o Paulo - SP, 02327-060

Fonte: Google Street View, 2024

11 - Rua Booker Pittman, 191 - Santo Amaro, Sao Paulo - SP, 04719-060

Fonte: Google Street View, 2024

12 - R. Fernandes Moreira, 507 - Chacara Santo Anténio, Sdo Paulo - SP, 04716-001

Fonte: Google Street View, 2024
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Fonte: Google Street View, 2024

14 - R. Amaro Guerra, 402 - Vila Sdo Francisco (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, 04711-020

. y 5

-

Fonte: Google Street View, 2024

15 - R. Cancioneiro de Evora, 190 - Santo Amaro, S3o Paulo - SP, 04708-010

Fonte: Google Street View, 2024
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16 - R. Antonio de Oliveira, 220 - Chacara Santo Antonio (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, 04718-050

Fonte: Google Street View, 2024

17 - R. Verbo Divino, 1194 - Chacara Santo Antonio (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, 04719-002
RS y e ]

Fonte: Google Street View, 2024

s, 232 - Chacara Santo Antonio (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, 04714-000

Fonte: Google Street View, 2024
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19 - R. Thomas Deloney, 105 - Santo Amaro, Sdo Paulo - S

H_

P, 04710-040

o

Fonte: Google Street View, 2024

20 - R. Albino Boldasso Gabril, 59 - Vila Cruzeiro, Sdo Paulo - SP, 04727-030

Fonte: Google Street View, 2024

21 - Av. Jodo Carlos da Silva Borges, 520 - Vila Cruzeiro, Sdo Paulo - SP, 04726-001

Fonte: Google Street View, 2024

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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22 - R. Castro Verde, 98 - Jardim Caravelas, Sdo Paulo - SP, 04729-060

“J g lll‘ll!lﬂill‘“ll\ il

Fonte: Google Street View, 2024

23 -R. Marlo En2|o Pasqualucu 287 Vila Sdo Francisco (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, 04711-090

Fonte: Google Street View, 2024

24 - Av. Ver. José Diniz, 324 - Santo Amaro, Sao Paulo - SP, 04604-000

Fonte: Google Street View, 2024

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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25 - R. Padre José de Anchieta, 662 - Santo Amaro, Sdo Paulo - SP, 04742-001

- "-—_tu__

A

F |

=]

|

-!
>

Fonte: Google Street View, 2024

27 - R. Braganga Paulista, 310 - Vila Cruzeiro, Sao Paulo - SP, 04727-000

e B (il

Fonte: Google Street View, 2024
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28 - R. Braganca Paulista, 145 - Vila Cruzeiro, Sdo Paulo - SP, 04727-000

Fonte: Google Street View, 2024

29 - R. da Paz, 1201 - Chéacara Santo Antdnio (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, 02327-060

e

. '

o e
-}i"..qi\"tl'l_

:mm

I

Fonte: Google Street View, 2024

30 - R. AntOnio de Oliveira, 299 - Chacara Santo Ant6nio (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, 04718-050

o] LV

Fonte: Google Street View, 2024
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Fonte: Google Street View, 2024

32 - R. Américo Brasiliense, 1816 - Chacara Santo Antdonio (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, 04715-004
- s iy i = - E

* r —_

= 73
o

Fonte: Google Street View, 2024

33 - Rua Alexandre Dumas, 1708 - Santo Amaro, Sao Paulo - SP, 04717-004

Fonte: Google Street View, 2024
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Fonte: Google Street View, 2024
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ANEXO V

Memorial de calculos e Tabela de enquadramento no Grau
de Fundamentacao

INFORMACOES BASICAS:

Autor: Arg. Gabriel Komatsu de Melo
Modelo: Proc. n2: 0026217-45.2021.8.26.0002
Data do modelo: quinta-feira, 15 de agosto de 2024
Tipologia: Prédios

INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 9
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 34
Dados utilizados no modelo: 24

DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagao Descrigao da varavel Habilitada
Enderecgo Texto Texto Enderego completo do imével Sim
Latitude Texto Sim
Longitude Texto Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imdvel se localiza Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante  Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou numero de contato do Sim
informante informante
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Area construida Numérica Quantitativa Area construida da unidade medida em Sim

mZ
Localizacdona  Numérica Dicotdmica A via que o imodvel esta localizado, Nao
via: sendo:
Rua/Avenida

Rua=0

Avenida=1

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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Localizagao: Numérica Proxy Localizagdao do Imével pelos valores da  Sim
indice Fiscal Planta Genérica de Valores (VM2T) pela
localizagdo de cada imdvel, quanto
maior o valor, mais valorizado serd o
imovel. Os Dados foram retirados do
Anexo |l - Listagem de Valores Unitarios
de Metro Quadrado de Terreno da Lei

17.719-2021
Padrao Numérica Proxy Foi utilizado a tabela de coeficientes do Sim
Construtivo indice de Unidades Padronizadas 2019

em conjunto com os Valores de
EdificacGes de Imdveis Urbanos - 2019,
ambos do IBAPE-SP

Estado de Numérica Proxy Estado de conservagao considerando os Sim
Conservagao - coeficientes de depreciagao fisica. Foi
Hoss Heideck utilizado o método Ross-Heideck e em
(FOQ) seguida o FoC (Fator de Adequacdo ao

Obsoletismo e ao Estado de
Conservagdo), que é calculado de
acordo com a idade aparente e 0
estado de conservagao do imével, bem
como o tipo de construcao e

acabamento.
Valor unitdrio Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela Area N3o
(Descontado construida (m?) - J4 foi descontado a
10%) porcentagem utilizada pelas

imobilidrias que costumam ser de 10%
Valor total Numérica Dependente Valor total do imodvel Nao
Valor total Numérica Dependente Valor total do imdvel (Ja foi descontado Sim
(Descontado a porcentagem utilizada pelas
10%) imobiliarias que costumam ser de 10%)
ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da varidvel Valor Minimo  Valor Maximo  Amplitude Valor Médio
Area total 140,00 800,00 660,00 407,54

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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Area construida 171,00 1.150,00 979,00 457,25
Localizacdo: indice Fiscal 2.444,00 5.144,00 2.700,00 3.330,21
Padrao Construtivo 2.313,00 5.273,00 2.960,00 3.591,33
Estado de Conservacao - 0,36 0,95 0,59 0,66

Hoss Heideck (FOC)

Valor total (Descontado
10%)

1.149.300,00

6.300.000,00

5.150.700,00

3.371.887,50

COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlacdo: 0,9596597 / 0,9596597

Coeficiente de determinacao: 0,9209467

Fisher - Snedecor: 41,94

Significancia do modelo (%): 0,00

NORMALIDADE DOS RESiDUOS:

Distribui¢do dos residuos Curva Modelo

Normal

Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 70%

Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 95%

Residuos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 100%

OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados |Liberdade Médio

Explicada 4510528898 | 5 9021057796 |[41,939
0443,703 088,740

Ndo Explicada 3871800005 | 18 2151000003
806,293 22,572

Total 4897708898 | 23
6250,000

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Valor total (Descontado 10%) = +4615278,574 -291239539,9 / Area total
+3937,369094 * Area construida -8362287496 / Localizagdo: indice Fiscal -4803483239
/ Padrdo Construtivo +2744687,008 * Estado de Conservacdo - Hoss Heideck (FOC)

TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total 1/x -3,18 0,52
Area construida X 6,90 0,00
Localizacdo: indice Fiscal 1/x -4,45 0,03
Padrido Construtivo 1/x -2,09 5,14
Estado de Conservacao - Hoss Heideck X 3,33 0,37
(FOC)

Valor total (Descontado 10%) y 3,59 0,21

CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 x3 x4 x5 y
Area total x1 0,00 |-0,52 (-0,35 |0,40 (-0,37 |-0,66
Area construida X2 -0,52 |0,00 (0,36 |-0,55 (0,17 |0,81
Localizacdo: indice Fiscal x3 -0,35 |0,36 |0,00 [-0,27 |0,38 |0,14
Padrao Construtivo x4 0,40 |-0,55 |-0,27 |0,00 [-0,51 |-0,71
Estado de Conservacao - x5 -0,37 |0,27 0,38 [-0,51 (0,00 |0,46
Hoss Heideck (FOC)

Valor total (Descontado y -0,66 (0,81 (0,24 (-0,71 (0,46 (0,00
10%)

CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 X3 x4 x5 y

Area total x1 0,00 10,34 (0,49 ]0,27 [0,21 0,60
Area construida X2 0,34 |0,00 (0,712 |0,23 (0,66 0,85
Localizacdo: indice Fiscal x3 0,49 (0,71 (0,00 (0,25 (0,62 (0,72
Padrao Construtivo x4 0,27 (0,13 10,25 (0,00 (0,08 |0,44

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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Estado de Conservacdo - x5 0,21 |0,66 |0,62 (0,08 |0,00 |0,62
Hoss Heideck (FOC)

Valor total (Descontado y 0,60 (0,85 (0,72 (0,44 (0,62 (0,00
10%)

TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado [Observado |Estimado |Re5|’duo |Re5|’duo (%) |Re5|’duo/DP|DCook

3.780.000,00 3.735.009,14 44.990,86 1,1902% 0,097007 0,00026900

3.600.000,00 3.901.626,01 -301.626,01 -8,3785% -0,650352 0,00915200

3.780.000,00 3.561.122,89 218.877,11 5,7904% 0,471933 0,00554500

2.250.000,00 2.539.944,86 -289.944,86 -12,8864%  -0,625166 0,02387800

4.185.000,00 3.596.378,67 588.621,33 14,0650% 1,269158 0,03443200

2
3
5
6 4.320.000,00 4.608.669,38 -288.669,38 -6,6822% -0,622416 0,00752800
8
9

2.520.000,00 2.852.636,92 -332.636,92 -13,1999%  -0,717216 0,00892100

10 3.150.000,00 3.743.028,81 -593.028,81 -18,8263%  -1,278661 0,05552200

11 1.149.300,00 1.134.978,54 14.321,46 1,2461% 0,030879 0,00014300

12 5.400.000,00 4.588.299,82 811.700,18 15,0315% 1,750151 0,39313400

13 1.620.000,00 1.776.935,33 -156.935,33 -9,6874% -0,338377 0,00520700

14 2.070.000,00 1.473.368,43 596.631,57 28,8228% 1,286430 0,24895500

15 5.841.000,00 6.387.979,52 -546.979,52 -9,3645% -1,179372 0,12250300

17 1.710.000,00 1.587.249,36 122.750,64 7,1784% 0,264669 0,07743600

18 2.520.000,00 2.774.939,84 -254.939,84 -10,1167%  -0,549690 0,01466700

20 2.700.000,00 2.295.348,78 404.651,22  14,9871% 0,872490 0,07536900

21 3.600.000,00 3.408.968,37 191.031,63 5,3064% 0,411894 0,00912700

24 1.350.000,00 1.698.560,84 -348.560,84 -25,8193%  -0,751551 0,02254300

26 4.410.000,00 4.220.443,33 189.556,67 4,2983% 0,408713 0,00351000

27 3.600.000,00 3.966.258,09 -366.258,09 -10,1738%  -0,789709 0,04759500

28 6.300.000,00 6.139.172,59 160.827,41 2,5528% 0,346769 0,06481200

29 2.610.000,00 2.531.741,04 78.258,96 2,9984% 0,168738 0,00117700

30 2.610.000,00 3.217.847,74 -607.847,74 -23,2892%  -1,310613 0,33833400

34 5.850.000,00 5.184.791,70 665.208,30 11,3711% 1,434292 0,42164900

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

GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO
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GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO
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Estimativa p/Padrdo Construtivo
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Valores Estimados
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Padrido Construtivo

Estimativa piEstado de Conservagio - Hoss Heideck (FOC)
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Estado de Conservagdo - Hoss Heideck (FOC)
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TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:
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ID

Desa
bilita
do

Endereco

Latitude

Longitude

Bairro

Av. Professor Alceu
Maynard Araujo,
121 - Vila Cruzeiro,
S&o Paulo - SP,
04726-160

-23.636041

-46.712752

Vila Cruzeiro

R. Cap. Otavio
Machado, 659 -
Chacara Santo
Antonio (Zona Sul),
S3do Paulo - SP,
04718-001

-23.634175

-46.701818

Chdcara Santo
Antonio (Zona Sul)

R. Antonio das
Chagas, 215 -
Chacara Santo
Antoénio (Zona Sul),
Sdo Paulo - SP,
04714-000

-23.633781

-46.696460

Chacara Santo
Antoénio (Zona Sul)

R. Carmo do Rio
Verde, 443 - Jardim
Caravelas, Sao
Paulo - SP, 04729-
010

-23.639475

-46.717128

Jardim Caravelas

R. Cancioneiro de
Evora, 717 - Santo
Amaro, Sdo Paulo -
SP, 04708-010

-23.632595

-46.694763

Santo Amaro

R. Pedroso de
Camargo, 42 -
Chacara Santo
Antoénio (Zona Sul),
Sdo Paulo - SP,
04717-010

-23.632890

-46.702144

Chacara Santo
Antoénio (Zona Sul)

R. Verbo Divino,
1105 - Chacara
Santo Anto6nio
(Zona Sul), Séo

-23.632853

-46.706109

Chacara Santo
Antoénio (Zona Sul)

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
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Paulo - SP, 04719-
002

R. Américo
Brasiliense, 2087 -
Chacara Santo
Antoénio (Zona Sul),
Sdo Paulo - SP,
04715-005

-23.629048

-46.706172

Chacara Santo
Antoénio (Zona Sul)

R. Francisco de
Morais, 342 -
Chdcara Santo
Antonio (Zona Sul),
S3do Paulo - SP,
04714-010

-23.634569

-46.695435

Chacara Santo
Antonio (Zona Sul)

10

R. da Paz, 1274 -
Chdcara Santo
Antonio (Zona Sul),
S3do Paulo - SP,
02327-060

-23.630101

-46.700624

Chécara Santo
Antonio (Zona Sul)

11

Rua Booker
Pittman, 191 -
Santo Amaro, Sao
Paulo - SP, 04719-
060

-23.633238

-46.709014

Santo Amaro

12

R. Fernandes
Moreira, 507 -
Chacara Santo
Antonio, Sdo Paulo
- SP, 04716-001

-23.633693

-46.699927

Chécara Santo
Antonio (Zona Sul)

13

R. do Estilo
Barroco, 263 -
Chdcara Santo
Antoénio (Zona Sul),
Sdo Paulo - SP,
04709-010

-23.633281

-46.693926

Chécara Santo
Antonio (Zona Sul)

14

R. Amaro Guerra,
402 - Vila Sao
Francisco (Zona
Sul), Sdo Paulo -
SP, 04711-020

-23.631107

-46.702012

Vila Sdo Francisco

15

R. Cancioneiro de
Evora, 190 - Santo

-23.628572

-46.692219

Santo Amaro

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com

Cel: (11) 98578-6630
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Amaro, Sao Paulo -
SP, 04708-010

16 *

R. Antbnio de
Oliveira, 220 -
Chacara Santo
Antoénio (Zona Sul),
Sdo Paulo - SP,
04718-050

-23.630597

-46.706086

Chacara Santo
Antoénio (Zona Sul)

17

R. Verbo Divino,
1194 - Chacara
Santo Antonio
(Zona Sul), Séo
Paulo - SP, 04719-
002

-23.632380

-46.706927

Chacara Santo
Antonio (Zona Sul)

18

R. Antonio das
Chagas, 232 -
Chdcara Santo
Antonio (Zona Sul),
Sdo Paulo - SP,
04714-000

-23.633570

-46.696415

Chécara Santo
Antonio (Zona Sul)

19 *

R. Thomas
Deloney, 105 -
Santo Amaro, Sao
Paulo - SP, 04710-
040

-23.631159

-46.697079

Santo Amaro

20

R. Albino Boldasso
Gabril, 59 - Vila
Cruzeiro, Sdo Paulo
- SP, 04727-030

-23.643792

-46.712211

Vila Cruzeiro

21

Av. Jodo Carlos da
Silva Borges, 520 -
Vila Cruzeiro, Sao
Paulo - SP, 04726-
001

-23.640816

-46.711572

Vila Cruzeiro

R. Castro Verde, 98
- Jardim Caravelas,
Sdo Paulo - SP,
04729-060

-23.637868

-46.717187

Jardim Caravelas

R. Mario Enzio
Pasqualucci, 287 -
Vila Sao Francisco
(Zona Sul), Séo

-23.629447

-46.699762

Vila Sao Francisco

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com

Cel: (11) 98578-6630
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Paulo - SP, 04711-
090

24

Av. Ver. José Diniz,
324 - Santo Amaro,
S&o Paulo - SP,
04604-000

-23.639515

-46.695833

Santo Amaro

25 *

R. Padre José de
Anchieta, 662 -
Santo Amaro, Sao
Paulo - SP, 04742-
001

-23.649533

-46.702852

Santo Amaro

26

R. Visc. de Taunay,
711 - Vila Cruzeiro,
S3do Paulo - SP,
04726-010

-23.640229

-46.710613

Vila Cruzeiro

27

R. Braganca
Paulista, 310 - Vila
Cruzeiro, Sdo Paulo
- SP, 04727-000

-23.641863

-46.712686

Vila Cruzeiro

28

R. Braganca
Paulista, 145 - Vila
Cruzeiro, Sdo Paulo
- SP, 04727-000

-23.642331

-46.711130

Vila Cruzeiro

29

R. da Paz, 1201 -
Chdcara Santo
Antonio (Zona Sul),
Sado Paulo - SP,
02327-060

-23.630644

-46.700152

Chacara Santo
Antonio (Zona Sul)

30

R. Antbnio de
Oliveira, 299 -
Chacara Santo
Antoénio (Zona Sul),
Sdo Paulo - SP,
04718-050

-23.629874

-46.705779

Chacara Santo
Antoénio (Zona Sul)

Rua Diogo de
Quadros, 165 -
Santo Amaro, Sao
Paulo - SP, 04710-
010

-23.627797

-46.693315

Chacara Santo
Antoénio (Zona Sul)

32 *

R. Américo
Brasiliense, 1816 -
Chdcara Santo
Antonio (Zona Sul),

-23.630120

-46.703903

Chacara Santo
Antonio (Zona Sul)
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Processo 0026217-45.2021.8.26.0002/SP, Evento 104, LAUDO / 132, Péagina 25

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

Pagina |75

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

S3do Paulo - SP,
04715-004
33 * Rua Alexandre -23.630305 -46.707023 Santo Amaro
Dumas, 1708 -
Santo Amaro, Sao
Paulo - SP, 04717-
004
34 R. da Paz, 769 - -23.632895 -46.696336 Alto da Boa Vista
Alto da Boa Vista,
Sado Paulo - SP,
02327-060
ID Desa [Informante Telefone do
bilita informante
do
1 Re/Max Urban (11) 4210-1616
2 Scheid Iméveis - (11) 5523-0177
Unidade Marajoara
3 MK Prime Iméveis |(11) 3592-4348
4 * Lopes Urban (11) 5694-2222
5 Lopes Urban (11) 5694-2222
6 Leardi Chacara (11) 99363-2098
Santo Antonio
7 * Prohabitar Imdveis |(11) 5669-7944
8 Reinaldo Werner |(11) 95072-5789
9 Ferreira Araujo (11) 4179-9010
Negdcios
Imobiliarios
10 Lopes Barao (11) 99908-9437
11 Revenda Imovel (11) 94313-1335
Prime
12 Moraes Reis (11) 94056-3207
13 Ferreira Aradjo (11) 4179-9010
Negdcios
Imobilidrios
14 Lopes Prime (11) 3894-1000
15 Lopes Urban (11) 5694-2222
16 * Lopes Prime (11) 3894-1000
17 Muralha Iméveis  |(11) 3904-4160
18 Bonneville Iméveis |(11) 99230-0410
19 * Leardi Brooklin 272 |(11) 3443-9903
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20 Nova S3o Paulo (11) 2198-4970

21 Scheid Iméveis - (11) 5523-0177
Unidade Marajoara

22 * Green Consultoria [(11) 5547-0537
Imobiliaria

23 * MGP Imobiliaria (11) 2632-2000

24 Lopes Urban (11) 5694-2222

25 * Lopes Urban (11) 5694-2222

26 Scheid Prime (11) 5546-5000

27 Scheid Iméveis - (11) 5523-0177
Unidade Marajoara

28 Scheid Iméveis - (11) 5523-0177
Unidade Marajoara

29 ImmobiHaus (11) 5599-8825

30 Scheid Iméveis - (11) 5523-0177
Unidade Marajoara

31 * Scheid Prime (11) 5546-5000

32 * Tukanaga Imodveis |(11) 4386-0007

33 * Scheid Iméveis (11) 5546-5000

34 Sartor Servicos (11)2337-4353
Imobilidrios

Varidveis Numéricas:
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ID Desa |Area total |Area Localiza¢a [Localizaga |Padrao Estado de |Valor
bilita construid |onavia: |o:indice [Construtiv|Conservag |unitério
do a Rua/Aveni [ Fiscal o do - Hoss |(Desconta

da Heideck [do 10%)
(FOC)

1 377,00 660,00 1,00 2.638,00 |3.753 0,6352 5.727,27

2 299,00 575,00 0,00 2.990,00 |3.753 0,7553 6.260,87

3 300,00 350,00 0,00 3.709,00 |3.753 0,7553 10.800,00

4 * 470,00 470,00 0,00 2.318,00 |3.378 0,9721 10.531,91

5 308,00 308,00 0,00 3.446,00 |3.753 0,4970 7.305,19

6 600,00 600,00 0,00 3.124,00 |3.753 0,7553 7.200,00

7 * 400,00 600,00 0,00 5.183,00 [4.013 0,6141 13.350,00

8 400,00 378,00 0,00 3.857,00 |3.378 0,6598 11.071,43

9 297,00 395,00 0,00 3.544,00 |3.378 0,5262 6.379,75

10 377,00 377,00 0,00 2.998,00 |4.013 0,8752 8.355,44

11 186,00 231,00 0,00 3.091,00 |2.544 0,6447 4.975,32

12 380,00 380,00 0,00 3.841,00 |4.013 0,9536 14.210,53
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13 280,00 280,00 0,00 3.380,00 |2.544 0,5325 5.785,71
14 320,00 320,00 0,00 3.104,00 |2.313 0,4660 6.468,75
15 800,00 800,00 0,00 3.326,00 |5.273 0,8788 7.301,25
16 * 250,00 270,00 0,00 3.114,00 |2.544 0,5158 7.833,33
17 140,00 280,00 0,00 5.144,00 |3.378 0,3634 6.107,14
18 400,00 243,00 0,00 3.853,00 |3.378 0,5550 10.370,37
19 * 375,00 250,00 0,00 3.865,00 [4.013 0,9127 37.800,00
20 335,00 250,00 0,00 2.444,00 |3.753 0,8258 10.800,00
21 550,00 505,00 1,00 2.520,00 |4.013 0,6741 7.128,71
22 * 1.200,00 (1.900,00 |0,00 2.550,00 |4.745 0,8151 5.210,53
23 * 250,00 800,00 0,00 3.052,00 |4.014 0,8151 7.200,00
24 230,00 230,00 1,00 3.059,00 |3.378 0,5828 5.869,57
25 * 1.608,00 (1.608,00 |0,00 4.629,00 [4.013 0,7059 8.955,22
26 600,00 600,00 0,00 2.776,00 |4.013 0,7059 7.350,00
27 750,00 730,00 0,00 2.444,00 |3.378 0,6225 4.931,51
28 352,00 1.150,00 (0,00 2.583,00 |4.745 0,7553 5.478,26
29 339,00 171,00 0,00 3.119,00 |3.378 0,8035 15.263,16
30 366,00 366,00 0,00 5.070,00 |2.544 0,5446 7.131,15
31 * 186,00 140,00 0,00 3.241,00 (2.544 0,4249 11.571,43
32 * 400,00 1.550,00 (0,00 3.780,00 |4.745 0,4619 13.587,10
33 * 780,00 4.600,00 |0,00 5.397,00 |5.273 0,8022 5.478,26
34 795,00 795,00 0,00 3.865,00 |4.013 0,4249 7.358,49
ID Desa [Valor total|Valor total
bilita (Desconta
do do 10%)
1 4.200.000 |3.780.000
,00 ,00
2 4.000.000 |3.600.000
,00 ,00
3 4.200.000 |3.780.000
,00 ,00
4 * 5.500.000 |4.950.000
,00 ,00
5 2.500.000 |2.250.000
,00 ,00
6 4.800.000 [4.320.000
,00 ,00
7 * 8.900.000 |8.010.000
,00 ,00
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8 4.650.000 |4.185.000
,00 ,00

9 2.800.000 |2.520.000
,00 ,00

10 3.500.000 |3.150.000
,00 ,00

11 1.277.000 (1.149.300
,00 ,00

12 6.000.000 |5.400.000
,00 ,00

13 1.800.000 (1.620.000
,00 ,00

14 2.300.000 |2.070.000
,00 ,00

15 6.490.000 |5.841.000
,00 ,00

16 * 2.350.000 |2.115.000
,00 ,00

17 1.900.000 (1.710.000
,00 ,00

18 2.800.000 |2.520.000
,00 ,00

19 * 10.500.00 (9.450.000
0,00 ,00

20 3.000.000 |2.700.000
,00 ,00

21 4.000.000 |3.600.000
,00 ,00

22 * 11.000.00 (9.900.000
0,00 ,00

23 * 6.400.000 |5.760.000
,00 ,00

24 1.500.000 (1.350.000
,00 ,00

25 * 16.000.00 (14.400.00
0,00 0,00

26 4.900.000 [4.410.000
,00 ,00

27 4.000.000 |3.600.000
,00 ,00

28 7.000.000 |6.300.000
,00 ,00

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
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29 2.900.000 |2.610.000
,00 ,00

30 2.900.000 |2.610.000
,00 ,00

31 * 1.800.000 [1.620.000
,00 ,00

32 * 23.400.00 |21.060.00
0,00 0,00

33 * 28.000.00 |25.200.00
0,00 0,00

34 6.500.000 |5.850.000
,00 ,00

ESTIMATIVAS DE VALORES:

eImovel avaliando:
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Estimativa Média Amplitude Grau de
Precisao
Valor Minimo 4.042.158,68 4,80%
Valor Médio 4.245.780,30 - 11
Valor Maximo  4.449.401,93 4,80%
Dados do imdvel avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolagdo
Endereco -
Latitude -
Longitude -
Bairro -
Informante -
Telefone do informante -
Area total 390,00 Nao
Area construida 470,00 Ndo
Localizacdo: indice Fiscal 3.727,00 Nado
Padrao Construtivo 4,013 Nao
Estado de Conservacao - 0,7168 N3do

Hoss Heideck (FOC)

E-mail: arquitetokomatsu@gmail.com
Cel: (11) 98578-6630
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Tabela 1 = Grau de fundamentagio no caso de utilizagio de modelos de regressio linear
ABNT NBR 14.653-2:2011
ltem | Descrigio Grau Il Grau Il Graul Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imével |Completa quanto a Completa quanto as Adocio de situacio 3
avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde ké o 4 (k+1), onde ké o 3 (k+1), ondekéo 2
dados de mercado, namero de varidveis namero de varidveis numero de varidveis
efetivamente utilizados  [independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentagiio de Apresentagio de Apresentaggo de 2
de mercado informagdes relativas | informac@es relativas | informag@es relativas
a todos os dados e atodos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacio NZo admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que: | 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imavel avaliando n3o
imével avaliando no | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores & limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amaestral inferior, b) o | estimade n3o
valor estimado n3o ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amaostral, para as
amostral, para a referidas varidveis, de
referida varidvel persie
simultaneamente, e
em médulo
5 Nivel de significAncia 10% 20% 30% 3
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicio da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicio da hipétese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
Tabela 2 = Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio no caso de
utilizagdo de modelos de regress3o linear ABNT NBR 14.653-2:2011
Pontos Minimos 16 10 6 16
2,4,5e6nograullle |2,4,5e6nograulle |Todes, no minimo no
Itens obrigatdrios os demais no minimo | os demais no minimo  |grau |
no grau ll no grau |
Grau de Fundamentacdo do Laudo 2
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
e Grau
D¥acticha 1l 1 I
Amplitude do mtlervala de conflfn;‘_a de 20 % ZEbW S SEEw
em torno da estimativa de tendéncia central
Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, nde ha classificacio do
resultado quanto & precisdo e é necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.
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Cel: (11) 98578-6630



Processo 0026217-45.2021.8.26.0002/SP, Evento 104, LAUDO / 132, Péagina 31

Pagina |81

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

ANEXO VI

RRT (Registro de Responsabilidade Técnica) - CAU

@ CAU/BR

Consetho de Arquitetura
e Urbanismo do Brasil

RRT 14632238

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

Nome CiviliSocial: GABRIEL KOMATSU DE MELD
Titulo Profissional: Arguitetofa) e Urbanista

2. DETALHES DO RRT

CPF: 351006 XXX-63
N2 do Registro: DDAZT17930

N2 do RRT: 5114632238100CTO0L
Data de Cadastro: 15/0872024
Data de Registro: 15/08/2024

2.1 Valor do RRT

Modalidade: RRT SIMPLES
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participacao: INDIVIDUAL

Valor do RRT: R$113.61 Boleto n® 20763846

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Pago em: 15/08/2024

3.1 Servico 001

Contratante: TJSP - Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
Tipe: Ongdo Piblico
Valor do Servico/Honoririos: R$8.100,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPFICNP]: 316000 XX/0D01-93
Data de Inicio: 17/07/2024
Data de Previsio de Término: 31/08/2024

Pals: Brasil

Tipo Logradours: RUA
Logradouro: DA PAZ

Bairro: CHACARA SANTO ANTONIO

3.1.2 Atividade(s) Técnicals)

CEP: 02327060
ME: 2059

Complemento: PREDIO COMERCIAL
Cidade/UF: SAO PAULO/SP

Grupa: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.6 - AVALACAD

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 470,00
Unidade: metro guadrado

Tipologia: Comercial

3.1.4 Descrigao da Obra/Servico

Elaboragdo de Laudo de Avaliacdo em Prédio Comercial para determinar o Valor de Mercado.

Processo n®: 0026217-45.2021.8.26.0002 / 32 Vara Civel do Férum de Santo Amaro-5P

Método Comparativa Direto de Dados de Mercado Reg. Linear.
Grau de Fundamentacdo Il - Grau de Precisao Il

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declare a ndo exigibilkdade de atendimento &s regras de acessibilidade previstas em legislacio e em normas técnicas
pertinentes para as edificagdes abertas ao pdblico, de uso plblico ou privativas de uso coletivo, conforme § 19 do art. 56 da

www.coubr.gow.br
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Consetho de Arquitetura
_CIA_U B R & Urbanismo do Brasil
[ RRT 14632238

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

Lei n® 13.146, de 06 de julha de 2015,

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

M2 do ARRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
5114632238100CTO0L TJSP - Tribunal de Justica do Estado de 530 INICIAL 15/08/2024
Paulo

5. DECLARAGCAO DE VERACIDADE

Declaro para os devides fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacio vigente, que as informaches
cadastradas neste RRT sdo verdadeiras e de minha responsabilidade téenica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documents assinado eletronicamente par melo do SICCAL de arquitetafa) e urbanista GABRIEL KOMATSL DE MELO,
registra CAU n® 0DA2717980. na data e hora: 15/08/2024 12:06:57, com o uso de login e de senha. O CPF/CNPJ esta
oculto visando proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da
pessoa natural (LGPD).

A ausnnbridade deste RRT ser verificadn am: hitpe\siceau caubr gov bria ppanowsightiexteme Hom = Services, oa via (RCode.
Document Improsso mm: LHOR2004 3s 13:23:4] por: siccaw, ip 10.244. 2130,

www.caubr.gov.br
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