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RESUMO DO LAUDO DE AVALIAGAO

Processo n° ; 0454447-94.1987.8.26.0011
Origem 1 2% Vara Civel do Foro Regional de Pinheiros
Cartorio do 2° Oficio Civel

Exequente : Maria Helena Gongalves Miranda Tellian e outro
Executada : Construtora Di Francesco & Tinelli Ltda. e outros

Objetivo da avaliagdo: Determinag8o do valor de mercado para venda:
1 (um) Box contendo 4 Vagas de Garagem
1 (uma) Garagem contendo 2 Vagas de Garagem

Enderec¢o do Box 01: Rua Marcos Femandes, 230, Edificio Dagon
Bairro: Jardim da Salde Cidade: S3o0 Paulo / SP

Endereco da Garagem 06: Rua Cisplatina, 94, Edificio Di Francesco Il|
Bairro: Ipiranga Cidade: S3o Paulo / SP

Método utilizado: Método comparativo direto de dados de mercado.

Resultado da avallagdo:
Valor de mercado para venda de vagas de garagem

1/3 do Box n° 01 - R$ 42.000,00 (quarenta e dois mil reais)
Garagem n° 06 - R$ §8.000,00 (sessenta mil reais)

Dados e assinatura do Responsével Técnico do Laudo de Avaliag&o:

Arg® Marcos Ubezio da Cunha Freire
CPF: 1563.958.298-14 CAU: A91351-0

Sio Paulo, 02 de fevereira de 2021
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LAUDO DE AVALIAGAO

1. Exequentes

Maria Helena Gongalves Miranda Tellian e outro

2. Executados

Construtora Di Francesco & Tinelli Ltda. e outros

3. Finalidade

Atender ao Processo n° 0605196-88.2008.8.26.0011
Execugéo de Sentenga

4. Objetivo

Determinag@o do Valor de Mercado para Venda

5. Objetos da Avaliagcéo

Do tipo bem : 1 (um) Box contendo 4 Vagas de Garagem
1 (uma) Garagem contendo 2 Vagas de Garagem

- Enderegos
Box n° 01 : Rua Marcos Fernandes, 230
Edificio Dagon
1° Subsolo

Jardim da Saude, Sdo Paulo - SP

Garagem 6 : Rua Cisplatina
Edificio Di Francesco Il|
1° Subsolo
Ipiranga, S&o Paulo - SP
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fls. 141692

v)b

MARCOS FREIRE
Arquiteto

6. Consideragoes Preliminares

O presente trabalho atende ao despacho do MM Juizo que se
encontra acostado a fls. 1620, cujo teor versa sobre a nomeacéo deste
perito e com a finalidade de avaliar 2 (dois) iméveis:

1. Box de garagem n° 01 (fls. 1554). valor da parte ideal
pertencente ao coexecutado, Mauro Anténio Di Francesco.

2. Vaga de garagem n° 06 (fls. 1599): valor total.

Os 2 (dois) Imoveis objeto da avaliagdo pertencem a condominios
residenciais que situam em regides diferentes.

A Vistoria das Unidades ndo se efetivou por motivo da recusa do
patrono da Executada em proporcionar o acesso deste perito aos dois
condominios. Diante da dificuldade em se realizar a vistoria, 0 MM. Juizo
determinou que a avaliagdo fosse feita por meio de semelhanca. Portanto as
informacgdes dos imdveis sao provenientes dos zeladores dos condominios,
de certidbes de Matricula e Dados Cadastrais e de sites especializados do
mercado imobiliario.

Como ha poucas referéncias disponiveis no mercado para compra e
venda de Vagas de Garagem, a avaliagio dar-se-a por meio indireto, sendo
avaliado inicialmente os respectivos apartamentos dos condominios
correspondentes as das vagas, pois o valor unitario da vaga tem uma

relagcdo direta com o valor unitdric de um apartamento do mesmo
condominio.

Além da localizag&o, os dois condominios possuem muitas diferencas
entre si, a saber: padrdo das edificagdes (0 Box n° 01 situa em condominio
com Padrdo Superior e a Garagem n° 6 situa em condominio com Padrao
Médio) Idade (22 anos para o primeiro e 46 anos para o segundo) e no
tamanho dos apartamentos tipo (240 m? para o primeiro € 118 m? para o
segundo).

Por conta dessas diferencas relacionadas acima, a avaliagdo dessas
duas unidades de garagem requer o desmembramento em 2 (duas) partes,

sendo que, em cada parte sera realizada uma avaliagdo completa com
pesquisas de mercado especificos.

Rua Engenheiro Teixgira Soares, 476 - Butantd - S& Paulo/SP - CEP05501-040 - Tel:(11)38191325 /4
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Tal avaliagdo tem como finalidade a determinagdo dos valores de
venda dos Iméveis avaliando, cujos resultados deverdao expressar os justos
e reais Valores de Mercado.

Entende-se por Valor de Mercado aquele apresenta uma concorréncia
perfeita, apresentando conformidade com os seguintes critérios:

a. homogeneidade dos bens levados a mercado;

b. numero elevado de compradores e vendedores, evitando que
individualmente, ou em grupo, nao altere o mercado;

c. inexisténcia de influéncias externas;

d. racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos
sobre o0 bem, o mercado e suas tendéncias;

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

A avaliagdo deste perito seguird os critérios formatados pela Norma
Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2 e também atendera a
normatizagéo do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
de Sao Paulo, IBAPE/SP

1AVALIAGAO-Boxn°01

7. ldentificacdo e Caracterizacdo do Bem Avaliando
7.1 Localizagdo

O Imével avaliando é parte integrante do Edificio Dagon que se
localiza na Rua Marcos Fernandes, 230, bairro Jardim da Satde, Sao
Paulo, SP.

O formato da Quadra em que se situa o Imével é irregular e as vias que
a circundam s&o (1) Rua Lustosa da Cunha, (2) Rua Ribeiro Lacerda, (3)
Avenida Professor Abrado de Morais e, encerrando, a (4) Rua Marcos
Fernandes.

A Quadra é bastante extensa e possui em sua extremidade, uma praca
grande e bastante arborizada, sendo um polo que valoriza os iméveis da
regido. A lateral esquerda do terreno em que o Edificio Dagon situa faz
divisa com o terreno da Praga Flavio Xavier de Toledo, proporcionando uma
vista permanente as unidades do condominio.

O Box n° 01 se encontra cadastrado como Contribuinte Municipal sob
n°® 046.247.0104-8, ou seja, na Planta Genérica de Valores, o bem se situa

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butants - S8oPaulo/SP - CEP05501-040 - Tel:(11)3819 1325 4
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no Setor Fiscal 046 e Quadra Fiscal 247.0 indice Fiscal, apurado na data de
2015, € de R$ 1.102,00.

7.2 Caracterizagio da regido

Trata-se de regi&o inserida na malha urbana do Municipio de Sao
Paulo localizada na Zona Sul do Municipio, infraestrutura completa, com
ocupacéo mista predominantemente residencial multifamiliar.

A regido é formada por Edificagbes com padrdo construtivo médio,
porém ha no entorno da Praga Flavio Xavier de Toledo varios edificios de
padrao superior.

A regi&o possui grande intensidade de trafego de veiculos e pedestres,
destacando como vias principais a Avenida Professor Abra&o de Morais (que
recebe o fluxo da Rodovia dos Imigrantes) e a Avenida do Cursino.

7.3 Infraestrutura

A regido & dotada de toda infraestrutura que normalmente serve as
areas urbanas, assim como redes de agua, energia elétrica, gas encanado e
esgoto, pavimentagao, telefone e transporte coletivo com diversas linhas de
onibus. O comércio observado é variado possuindo amplo espectro de
servigos, Supermercados e Shopping Center.

7.4 Caracterizacdo do Imével Avaliando

EMPREENDIMENTO

O Imével avaliando € um Box que se localiza no 1° Subsolo do
Condominio Edificio Dagon e tem a capacidade de 4 Vagas de Garagem.

O Terreno do Empreendimento situa em meio de quadra e a lateral
esquerda desta faz divisa com a praga Flavio Xavier de Toledo. A Area do
Terreno possui 1.440,00 m? e a testada mede 32,00 metros. O solo deste é
seco e a topografia € plana.

A Edificagéo possui 18 (dezoito) pavimentos no total e contém 15
unidades residenciais. A implantagdo deste de encontra no centro do
terreno. Segundo os critérios formatados pelo Instituto Brasileiro de
Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo, IBAPE/SP, o Padrdo
Construtivo é classificado como Superior com Elevador. O estado de
conservagéo da Edificacéo é classificado como Entre Nova e Regular -

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - S Paulo/SP - CEP0S501-040 - Tel (11)3819 1325 /4
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referéncia b. A idade efetiva do Empreendimento € de 22 (vinte e dois)
anos e aparenta 15 (quinze) anos.

Os Pavimentos da Edificagdo, que sdo atendidos por 2 (dois)
Elevadores, possuem as seguintes caracteristicas:

1° ao 15° Andar - Apartamentos (uma unidade por andar)
Piso Térreo - Lazer
2 Subsolos - Estacionamento

UNIDADE AVALIANDO
O Box n°® 01 se encontra localizada no 1° Subsolo do Empreendimento
e este ndo foi vistoriado. Segundo as informagdes prestadas pelo zelador

José Ferreira (RG 23.280.801-6), o Imével comporta 4 (quatro) Vagas de
Garagem.

8. Documentacao dos Iméveis
8.1 Documentagdo Apresentada

1. Certiddo de Matricula n® 162.252 do 14° Cartério de Registros de
Iméveis da Capital / Comarca de Sao Paulo expedida em 2018.

2. Certiddo de Dados Cadastrais do Imével emitida pela PMSP em
2020: o Imével possui Cadastro sob n° 036.001.0018-1.

8.2 Andlise da Documentagdo

Segundo os dados da Matricula, a Box n° 1 apresenta:

Area Privativa : 36,000 m?
Area Comum : 65,238 m?
Area Total : 101,238 m?
Fragao Ideal : 1,314 %

Foi observado que Certiddo de Matricula foi aberta no dia 20 de
dezembro de 2.002 e na averba¢do dos PROPRIETARIOS consta que 1/3
do Imovel pertence ao casal Mauro Antonio Di Francesco e sua mulher
Denise Berto Di Francesco.

A Certiddo de Dados Cadastrais do Imével apresenta como contribuinte
o Sr. Celso Marques de Oliveira, CPF sob n°® 046.247.0104-6.

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butanta - SaoPaulo/SP - CEP05501-040 - Tel:{11)38191325 /4
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9. Diagnéstico do Mercado

O Municipio de Sao Paulo possui uma populagdo de aproximadamente
12.000.000 habitantes. O bairro Jardim da Saude apresenta uma populagao
com renda considerada de média a alta.

Observando que em nosso Pais ha uma atividade econdmica
desaquecida, ainda ha na cidade um numero significativo de transacoes
imobiliarias. A quantidade de ofertas para venda de bens similares é
pequena e os compradores e restrito aos proprietarios das unidades do
condominio.

Considerando as condigdes do mercado e os atributos particulares
do Imével avaliando, a venda deste é classificada como de Liquidez Baixa.

10. Metodologlia empregada

A avaliagcdo do Box n° 01 sera por meio indireto, sendo vinculada ao
valor do apartamento no mesmo condominio. A boa pratica estabelece que o
valor unitario da vaga da garagem equivale a metade do valor unitario do
apartamento.

Portanto este Perito fara a avaliagdo de um apartamento hipotético sem
recorrer a dados que necessitariam uma vistoria interna. Os dados
efetivamente disponiveis para o calculo sao:

AREA UTIL| DORMIT | - SUITE VAGA | PADRAO | IDADE -

240 m? 4 4 4 SUPERIOR| 22 anos

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para elaboragdo deste trabalho, foi utilizado o “Método Comparativo de
Dados de Mercado®, com tratamento cientifico dos dados pesquisados
através da utilizagdo da regressado linear / inferéncia estatistica, conforme
recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2. Parao
calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressao linear
multipla e de redes neurais artificiais — “SisReN Windows”.

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butanta - S& Paulo/SP - CEP05501-040 - Tel:(11) 38191325 /BZ
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11.Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Numero de dados de Mercado utilizados:
Apartamentos: 12 (doze) elementos pesquisados
12 (doze) elementos efetivamente utilizados

A pesquisa foi realizada em 12 (doze) condominios situados nas
proximidades. O material fotografico registrou os condominios vistos
externamente e as informagdes das unidades comparativas foram dadas por
imobiliarias e corretores.

Para obter o justo Valor de Mercado do apartamento por meio de
regressao linear e inferéncia estatistica, foi desenvolvido um modelo
matematico / estatistico, atendendo os preceitos da NBR 14.653-2, sendo
que o presente modelo adotou uma variavel dependente - Valor Total - e
duas variaveis independentes: a Area Privativa e a Idade Condominio.

Equacao de Regressao aplicada ao Modelo:

Valor Total = - 6.026.932,18 .
+ 1.386.414,269 * In (Area Privativa)
+ 2.970.996,826 / Idade Condominio

Tratamento Preliminar de Dados

A pesquisa dos elementos comparativos coletou dados de elementos
que se encontram em oferta. Para compensar a superestimativa das ofertas,
e encontrar o justo Valor de Mercado das unidades pesquisadas, foi adotado
um Fator de Oferta aplicando um desconto de 10% nos valores ofertados de
todas as Unidades, conforme o item 10.1 da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos - IBAPE/SP — 2011.

Analise dos Dados

A Inferéncia Estatistica busca a equagéo que melhor explica a variagdo
dos valores dos imdveis pesquisados. Para isso, o software analisa todas as
equacdes possiveis, fornecendo ao Engenheiro Avaliador uma listagem dos
modelos com o maior Coeficiente de Correlacao.

fIsI.f l@g %
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A selegdo do modelo deve atender os preceitos da NBR 14.653-2,
devendo os Testes Formais observar os seguintes critérios:

1. Correlacdo - define o grau de relacionamento entre duas ou mais
vanaveis.

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

O valor minimo admissivel é C.C. 0,75.
O Modelo adotado possui  C.C. 0,9146148
2. Distribuigdo de Residuos

Os parametros ideais aplicados aos 3 intervalos de residuos séo:

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

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

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

O Modelo adotado possui respectivamente:

66% / 91% / 100%

3. Significancia - O nivel de SignificAncia & a probabilidade de se
cometer erros ao se rejeitar uma hipétese.

Deve-se observar a Significancia do Modelo e de cada Variavel
Independente.

Para que o Laudo tenha fundamentagao, a SignificAncia do Modelo ndo
pode ultrapassar 10%. Segue a relagéo dos limites que correspondem ao
Grau de Fundamentacéo.

5474

fIs.491
%
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Significancia Grau de
do Modelo {f} | Fundamentag3o
< 1% 1]
<5% "
<10% |

O Modelo adotado possui Significancia 0,01 %

Para que o Laudo tenha fundamentacgéo, a Significancia das variaveis
n&o pode ultrapassar 30%. Segue a relacdo dos limites que correspondem
ao Grau de Fundamentacéo:

Significancia Grau de Nivel de
das Varidveis | Fundamentagdo Confianga
< 10% Ll 90%
<20% 1l 80%
<30% [ 70%

A variavel Area Privativa possui Significancia 0,01%.
A variavel Idade possui Significancia 10,54%.

4. Anélise de Residuos

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

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

Analisando o grafico Distancia de Cook, observa-se que ndo foram
detectados pontos influentes, dando confiabilidade ao Modelo.

5. Aderéncia

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

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - S3oPaulo/SP - CEP05501-040 - Tel(11) 38191325 /14
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O Modelo apresenta uma boa Aderéncia.

6. Grau de Precisfo

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

Amplitude Grau de Nivel de
max/min do valor Precisdo Confianca
< 30% 1 90%
<50% ] 80%
>50% | 70%

O Modelo adotado possui amplitude méaxima de 13,52 %, portanto este
Modelo enquadra-se no Grau de Precis3o Il

12. Especificacédo da Avaliagéo

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica,
através de processo de Regressio Linear / Inferéncia Estatistica, e os
resultados enquadrados no nivel de Fundamentagao Il e Precis3o lIl.

13. Resultado Bruto da Avaliagéo

O resultado da Inferéncia Estatistica apresentou o seguinte Intervalo de
Confianga (IC)

Minimo IC (6,76 %)
R$ 1.591.172,94 - Um milhdo, quinhentos e noventa e um mil e cento e
setenta e dois reais e noventa e quatro centavos

Valor Médio

R$ 1.706.549,13 - Um milh&o, setecentos e seis mil, quinhentos e
quarenta e nove reais e treze centavos

Maximo IC (6,76 %)

R$ 1.821.925,33- Um milh&o, oitocentos e vinte e um mil, novecentos e
vinte e cinco reais e trinta e trés centavos

fls. 145’50
—f
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14. Arbitrio

Por motivo da localizag&o privilegiada do condominio e relagéo a Praca
Flavio Xavier de Toledo, este perito arbitra a sobrevalorizagéo do resultado,
adotando o Valor maximo do Intervalo de Confianga resultante do célculo de
inferéncia estatistica.

Portanto, o valor apurado que servira de base para se calcular o valor
Imével avaliando é de: Apartamento e Vagas - R$ 1.821.925,33 - Um
milh&o, oitocentos e vinte e um mil, novecentos e vinte e cinco reais e trinta
e trés centavos

15. Calculo do Valor de Mercado do Box n° 01.

O Valor Apurado acima inclui o valor do Apartamento somado ao do Box
portanto é necessario desmembrar o valor do conjunto e encontrar os valores
isolados do Apartamento e do Box n° 01.

Inicialmente devemos encontrar o Valor Unitarno desta soma. O Valor
Unitario da-se através da divisdo do Valor Apurado pela soma das Areas
Privativas das unidades. Contudo, a Areas Privativas das unidades devem ser
previamente homogeneizadas, adotando os seguintes pesos:

Apartamento - Peso 1,00
Vagas de Garagem - Peso 0,50

Neste caso, o apartamento possui uma Area Privativa de 240,00 m? e o
Box 1 tem uma Area Privativa de 36,00 m2.

Area Homogeneizada
(240,00 x 1,00) + (36,00 x 0,50) = 258,00

AH = 258,00 m*

Valor Unitario:
R$ 1.821.925,33 / 258,00 =7.061,72
VU = R$ 7.061,72 - Sete mil e sessenta e um reais e setena e dois reais

por metro quadrado

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - SaoPaulo/SP - CEP05501-040 - Tel(11)38191325 7%
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Calculando os valores fracionados:

Apartamento: (240,00 x 1,00) x 7.061,72 =
R$ 1.694.812,80 (um milhao, seiscentos e noventa e quatro mil,
oitocentos e doze reais e oitenta centavos)

Box n° 01 : (36,00 x 0,50) x 7.061,72 =
R$ 127.110,96 (cento e vinte e sete mil, cento e dez reais e noventa
e seis centavos)

16. Calculo da fracdo de 1/3 do Box n° 1.

Conforme despacho do MM. Juizo (fls.1620), foi determinado que este
Perito indique o valor da parte ideal pertencente ao coexecutado, o Sr.
Mauro Anténio Di Francesco. A Certiddo de Matricula do Imével indica que
este possui a fracdo de 1/3 do Box n°® 01. Portanto o Valor Bruto da fragao
do Box n° 01 apontada na Matricula é:

127.110,96 / 3 = 42.370,32

Fracdo de 1/3 do Box n° 01 - R$ 42.370,32

17. Concluséo da 1? Avaliacéo

Diante o exposto, este perito conclui que o Valor de Mercado aplicado
a fracdo de 1/3 do Box n° 01, unidade integrante do Edificio Dagon,
localizado na Rua Marcos Fernandes, 230, jardim da Saude, SP, para a
presente data é:

VALOR DA 12 AVALIAGAO

1/3 DO BOX N° 01

R$ 42.000,00

(Quarenta e dois mil reais)

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantda - SaoPaulo/SP - CEP05501-040 - Tel(11)38191325 4
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22AVALIAGCAO - Garagem n° 06

18. identificagido e Caracterizacio do Bem Avaliando
18.1 Localizagédo

O Imével avaliando é parte integrante do Edificio Di Francesco lil que
se localiza na Rua Cisplatina, 94, bairro do Ipiranga, S3o Paulo, SP.

O formato da Quadra em que se situa o Imével é retangular e as vias
que a circundam s&o (1) Rua Costa Aguiar (2) Rua Dom Lucas Orbes, (3)
Rua Bom Pastor e, encerrando, a (4) Rua Cisplatina.

A Garagem n° 06 se encontra cadastrado como Contribuinte Municipal
sob o n° 040.098.0063-1, ou seja, na Planta Genérica de Valores, o bem se
situa no Setor Fiscal 040 e Quadra Fiscal 098. O Indice Fiscal, apurado na
data de 2015, é de R$ 1.496,00.

18.2 Caracterizagdo da regido

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio de Sao
Paulo localizada na Zona Sul do Municipio, infraestrutura completa, com
ocupagéo mista com diversas edificagdes de uso residencial multifamiliar. As
Edificagbes apresentam padréo construtivo diverso: padréo simples, médio e
superior, prevalecendo na regido a segunda alternativa.

A regiao possui grande intensidade de trafego de veiculos e pedestres,
destacando as vias principais a Avenida Doutor Ricardo Jafet e a Avenida do
Estado, e as secundérias temos A Rua Bom Pastor e a Avenida Nazaré.

18.3 Infraestrutura

A regido é dotada de toda infraestrutura que normalmente serve as
areas urbanas, assim como redes de agua, energia elétrica, gas encanado e
esgoto, pavimentag&o, telefone e transporte coletivo com diversas linhas de
6nibus. O comércio observado & bastante variado possuindo amplo espectro
de servicos, edificios de escritorios, lojas de rua e supermercados. Ha
presenca de diversas escolas e hospitais e bancos na regido destacando o
Hospital Alvarenga e Hospital Monumento.
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18.4 Caracterizagdo do Imével Avaliando

O Imével avaliando € uma Box que se localiza no 1° Subsolo do
Condominio Di Francesco lil e tem a capacidade de 2 Vagas de Garagem.

EMPREENDIMENTO

O Terreno do Empreendimento situa na esquina da Rua Cisplatina com
a Rua Costa Aguiar. Aquela possui uma area de 300,00 m? (trezentos
metros quadrados), a Testada principal mede 10,00 metros e a secundaria
mede 30,00 metros. O Solo deste & seco e a topografia é plana.

A Edificagdo possui 9 (nove) pavimentos no total e contém 13
unidades residenciais. A implantagéo deste ocupa quase todo o Terreno, a
estrutura € de concreto armado e o revestimento externo é de pastilhas de
ceramica. Segundo os critérios formatados pelo Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo, IBAPE/SP, o Padréo
Construtivo é classificado como Médio com Elevador. O estado de
conservacéo da Edificagdo é classificado como Regular - referéncia ¢c. A
idade efetiva do Empreendimento é de 46 (quarenta e seis) anos e
aparenta 40 (quarenta) anos.

Os Pavimentos da Edificagéo, que s&o atendidos por 1 (um) Elevador,
possuem as seguintes caracteristicas:

7° Andar - Apartamento (uma unidade por andar)

1° ao 6° Andar- Apartamentos (duas unidades por andar)
Piso Térreo - Portaria

1 Subsolo - Estacionamento de veiculos

UNIDADE AVALIANDO

O Garagem n° 06 se encontra localizada no 1° Subsolo do
Empreendimento e este n&o foi vistoriado. Segundo as informagdes
prestadas pelo zelador Silvano Candido (RG 23.280.801-6), o Imével
comporta 2 (duas) Vagas de Garagem.

19. Documentacéo dos Iméveis

19.1 Documentagio Apresentada

1. Certiddo de Matricula n® 5.130 do 6° Cartério de Registros de
Imoveis da Capital / Comarca de Sao Paulo expedida em 2019.
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2. Certiddo de Dados Cadastrais do Imével emitida pela PMSP em
2020: o Imbvel possui Cadastro sob n° 040.098.0063-1.

19.2 Anélise da Documentacido

Segundo os dados da Matricula, a Garagem n° 06 apresenta:

Area Privativa 1 31,25 m?
Area Comum : 3,34 m?
Area Total : 34,59 m?
Fragao Ideal o 1,70%

Foi observado que Certiddo de Matricula foi aberta no dia 20 de
dezembro de 1976 e na averbacdo dos PROPRIETARIOS consta que o
Imével pertence ao casal Mauro Antonio Di Francesco e Vilda de Souza Di
Francesco.

A Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel apresenta como contribuinte
a Sra. Sra. Filomena laone Milanesi, CPF sob n° 040.098.0063-1.

20. Dlagnéstico do Mercado

O Municipio de Sao Paulo possui uma populagédo de aproximadamente
12.000.000 habitantes. O bairro do Ipiranga apresenta uma populagdo com
renda considerada de média a alta.

Observando que em nosso Pais ha uma atividade econdmica
desaquecida, ainda ha na cidade um numero significativo de transagdes
imobiliarias. A quantidade de ofertas para venda de bens similares é
pequena e os compradores e restrito aos proprietarios das unidades do
condominio.

Considerando as condigbes do mercado e os atributos particulares
do Imével avaliando, a venda deste é classificada como de Liquidez Baixa.

21. Metodologia empregada

A avaliagdo da Garagem n° 06 sera por meio indireto, sendo vinculada
ao valor do apartamento no mesmo condominio. A boa préatica estabelece
que o valor unitario da vaga da garagem equivale a metade do valor unitario
do apartamento.
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Portanto este Perito fara a avaliagdo de um apartamento hipotético sem
recorer a dados que necessitariam uma vistoria interna. Os dados
efetivamente disponiveis para o calculo sao:

AREA UTIl| DORMIT| SUITE | VAGA | PADRAO | IDADE

118 m? 3 0 1 MEDIO | 46 anos

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para elaboragdo deste trabalho, foi utilizado o “Método Comparativo de
Dados de Mercado®, com tratamento cientifico dos dados pesquisados
através da utilizagdo da regressao linear / inferéncia estatistica, conforme
recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 € 2. Para o
célculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressao linear
multipla e de redes neurais artificiais — “SisReN Windows”.

22.Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Ndmero de dados de Mercado utilizados:
Apartamentos: 12 (doze) elementos pesquisados
12 (doze) elementos efetivamente utilizados

A pesquisa foi realizada em 12 (doze) condominios situados nas
" proximidades. O material fotografico registrou os condominios vistos
externamente e as informagdes das unidades comparativas foram dadas por
imobiliarias e corretores.

Para obter o justo Valor de Mercado do apartamento por meio de
regressdo linear e inferéncia estatistica, foi desenvolvido um modelo
matematico / estatistico, atendendo os preceitos da NBR 14.653-2, sendo
que o presente modelo adotou uma varidvel dependente - Valor Total - e
duas varidveis independentes: a Area Privativa e nimero de Suites.

Equacéo de Regressao aplicada ao Modelo:

Valor Total = - 144.082,8576
+ 61.584,1297 * Area Privativa'z
+ 211.213,6922 * Suites
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Tratamento Preliminar de Dados

A pesquisa dos elementos comparativos coletou dados de elementos
que se encontram em oferta. Para compensar a superestimativa das ofertas,
e encontrar o justo Valor de Mercado das unidades pesquisadas, foi adotado
um Fator de Oferta aplicando um desconto de 10% nos valores ofertados de
todas as Unidades, conforme o item 10.1 da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos - IBAPE/SP — 2011.

Analise dos Dados

A Inferéncia Estatistica busca a equagao que melhor explica a variagéo
dos valores dos iméveis pesquisados. Para isso, o software analisa todas as
equacdes possiveis, fornecendo ao Engenheiro Avaliador uma listagem dos
modelos com o maior Coeficiente de Correlagado.

A selegdo do modelo deve atender os preceitos da NBR 14.653-2,
devendo os Testes Formais observar os seguintes critérios:

1. Correlagao - define o grau de relacionamento entre duas ou mais
vanaveis.

Coeficiente de Correlagéo - possui uma escala de 0 (muito fraca)

a 1 (muito forte).
O valor minimo admissivel é C.C. 0,75.
O Modelo adotado possui  C.C. 0,9914083

2. Distribuicdo de Residuos

Os parametros ideais aplicados aos 3 intervalos de residuos sao:

68% dos residuos situados entre -1,00e + 1,00 ¢
(64% a 72% € o intervalo permitido)

90% dos residuos situados entre -1,64e+ 164 ¢
(85% a95% & o intervalo permitido)

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

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - SdoPaulo/SP - CEP05501-040 - Tel:(11)38191325
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O Modelo adotado possui respectivamente:

66% / 91% / 100%

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

Deve-se observar a SignificAncia do Modelo e de cada Variavel
Independente.

Para que o Laudo tenha fundamentagao, a Significancia do Modelo nédo
pode ultrapassar 10%. Segue a relagdo dos limites que correspondem ao
Grau de Fundamentagao.

Significancia Graude
do Modelo (f) | Fundamentacio
< 1% i
<5% i
<10% I

O Modelo adotado possui SignificAncia 0,01 %

Para que o Laudo tenha fundamentag&o, a SignificAncia das variaveis
nao pode ultrapassar 30%. Segue a relagdo dos limites que correspondem
ao Grau de Fundamentagao:

Significancia Graude Nivel de
das Variaveis | Fundamentagdo] - - Confianca
< 10% i 90%
<20% il 80%
<30% | 70%

A variavel Area Privativa possui Significancia 0,03%.
A variavel Suites possui Significancia 0,01%.

4. Andlise de Residuos

Analisando os graficos de Residuos x Valores Estimados dos dois
Modelos, verifica-se que estes apresentam uma boa distribuicdo das

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - SaoPaulo/SP - CEP 05501040 - Tel(11)38191325 74
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amostras no grafico, indicando que o0 modelo nao apresenta
heterocedasticidade. O grafico também nao apresenta nenhuma amostra
considerada outlier.

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

Analisando o grafico Distancia de Cook, observa-se que nao foram
detectados pontos influentes, dando confiabilidade ao Modelo.

5. Aderéncia

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

O Modelo apresenta uma boa Aderéncia.

6. Grau de Precisido

O Grau de Precisao do Modelo depende da amplitude entre os valores
minimo e maximo do resultado da avaliagdo. Segue a relagdo dos limites
que correspondem a cada Grau de Precis3o:

Amplitude Graude Nivel de

max/mindovalor|* ~ Precisio | Confianca
< 30% il 90%
<50% ] 80%
>50% | 70%

O Modelo adotado possui amplitude maxima de 13,51 %, portanto este
Modelo enquadra-se no Grau de Precisio lll.

23. Especificacao da Avaliacédo

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica,
através de processo de Regressdo Linear / Inferéncia Estatistica, e os
resultados enquadrados no nivel de Fundamentacgéo Il e Precisdo lll .
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24. Resuiltado Bruto da Avaliagédo

O resultado da Inferéncia Estatistica apresentou o seguinte Intervalo de
Confianga (IC)

Minimo IC (6,75 %)

R$ 489.422,69 — Quatrocentos e oitenta e nove mil, quatrocentos e
vinte e dois reais e sessenta e nove centavos

Valor Médio

R$ 524.892,02 - Quinhentos e vinte e quatro mil, oitocentos e noventa
e dois reais e dois centavos

Maximo IC (6,75 %)

R$ 560.361,35 — Quinhentos e sessenta mil, trezentos e sessenta e um
reais e trinta e cinco centavos.

25. Arbitrio

Por motivo do imével ser bem mais antigo do que a maioria dos
iméveis pesquisados para o célculo, este perito arbitra uma desvalorizagéo
de 5% (cinco porcento) do valor médio calculado. Portanto, o valor do
apartamento que servira de base para se calcular o valor Imével avaliando é:
Apartamento e vagas - R$ 498.647,42 - Quatrocentos e noventa e oito mil,
seiscentos e quarenta e sete reais e quarenta e dois centavos.

26. Calculo do Valor de Mercado da Garagem n° 6.

1s. HAOD

O Valor Apurado acima inclui o valor do Apartamento somado ao do Box
portanto € necessario desmembrar o valor do conjunto e encontrar os valores

isolados do Apartamento e da Garagem n° 06.

Inicialmente devemos encontrar o Valor Unitario desta soma. O Valor
Unitario da-se através da divisdo do Valor Apurado pela soma das Areas
Privativas das unidades. Contudo, a Areas Privativas das unidades devem ser

previamente homogeneizadas, adotando os seguintes pesos:

Apartamento - Peso 1,00
Vagas de Garagem - Peso 0,50
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Neste caso, o apartamento possui uma Area Privativa de 118,00 m? e a
Garagem n° 06 tem uma Area Privativa de 31,25 m2.

Area Homogeneizada

(118,00 x 1,00) + (31,25 x 0,50) = 133,625

AH = 133,625 m*

Valor Unitario:
498.647,42/ 133,625 =3.731,69

VU = RS$ 3.731,69/ m? - Trés mil, setecentos e trinta e um reais e
sessenta e nove centavos por metro quadrado

Calculando os valores fracionados:

Apartamento: (118,00 x 1,00) x 3.731,69
R$ 440.339,42 - Quatrocentos e quarenta mil, trezentos e trinta e
nove reais e quarenta e dois centavos

Garagem n° 6: (31,25 x0,5) x 3.731,69
R$ 58.307,66 - Cinquenta e oito mil, trezentos e sete reais e
sessenta e seis centavos

27. Concluséo da 2* Avaliacédo

Diante o exposto, este perito conclui que o Valor de Mercado aplicado
a Garagem n° 06, unidade integrante do Edificio Di Francesco lll, localizado
na Rua Cisplatina, 94, Ipiranga, SP, para a presente data é:
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VALOR DA 2° AVALIACAO
GARAGEM N° 06

R$ 58.000,00

(Cinquenta e oito mil reals)

28. Conclusao Final da Avaliagéo

Diante o exposto, este perito conclui que o Valor de Mercado aplicado a
1/3 do Box n° 01, na Rua Marcos Femandes, 230, Jardim da Satde e
a Garagem n° 06 na Rua Cisplatina, 94, Ipiranga, S30 Paulo SP, é:

VALOR DA 12 AVALIACAO

1/3 DO BOX N° 01 - RUA ANDRE FERNANADES, 230

R$ 42.000,00
(Quarenta e dois mil reals)
VALOR DA 22 AVALIACAO

GARAGEM N° 06 - RUA CISPLATINA, 94
R$ 58.000,00

(Cinquenta e oito mil reals)
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29. Profissional Responsavel

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

Sao Paulo, 02 de fevereiro de 2021

Marcos U}eziﬁ dﬂlha Freire - Arquiteto

CPF 153.958.298-14 CAU/SP A81351-0
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Anexos da 1* Avaliacao
Box n° 01 do Edificio Dagon

I Documentagéo Fotografica do Avaliando
Il Mapa de Localizagédo

Il Fotos dos Elementos Comparativos

IV Mapa dos Elementos Comparativos

V Pesquisa de Mercado

VI Tratamento dos Dados
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ANEXO | - MAPA DE LOCALI
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ANEXO Il - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA EXTERNA DO
CONDOMINIO

Logradouro (sentido Centro)
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Edificio Dagon
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Entrada de veiculos para as Vagas de Garagem
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ANEXO Il - MAPA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ANEXO IV - FOTOS DOS CONDOMINIOS AOS QUAIS PERTENCEM OS
ELEMENTOS COMPARATIVOS
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1. RUA MARCOS FERNANDES, 230 2. RUA MARCOS FERNANDES, 60
EDIFICIO L'UNE

EDIFICIO DAGON

4. RUA MARCOS FERNANDES, 147

3. RUA MARCOS FERNANDES, 114
EDIFICIO VILLA PAMPHILLI

EDIFICIO QUINTESSENCE
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8. RUA MARCOS FERNANDES, 153 6. RUA MARCOS FERNANDES, 185
EDIFICIO PIAZZA DE SAN MARCO EDIFICIO PALMA DE MALLORCA

7. RUA MARCOS FERNANDES, 253 8. RUA ANDRE MENDES, 330
EDIFICIO PIAZZA D'FRANCESCA EDIFICIO PEGASUS

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - S3oPaulo/SP - CEP05501-040 - Tel:(11)38191325 32
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10. RUA TUIUCUE, 103
EDIFICIO COLINA

RUA ANDRE MENDES, 148
EDIFICIO SPARTACUS
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12. RUA TUIUCUE, 12

EDIFICIO CASTEL GANDOLFO

11. RUA TUIUCUE, 97
EDIFICIO MARRAKESH

33
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ANEXO V - PESQUISA DE MERCADO

fIs/ﬂ@%fZ

ITEM LOCAL CONDOMINIO MUNICIPIO BAIRRO
1 RUA MARCOS FERNANDES, 230 EDFICIO DAGON SA0 PAULO JARDIM DA SAUDE
2 RUA MARCOS FERNANDES, 60 EDFICIO LUNE SAO PAULO JARDIM DA SAUDE
3 RUA MARCOS FERNANDES, 114 EDFICIO QUINTESSENCE SAO PAULO JARDM DA SAUDE
4 RUA MARCOS FERNANDES, 147 EDFICIO VILLA PAMPHLLI SAO PAULO JARDIM DA SAUDE
5 RUA MARCOS FERNANDES, 153 EDFICIO PIAZZA DE SAN MARCO SAO PAULO JARDIM DA SAUDE
8 RUA MARCOS FERNANDES, 185 EDIFICIO PALMA DE MALLORCA SAO PALO JARDM DA SAUDE
7 RUA MARCOS FERNANDES, 253 EDIFICIO PIAZZA DFRANCESCA SAO PAULO JARDIM DA SAUDE
8 RUA ANDRE MENDES, 330 EDFICIO PEGASUS SAO PALO JARDIM DA SAUDE
[] RUA ANDRE MENDES, 146 EDFICIO SPARTACUS SAO PAULO JARDIM DA SAUDE
10 RUA TUIUCLE, 163 EDIFICIO COUINA SAO PALLO JARDIM DA SAUDE
1" RUA TUUCLE, @7 EDFICIO MARRAKESH SAO PAULO JARDIM DA SAUDE
12 RUA TUUCLE. 12 EDIFICIO CASTEL GANOOLFO SAO PAULO JARDIM DA SAUDE
I ] VALOR
fTEM | SETOR |QUADRA| iF=2015 20NA [
DA FLBLICACAC AREA OTY SUTE | VAGA | PADRAO | CONSERV | IDADE | conpommo OFERTA
1 48 247 | 1.102,00 | ZCENTRALIGADE | 240 4 4 4 _|SUPERIOR| BOA 2 3.000,00 1.960.000,00
2 46 247 | 1.102,00 | ZCENTRALIDADE | 200 3 3 3 [SUPERIOR] BOA 7 2.400,00 1.090.000,00
s . 247 | 1.102,00 | ZCENTRAUDADE | 102 s 1 2 MEDIO BOA 14 900,00 $80.000,00
4 . 150 ( 1.582.00 ZMISTA 300 4 4 4 |SUPERIOR| BOA 20 3120,00 2.690.000,00
5 4 15 _| 15200 ZMISTA 0 s 3 3 MEDIO BOA 33 2 800,00 1.400.900,00
[ 4 150 | 152200 ZMISTA 258 4 2 3 |surErOR| BOA 2 2.300,00 1.600.000,00
7 46 150 | 158200 ZMISTA 3% 4 4 4 |SUPERIOR| BOA 2 2.500,00 2.960.000,00
) ) 159 | 1417,00 ZMISTA 184 3 3 3 MEDIO BOA 2 1.300,00 4.300.000,00
) 48 100 | 148400 ZMISTA 185 3 3 3 |surerOR| BOA 17 1.500,00 1.300.000,80
10 48 160 | 1831,00 ZMISTA 110 s 1 2 |SUPERIOR| NOVA 5 1.000,00 4.100.000,60
1 . 100 | 1.831,00 ZMISTA 240 4 1 3 MEDIO BOA 2 2.400,00 1.700.000,00
12 4 150 | 1.550,00 ZMISTA 118 2 1 2 MEDIO BOA Fi 1.170,00 £40.000,00
TEM INFORMANTE FONE
1 LOPES PRINE 3804 1000
2 FLOW MOVESS 19 96370 5118
3 PRANGA HOUSE NOVES 7884 3603
4 ADIMARS NOVES STIA 424
5 MARCELO KAVALESKY 2373 16468 1 8131 3038
8 LOPES ELITE 4000 3%
2 LOCAL MOVES JARDINS 3086 0666
] MARCELO KAVALESKY 2373 1648/ 99131 3038
) MARCELO KAVALESKY 2373 1648 / 99131 3038
10 LIDANE CORRETORA 93800 1334
1 PONTO HOUSE IMOBILARIA 2601 8284
12 MIRANTTE IMOVEIS SANTANA 2071 7983
Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - SZoPaulo/SP - CEP05501-040 - Tel:(11) 38191325
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ANEXO VI - TRATAMENTO DE DADOS
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SisReN Windows 1.92 01/02/2021 11:07:19
Regressdo Linear @ Redes Neurais

Estimativas

Modelo

Endereco
Enderego: RUA MARCOS FERNANDES, 230

Complemento: EDIFICIO DAGOM
Bairro: JARDIM DA SAUDE
Municipio: SKO PAULO

UF: SP

Yaridvei
Area Privativa = 240,00
Idade = 22

Yalor Unitéri
Maximo IC: 7.591,35
Médio: 7.110,62

Minimo IC: 6.629,88

Yalor Total

Méximo IC (6,76%): 1.821.925,33
Médio: 1.706.549,13

Minimo IC (6,76%): 1.591.172,94

Parémetros
Nivel de Confianca: 80%
Estimativa pela: Moda

Péagina 1 de 1
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SisReN Windows 1.92 01 fev 2021
Regressao Linear e Redes Neurais

Modelo:

Apartamentos no Jardim da Saide, Sdo Paulo, SP
Data de Referéncia:

quinta-feira, 21 de janeiro de 2021

S i tal

Namero de varidveis: 5

Namero de varidveis consideradas: 3
Namero de dados: 12

Namero de dados considerados: 12

R f S;

e Cosficiente de Correlagao: 0,9146148/0,9146148
e Cosficiente Determinagdo: 0,8365203

« Figher-Snedecor: 23,03
« Significancia modelo: 0,01

H f H
* 66% dos residuos situados entre-1e+1s

* 91% dos residuos situados entre -1,64e + 1,64s
* 100% dos residuos situados entre -1,96e6 + 1,96 s

Oultliers do Modelo: 0

Varigvels Eguacio tObservado Sig.
e Area Privativa In{x) 6.62 0,01
* idade 1 1,80 10,54
Ei Re - Direta:

Valor Total = -6026932,18 +1386414,269 * In (Area Privativa) +2970996,826 / [dade

Correlactes entre varidvels Isoladas Infl a
« Area Privativa

Kdade -047 0,64

Valor Total 088 0,91
e idade

Valor Total -020 0,51

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - SaoPaulo/SP - CEP05501-040 - Tel (11)38191325
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SisReN Windows 1.92 01/02/2021 22:47:51

Regresséo Linear @ Redes Neurais

[ Toade Endereco Complemento ' Balwo
1 | RUAMARCOS FERNANDES,230 | ED DAGON JD DASAUDE
2 | RUAMARCOS FERNANDES, 60 ED LUNE D DASAUDE
3 | RUAMARCOS FERNANDES, 114 | ED QUINTESSENCE JD DASAUDE
4 |RUAMARCOS FERNANDES, 147 | ED VILLA PAMPHILLI JD DA SAUDE
$ | RUAMARCOS FERNANDES, 153 | ED MAZZADE SAN MARCO | JD DASAUDE
6 |RUAMARCOS FERNANDES, 185 | ED PALMA DE MALLORCA | D DASAUDE
7 |RUAMARCOS FERNANDES,253 | ED MAZZADTRANCESCA | JD DASAUDE
8 | RUAANDRE MENDES, 330 ED PEGASUS JD DASAUDE
9 | RUAANDRE MENDES, 146 EDSPRTACLS JD DASAUDE
10 | RUATUIUCUE, 163 EDCOLINA JO DASAUDE
11 | RUATUIUCLE, 97 ED MARRAKESH JD DASAUDE
12 |RUATUIUCLE, 12 ED CASTEL GANDOLGO JD DASAUDE

Pagina1de2
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SisReN Windows 1.92 01/02/2021 22:47 51

Regressio Linear e Redes Neurais

[ | Dado | nformants Tdetone |AreaPriv_|*valorote_|idsde | W [wlorTotal |
1 [1OoPES RIME 3894 1000 24000, 195000000 22|  731250] 175500000;
2 |RowIMOVES 1999370 20000 199000000 7{ 895500 179100000
3 | PRANGAHOUSEL |976843993 1200, 50000000] 14| 864705| 88200000
4 |ADIMARIMOVEIS  |3774 2424 30000; 269000000 23| 807000, 2421.000,00
§ | MARCELO KAVALESKY| 2373 1546_ 2000° 140000000 3| 572727 126000000
6 |lOPESELITE 48902335 2800; 150000000] 32| 558139 144000000
7 | 1ocaL MOVES 1AR | 3065 0555 38000 280000000 23| 663157, 252000000
2 | MARCELD KAVALESKY| 2373 1546.. 18400; 130000000] 22| 635869] 1.170.00000
9 | MarcEO KAVALESKY| 2373 1546 _ 16500, 130000000 17| 709090] 1.17000000
10 | UDIANE CORRETORA | 93800 1334 11000; 1.100:000,00 S| 900000, 99000000
11 | PONTO HOUSE IMO.. | 2501 6264 2000 170000000 23| 637500/ 153000000
12 | MRANTTE IMOVES | 2071 7963 11500, 84000000 27| 657391 75600000

Pagina 2de 2
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0102/2021 11:1159

Funcao Estimativa

Modelo :

Fungio Estimativa:
Valor ol =

-6026932,18
+1386414,269 * n (Area Privativa)
+2970996,826 / Idade

Varigvel ValorMédio 1 Calculado

Coef.E

Transf. Relac.

Aroa Privetiva 209,5000 8,62
\dade 21,1667 1,80
Valor Total 1523431,1320 T-indep

+1,38841E+006
+2971E+006
-6,02893E+006

In{x) 11,34
] -1,08

Pégina1de 3
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SisReN Windows 1.92

Regressdo Linear e Redes Neurais

01/02/2021 11:1159

Andlise de Sensibilldade

Modelo :

Varldvel: Area Privativa
Amplitude: de 102 g 380
Valor Médio: 209.5

Valores Caiculados: de 525558 a 2,34897€+006

Estimativa p/Area Privativa

2400.000
2.200.000
2.000.000

1600.000] - - -

1.400.000]

1200000} - ---- - F e e

1.000.000

B00000) - - ~ - s e e e e e e

600.000:

1

00 200 300

Pagina2de 3
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Regressdo Linear e Redes Neurais

Analise de Sensibilidade

Modelo :

Varidve!: idade

Amplitude: de 5a 33
Valor Médio: 21,1667

Valores Calculados: de 1,87727E+006 a 1,4731E+006

Estimativa pAdade
1.950.000
18500007 - \- -4 e e e
1800.000] - -\~ - - le e e
1750000 -- -N\-4 v - rbmme e
1700000 - -- - N\o--- e e
1.650.000 . .
1.600.000f - - -- - -
1550000 --- <1 -0
1.500.000]
1.450.0004

Pagina3de 3
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Regressao Linear e Redes Neurais

Equacao Regressao

Modelo :

Equaglo Regressio:
Valor Total=

6026932,18
+1386414,269 * In (Area Privativa)
+2970996,826 / Idade

Varidvel Valor Médio  t Ceiculado Coef Equaghio Transi. Relac.
Area Privativa 52701 8.62 +1,38641E+006 n{x) 1237
idade 00653 180 +2971E4+008 W 342
Valor Total 1473750,0000 T-indep -6,02893E+008 X

Pagina 1 de 3
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Regressdo Linear e Redes Neurais

Equacido Regressido
Modelo :

' Equacio Regressac:

Valor otal =
-6026932,18
+1386414,269 * In (Ares Privativa)
+2970996,826 / idade
Varidvel Valor Médio  t Calculado Coef.Equagho Transf. Relac.
Ares Privativa 52701 862 +1,38641E4008 n(x) 1237
Idade 00653 1.80 +2971E4006 1 342
Valor Total 1473750,0000 T-indep -6,02893E+008 x
Pagina1de 3
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Regressio Linear e Redes Neurais

Andlise de Sensibllidade

Modelo :

Varidvei: Area Privativa

Amplitude: de 462497 a 5,94017

Valor Médio: 527012

Valores Calcutados: de 579313 a 2 40272E+006

Estimativa p/Area Privativa

Péagina2de 3
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Anadlise de Sensibilidade

Modelo :

Varldvel: dade

Amplitude: de 0,030303a 0.2

Valor Médio: 0,0653373

Valores Caiculados: de 1,36966E+006 a 1,87383E4+006

Estimativa p/dade

1.900.000 ,
1.800.000f - - - } ;

1.750.000] - - - : :
1700000 - - 4 ------ oo es s

1650000] - -1+ oo

1450.000] - -

1.400.000{
1.350.000:
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Dac| Preco Veor Esimado | Residuo Residuo Resichio/OP
Observedo Relativo Estimativa
1] 175500000 170654913 48450,86! 276% 019
2| 179100000, 174315873 % 26T% 018
3 882.00000 59741018 28458981 2226% 112
4] 24100000, 19m33139 43767860 1807% 1n
s| 1260000000 154000021  -28090021 -2229%) 1
6]  144000000] 176461387] 32461387 -2254% 1.28]
7] 252000000] 233777978 18222021 123% o2
8| 117000000] 133817447]  -16817447 “1437% 066
9| 117000000] 122678800 5678800, 485% 022
10 95000000 108408023 -uoao,a] 950% 037
11| 153000000  170067760]  -17067760 S11,19% 057
2 756.00000 66154634 9445165 1249% 037
Pagina 1de 3
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Regressdo Linear e Redes Neurais
Dac| Residuo/DP - | Variagio inidal | Variagio Varlaggio
Regressio Resicual Bxplicada
1 019 225% 040% 261%
2 018 287% 039% 335%
3 112 998% 14,13% 9,17%
4 173 2559% 1A% 2406%
5 -1 120% 1376% -1,13%
6 128 0B% 1838% -355%
7 072 31.22% S79% 36,19%
8 066 263% 493% 218%
9 022 263% 0,56% 303%
10 037 667% 1,54% 767%
n 057 009% 5.06% -088%
12 037 U% 1,55% 1726%
Pégina2de 3
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Regressao Linear e Redes Neurais

Andélise dos Residuos

Modelo :
Residuos Regressiao
2Ji : T
:‘.\2 f i
LI
1 - -‘—~---~—--»-;»§-«~9 -
-2
1000000 1500000  2000.000
Pagina 3de 3
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0102/2021 11:1423

Dado | Preco Observado | Velor Estimado | Residuo | Mesiduo Relativo | Residuo/DP |
1 1.755.00000 1.706549,13 4845086 276 0,19
2 1.791.00000 174315873 4784126 267 018
3 882.000,00 597410,18| 284.58981 3226 1,12
4 242100000 198332139| 43757860 1807 173
3 126000000 154090021| -280.90021 2229 11
[} 144000000 176461387 -32461387 -2254 -128
7 252000000 233777978 18222021 123 or2
8 1.170.000,00 1338.17447| -168.17447 -1437 066
1 ] 1.17000000 122678800; -56.78800 485 022
w 95000000 1084080237 -94.08023 450 037
1" 1.53Q00000 170067760 -170.67160 -11,15 0867
2 756.00000 66154634] 94453565 1249 037

Pagina 1de 3
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ﬁ-':SOONQmAwN-aE

Pagina 2de 3

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

fI§4 156??

51



4230

fls. 1 Sl

MARCOS FREIRE
Arquiteto

SisReN Windows 1.92 01/02/2021 11:14:23
Regressao Linear e Redes Neurais

Andlise dos Residuos

Residuo Padronizado x Valor Estimado

N
. 3

=)
6
' -
! -
-

1.000000 1500000  2.000.000

Distincia de Cook

Pgio v
RAEETERT

3 4 5 6 7 8 9 10111213

o
[
N o

Péagina3de 3

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - SéoPaulo/SP - CEP05501-040 - Tel (11)38191325 /4



234

fls. i?

MARCOS FREIRE
Arquiteto
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Regressdo Linear e Redes Neurais

Correlacoes Isoladas e com Influéncia

Modelo :
Correlag3es isoladas p/Ares Privativa
140
! DR
100 Lol e DT -
w [P
w -
a0] -
20
0 -
-20
401 -
,w -
-80
-100
1 2 3
CorrelagSes com Influéncia p/Area Privativa
wl &=
’m . L = s % T e mr ==y - . === s ==
90
m..
70
w_,
50
40
)
m - -
101 -
o<
3
Pagina1de3
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Regressdo Linear ¢ Redes Neurais

Correlagoes Isoladas e com Influéncia

Modelo :

Ba8bL48885500

Correlagdes com Infludncia p/idade

o5 8888838

Pagina 2de 3
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Regressao Linear e Redes Neurais

Correlacoes Isoladas e com Influéncia

Nodelo :
Corrslagdes isoladas p/Valor Total
1004 - -
w -
w,
40
20
0
201 -
-40
-m 0
1 2 3
Corvelagbes com Influéncia p/Valor Total

110
1001 - -
90
60
70
60
50
40
0
20
10
0

Pégina 3de 3
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Regressdo Linear e Redes Neurais

Testes de Aderéncia

Modelo :

Distribulcdo Freqiéncias

05
045} - - -
0.4f -~
0354 ---
03§ -
025 -
02] -+
0.185{ - <~
0.1
005
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[N " G G are Pomos obtidos
] [] [] ] [
1 ; Caracterizacto do tnduel | Completa quartoa tdas | Completa quarto as Adogho de shuacko 1
! alondo ; s anaisada et ™ perac)
. modely
2 ‘ Quaniiciade mivima de 6+fiondekeo dk+Y)ondekéo 3(k+Nodekéo 2
i dadas de mercado, nimero de varidvels namero de verife s nimero de varidvels
i efetivament: \tizados Indep hdep penck
£
3 ider#iaclo s decosde]  Agresertaciode Apreetacso de de 3
' ado 1 o k ko Sesrehtvasa | irformagdes reibas sos
odos os dados ¢ verisve | tocbs os dacos e verivels dados ¢ varisvels
com folo ¢ caracies ticas o modelo
corferichs peb sutor do
budo .
4 Sarapciagio Niio adimitide Admitide pers aperws 1 “Admitide, desde que: ) 3
uma werive| dexde que. as medilas des
- ks ke o ired
doimével fanch rido sejar
avlando nlio sejam aperiores s 100% do
aperiores a 100%do | fmise emastral s.pericr,
fmie amostral apericr, | nem inferiores & metade
nem irferiores b metade | do imie amostral irferior;
<o fmite amoskal irferior. | B) o ebr estimado nfo
B ovebresimadonio | ulrapese 20 % dovelor
uvapame 15% dowalor | cakulado ro bmite ce
eskubdb mimieds | froateira amostral pata as
frorteve amastral, pasa 8 | referiies wrinei, de per
referche varisvel s e simutancamente, ¢
em modb *
5 Nivel de spiicancie 0% 2% 30% 2
{somatorio do velor das
cins caude mbvémo
para a rejeicho de
Hoptwse nuba de cada
6 Nuel de sgnlicdnce % - E3 3
misimo admill; pera a
rejrigha da hipttese ruda
do modeb atrass o
e F de Sedecor
Graix (] 1 ] Soma
fPortos Mirimos % © 1 "
Rers obrigatteng | 2 4 Sebnogauliieas| 24,5 ¢ 6 o minmo m Tochs, no minimo no graut
demais no minimo o gaulie sdemakno 1
gl inimo ro grau |
. Grou de ]
furdementacio do
Laasdo
\erfiar dock trapciecic
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Anexos da 2* Avaliacao
Garagem n° 06 do Edificio DI Francesco
in

I Documentagéo Fotografica do Avaliando
Il Mapa de Localizagédo

Il Fotos dos Elementos Comparativos

IV Mapa dos Elementos Comparativos

V Pesquisa de Mercado

VI Tratamento dos Dados
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ANEXO | - MAPA DE LOCALIZAGAO

EDIFiCIO DI FRANCESCO I

Rua Cisplatina, 94
Sé&o Paulo / SP
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ANEXO Il - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA EXTERNA DO
CONDOMINIO

Logradouro (secundério)
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Porta da Garagem n° 06 - assinalado em vermelho
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ANEXO IV - FOTOS DOS CONDOMINIOS AOS QUAIS PERTENCEM OS
ELEMENTOS COMPARATIVOS

AN LASSY
VANV
AN

o

1. RUA CISPLATINA, 94 2. RUA CIPRIANO BARATA, 1852
EDIFICIO DI FRANCESCO llI EDIFICIO REAL IPIRANGA

|
i
{

3. RUA CIPRIANO BARATA, 1869 4. RUA XAVIER CURADO, 351EDIFICIO
EDIFICIO PARQUE IMPERIAL EDIFICIO VITORIA PARQUE

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

5. RUA DOS PATRIOTAS 529 6. RUA COSTA AGUIAR, 1921
RESIDENCIAL PORTO FINO EDIFICIO EL ESCORIAL

g
v
r
4
L
]
c
g

d ¥
z

o =
o
oot
e

7. RUA COSTA AGUIAR, 1965 8. RUA CIPRIANO BARATA, 2412
EDIFICIO PALAIS DE VERSAILLES EDIFICIO ANA MARIA

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - SaoPaulo/SP - CEPO05501-040 - Tel:(11) 38191325
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9. RUA CIPRIANO BARATA, 1512 10. RUA CIPRIANO BARATA, 1451
CONDOMINIO INDEPENDENCIA EDIFICIO PALACIO DA INDEPENDENCIA

| S

11. RUA DA CONSTITUINTE, 168 12. RUA DA CONSTITUINTE, 144
EDIFICIO MYKONOS EDIFICIO BRUSQUE E ITAJAI

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - SZoPaulo/SP - CEP05501-040 - Tel:(11) 38191325
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ANEXO V - PESQUISA DE MERCADO

ITEM LOCAL CONDOMINIO MUNICiPIO BAIRRO
1 RUA CISPLATINA, 84 EDFICIO DI FRANCESCO M SAO PAWLO PRANGA
2 RUA CIPRIANO BARATA, 1862 EDIFICIO REAL PRANGA SAC PAWLO PRANGA
3 RUA CIPRIANO BARATA, 1868 EDFICIO PARQUE MPERIAL SAO PALLO PRANGA
4 RUA XAVIER CURADO, 351 EDIFICIO VITORIA PARQUE SAO PAULO PRANGA
5 RUA DOS PATRIOTAS 529 1AL PORTO FINO SAO PALLO PRANGA
6 RUA COSTA AGUIR, 1821 EDFICIO EL ESCORIAL SAO PAULO PRANGA
7 RUA COSTA AGUIAR, 1985 EDIFICIO PALAIS DE VERSALLES SAO PAWLO PIRANGA
8 RUA CIPRIANO BARATA, 2412 EDIFICIO ANA MARIA SAO PALO PRANGA
] RUA CIPRIANO BARATA, 1512 CONDOMINIO INDEPENDENCIA SAO PAULO PRANGA
10 RUA CIPRIANO BARATA, 1451 EDIFICIO PALACIO DA INDEPENDENCIA SAO PAULO PPRANGA
1" RUA DA CONSTITUINTE, 168 EDFICIO MYKONOS SAO PALO PRANGA
12 RUA DA CONSTTTUINTE, 144 EDIFICIO BRUSQUE E ITAJA! SAO PALLO PRANGA
I VALOR
TEM | SETOR [QUADRA] (Fs2015 20NA jan/2t
DA RUBLICACAC AREA UTI SUTE | VAGA | PADRAO | CONSERV | IDADE OFERTA
1 40 o8 | 14800 ZMISTA 120 3 [ 1 MEDID | REGUAR| 46 650,00 §36.000,00
2 ) 7 | 1.400,00 ZMISTA 153 3 1 3 MEDIO | REGWAR| 38 1.650,00 $80.000,00
3 0 7| 140800 ZMISTA 100 3 1 2 MEDID | REGUAR| 30 900,00 730.000,00
4 0 58 _ | 1.308,00 ZMISTA i) 3 1 2 MEDID | REGUAR| 18 50,00 900.000,00
5 ) 50 | 136200 ZMISTA £l 2 ] 1 MEDID | REGUWAR| 7 620,00 436.000,00
[} “ 120 | 1.508,00 ZMISTA 1 4 2 4 |SUPERIOR| BOM 3 1.800,00 1.200.000,00
7 0 120 | 1.586,00 ZMISTA 1% 3 3 4 |SUPERIOR| REGULAR | 21 1.200,00 1.400.000,00
[} ) 120 | 148,00 ZMISTA 72 3 [ 2 MEDIO | REGWAR| 35 500,00 450.000,00
9 0 61 | 148800 ZMISTA 100 3 1 2 MEDIO | REGUAR| 43 960,00 900.000,00
10 L) s2 | 154800 ZMISTA 135 3 2 3 |SUPERIOR| REGWAR| 22 1.300,00 1.063.000,00
" ) 61 | 131,00 ZMISTA % 2 [] 2 MEDID | REGUIAR | 41 600,00 418.000,00
12 ) 61 | 1.361,00 ZNISTA ™ 2 0 2 MEDID | REGUAR] 48 800,00 450.000,00
TEM INFORMANTE FONE
1 MARCELO KAVALESKY 2373 1548 1 99131 3038
2 SH PRME IMOVEIS 4570 2300
3 RIZX MOVE(S 5555 4309
4 SANTA SALES MOVEIS 6601 3190
5 OPP MOVEIS 3854 6730
6 MARCELO KAVALESKY 2373 1548 1 99131 3038
7 MARCELO KAVALESKY 2373 1548 1 99131 3038
8 MARCELO KAVALESKY 2373 1548 1 96131 3038
] OPP MOVEIS 3854 9730
10 KAYATT MOVEIS 5082 3068
1 MARCELO KAVALESKY 2373 1548 1 99131 3038
12 MARCELO KAVALESKY 4360 7841
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Estimativas

Modelo

Endereco

Endereqo: RUA CISPLATINA, 94
Complemento: EDIFICIO DI FRANCESCO I
Bairro: IPIRANGA

Municipio: SAO PAULO

UF: SP

Yaridvels
Area Privativa = 118,00
Suites = 0

Yalor Unitér
Maximo IC: 4.748,82
Médio: 4.448,23

Minimo IC: 4.147,64

Yalor Total

Miximo IC (6,76%): 560.361,35
Médio: 524.892 02

Minimo IC (6,76%): 489.422,69

Parfmetros
Nivel de Confianca: 80%
Estimativa pela: Moda

Pégina 1 de 1
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Modelo:

Aparatmentos no Ipiranga, Sao Paulo, SP
Data de Referdncia:

quinta-feira, 21 de janeiro de 2021

Informacdes Complementares;

* Ndimero de varidveis: 5

e Nimero de varidveis consideradas: 3
e Nimero de dados: 12

e Namero de dados considerados: 12

Besultados Estatfsticos:

Coelficiente de Comrelagao: 0,9914083 /0,9914083
Coeficiente Determinagio: 0,9828904
Fisher-Snedecor: 258,51

Significancia modelo: 0,01

e & o O

Nomalidade dos residuos:
e §6% dos residuos situados entre-1e+18

* 91% dos residuos situados entre -164e + 164 s
* 100% dos residuos situados entre -1,96e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Varigvels Eguacfio tObgervado  Sig.
o Area Privativa X 5,77 0,03
< Suftes X 11,40 0,01
Valor Total = -144082,8576 +61584,1297 * Area Privativas +211213,6922 * Suites
Correlacdes entre varidveis Isoladas influéncla
e Area Privativa
Suites 0,71 0,77
Valor Total 0.86 0.89
* Suites
valor Total 0,96 0,97
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Regressao Linear e Redes Neurais
Dado | Endereso | Complemanto Baitro hformante

1 |RUAGSPLATINA 94 EDIFICIO DI FRANCESC.. |PIRANGA | MARCEID KAVALESKY
2 |RUAGPRIANO BARAIA 1852 | EDIFICIO REAL IMRANGA | IPRANGA | SH PRIME IMOVESS
3 |RUAGPRIANO BARATA 1869 | EDIFICIO PARQUE IMPE_ | PRANGA | RIZK IMOVEIS
4 | RUAXAVIER CURADO 351 EDIFICIO VITORIAPAR. |IPRANGA | SANTA SALES IMOVEIS
§ |RUARIRIOTAS 529 RESIDENCIAL PORTO FL. | PIRANGA | LOPES MABER MOVESS
6 |ruAGOSTAAGUIAR, 1921 EDIFCIO ELESCORIAL | PIRANGA | MARCEID KAVALESKY
7 | RUACDSTAAGUIAR, 1965 EDIFIOIO PALAIS DE VE... | IPRANGA | MARCELD KAVALESKY
8 |RUAGPRIANO BARATA 2412  |EDIFICIO ANAMARIA | IPRANGA | MARCEID KAVALESKY
9 | RUACPRIANO BARATA, 1512 | CONDOMINIO INDEPE.. | IPIRANGA | OPP IMOVEIS
10 | RUAQPRIANO BARATA 1451 | EDIFCIO PLACIO DAL [IPRANGA | KAATT IMOVESS
11 | RUA DA CONSTITUINTE, 168 EDIFICIO MYKONOS PRANGA | MARCELO KAVALESKY
12 |RUADACONSTITUINTE, 144 |EDIFKCIO BRUSQUE EL. |PPIRANGA | MARCELD KAVALESKY

Pagina 1de 2

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - SaoPaulo/SP - CEP(05501-040 - Tek(11)38191325




fls.41§8(lf~9

MARCOS FREIRE
Arquiteto

SisReN Windows 1.92 01/02/2021 10:4928
Regressao Linear @ Redes Neurais
Dado| Teefone | AsaPriva_. |suitss  [*valorofe._[*w Valor Total

1 23731546/~ 12000 0] 58500000 438750]  526.50000
2 145702300 153,00 1 98000000 5.764,70 882.00000
3 | 55554399 10000, 1] 73000000 657000]  657.00000
4 ]s5913199 7400 1! 66000000 802702| 59400000
s |21482400 6100 0! 43500000 641803| 39150000
6 23731546/ 17200 2 i 120000000 627906} 1.080.000,00
7 | 23731546/ 13900 3] 140000000 9.064,74| 126000000
8 |2373146/. 7200 0j 45000000 5625,00] 40500000
9 |38549739 10000 1 68000000 6120001 61200000
10 |50823968 13500 2; 106300000 708666| 95670000
1 | 23731546/ %000 0; 41500000 4668,75| 37350000
12 |43697841 7300 0, 45000000 S12658] 40500000
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Funcéo Estimati

Modelo :

Fungio Esimativae:
Valor Total =

-144082,8576
+61584,1297 * Aroa Privativa's
+211213,6922 * Suhes

Varldvel Valor Médio  t Calculado Coef Equaciio Transf, Relac.

Area Privativa 1070833 577 +61584,1 x% 489
Suites 09167 11,40 4211214 x 923
Valor Total 686808,9014 T-indep 144083 x

Pagina 1 de 3
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Anglise de Sensibilidade

Modelo :

. Variéve!: Area Privativa

Ampiitude: de 81 2 172
Valor Médio: 107,083
Valores Calcutados: de 530517 a 857196

Estimativa p/Area Privativa
850.000} ;

m.mo‘.._,.~<; s B ..:,,,.. .o

750.000] - : :
700.000) - - - T g
650.000] - - -~ < -

600.000) .
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Andlise de Sengibilidade

Modelo :

Verldve!: Sultes

Amplitude: de 0 a 3

Valor Médio: 0,916667

Valores Calculados: de 433196 a 1,12684E4006

Estimativa p/Suites

Pagina3de 3
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Equacédo Regressao

Modelo :

Equagho Regressaa:

Valor ol =
-144082 8576

+61564,1297 * Area Privativa'e
+211213,6922 * Suftes

Varivel Velor Médio  t Calculado Coel Equacio Transl. Relac.
Area Privativa 102148 577 +61584,1 xs 481
Sultes 09167 1140 +211214 X 934
Valor Total 678600,0000 T-indep -144083

Pagina 1 de 3
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Andlise de Sensibilidade

Modelo :

Varivei: Area Privativa
Ampiitude: de 7,81025 a 13,1149

Valor Média: 102148

Valores Calculados: de 530517 a 857196

Estimativa p/Area Privativa

850.000]
800.000]
750.000{ -
700.000] - - -
650.000] -:
600.000{ . -
550.000] .
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Andlise de Sensibilidade

Modelo :

Varidvel: Sultes

Amplitude:de 0a 3
Valor Médio: 0.916667
Valores Calcutados: de 484967 a 1,11863E+006

Estimativa p/Suites

1.100.000}'
1.000.000}- - - - - ! ,
gw_moz__.,. A S~ S,
800.000} " ;
700,000} - -~ <~ - BTt
600.000} :
500.000]
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Dac| Prego \hlor Estimado | Resduo Rasiduo Residuo/DP
Observado Ralativo Esimativa
1 526.50000 53053748 403748 076% 00
2 88200000 828.68444 511555 602% 13
3 657.00000 682972,13 -25972,13; -395% 050
4 594.00000 506.807 54 289154, 048% 006
5 39150000 33690457 s&sss,n‘t 1394% 126
6] 108000000 108601231 £01281; -055% 013
7| 1260000000 121562440 4437559, 352% 10
8 405.00000 37847581 26524,18, 654% 051
9 61200000 682972,13 -7097213L -1159% -1564
10 956.70000 993 88745 3718745 -388% 086
1t 373.50000 40674234 —33242.341 -890% om
2 40500000 432882 171113 042% om
P4gina1de 3
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Dac| RasichiyDP . | Variaglio Inidal | Variacso Variagio
Regressiio Resichual Boplicada

1 009 236% 009% 240%

2 123 422% 16,85% 400%

3 060 004% 48% 002%

4 006 on% 005%! 074%

5 126 842% 17,30*1 826%

6 013 16,46% 021%’ 1675%

7 102 3455% 1176% 3494%

8 051 755% 4z0%{ 771%

$ 164 045% 3009%’ -006%

10 086 790% a,zs%i 789%

n o771 951% s,somi 9,56%)

12 om 765% a01%; 778%
Pagina 2 de 3
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0120272021 10:53:04

Andlise dos Residuos

Modelo :
Residuos Regressédo
2
.+t o [ R 7
of—F——i—tp : o
; ;
AV ARSI N
i :
2 .
500.000 1.000.000
Pagina3de 3
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Regressio Linear e Redes Neurais

| Dado | Preco Observado | Velor Estimado | Residuo | Resicuo Rlativo | Resicuc/DP
1 526.50000 3053748 408748 076 009
2 88200000 82888444 311555 1 12
3 65700000 68297213 -25972,13 395 060
4 594.00000 59689754] 289754 048 006
5 39150000 33690457 5459542 1334 126
. 108000000 108601281 -6.01281 055 013
7 126000000 121562440 4437559 352 102
s 40500000 37847581 2652418 654 051
9 61200000 68297213 7097213 1159 164
0 956.70000 99388745 37.18745 388 086
1" 37350000 20674234| -3324234 490 077
12 40500000 a828886] 171113 042 003
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| Dado | Distinda de Cook

03389
00131

02535

09066
0034
00383
0074

WiN | ~N|alw Alw|N|=-

-
<

--
-
[¥a)
W

0000t

-
N
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01/02/2021 10:54:39

Andlise dos Residuos

Residuo Pedronizado x Valor Estimado

600000  800.000 1.000.000 1.200.0¢

o

Lk 6‘9?"03’12
1 4 5 6 7 8 9 1011 12 13
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Correlacoes Isoladas e com Influéncia

Modelo :

Correlag3es Isoladas p/Ares Privativa
110
100

cSBEE38BIBE

__.
835

0538883338
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Correlacoes Isoladas e com Influéncia

Modelo :

ool3B8583IBR

CorrelagSes com Infiuéncia p/Suites

Pigina2de 3
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Correlacdes Isoladas e com Influéncia

Modelo :
Correlag3es isoladas p/Valor Total
1m - P - — s s ,
110
0] - - e
90{ - e
80
70
60
50
40
30
20
10
0
CorrelagSes com Infludncia p/Valor Total
120 - B 97 S
B -
Pégina3de 3
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Testes de Aderéncia

Modalo :

1200.000f - - —- e
1.100000{ - - - e ‘
Q 800000f ----moon ooV (SEEREREEE
§ 700000 - ------ - R R TR
£ 600.000] - -y BT o-- R AR
400000 Mg -~ - - cnce st e
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
2® VARA CiVEL_DO FORO REGIONAL DE PINHEIROS DA QQL
COMARCA DE SAO PAULOI/SP

Processo 0605196.88.2008.8.26.0011

ROBERTO TELLIAN e MARISA HELENA
GONGALVES MIRANDA TELLIAN, ja qualificados nos autos
em epigrafe que promovem contra CONSTRUTORA DI
FRANCESCO & TINE‘LLI LTDA. e OUTROS, vem, por sua
advogada infra-assinada, respeitosamente, perante V.Exa.,
com todo acatamento, INFORMAR e REQUERER o que segue:

81 2 FVIP.21.00000940-4 .=

1. Primeiramente, manifestam-se FAVORAVELMENTE ao
laudo de fls.1678/1766, que avaliou as vagas de garagem
penhoradas nestes autos, registradas sob as matriculas n.
162.252 perante o 14° Cartorio de Registro de Imoveis de Sao
Paulo e matricula n. 5.130 perante o 6° Cartério de Registro
de Imoveis de Sao Paulo.

Desta forma, REQUEREM seja autorizado o leildo dos
imoveis e indica, para tanto, a nomeagao do Leiloeiro Oficial
Joel Augusto Picelli Filho, matriculado na Junta Comercial
do Estado de Sao Paulo, desde 2007, sob o numero 754,
através da plataforma GESTORA PICELLI LEILOES, website
www.picellileiloes.com.br, devidamente habilitados no Tribunal
de Justica do Estado de Sao Paulo e atuante nas alienagoes
neste foro.

1
Rua Ingai, 156, cj. 1609, Capital, SP, CEP 03132-080
Telefones: 11.3876-0181 / 11.99565.8744
www.abbmadvogados.com.br
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O leiloeiro habilitado é integrante do cadastro dos
Auxiliares da Justica do TJSP com escritério sede na Rua
Maria Angela, n° 390, conjunto 10, Jardim Berlim, Jaguaritna,
SP, CEP 13.919-134, telefones: 19 3867-2810 ou 19 99695-
2810, podendo ser contatado no enderego eletrdnico:
joel@picellileiloes.com.br.

2. Em segundo lugar, INFORMAM os autores que
buscaram registrar a penhora sobre os direitos decorrentes da
Ag¢do de usucapido de n. 0019530-64.2012.8.26.0100 em
trdmite perante a 2® Vara de registros Publicos do foro central
da comarca de S&o Paulo/SP, atualmente em grau de
recurso, em tramite perante a 1* Camara de Direito Privado
do TJSP, nos termos do acordo realizado no Inventario do
falecido pai do co-executado Mauro Antonio Di Francesco,
cujos direitos hereditarios foram penhorados nestes autos.

Ocorre, porém, que aquele Juizo da 12 Camara de Direito
Privado do TJSP entendeu ndo haver determinagédo judicial
neste sentido.

Desta forma, REQUEREM, com todo acatamento, seja
expedido oficio a 1 C4mara de Direito Privado do TJSP
confirmando a determinagédo deste D. Juizo quanto a penhora

no rosto daqueles autos.

3. Em segundo lugar, REQUEREM seja deferida a juntada
aos autos do incluso oficio devidamente protocolado junto ao
Banco Itau.

Requer, contudo, seja determinada também a
transferéncia dos valores bloqueados a conta deste D. Juizo

2
Rua Ingal, 156, cj. 1609, Capital, SP, CEP 03132-080
Telefones: 11.3876-0181 / 11.99565.8744
www.abbmadvogados.com.br
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para que seja oportunamente levantado pelos exequentes por
meio do competente MLE. P‘j(

4. Por fim, REITERA o pedido de fls. 1667/68 no sentido
de que seja nomeado o Leiloeiro Oficial Joel Augusto Picelli

Filho para a urgente realizagdo da alienacdo judicial dos
veiculos penhorados e ja removidos, que apenas aguardam
autorizagdo deste D. Juizo para serem levados & hasta
publica.

Termos em que,

' Pede deferimento.

Sao Paulo, 12 de fevereiro de 2021.

@Fﬁbm

CARLA BALTADUONIS MONTEIRO
OAB/SP N° 205.066

-

3
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
TRRERAAL BE ASTICA

: +yamn COMARCA DE SAO PAULO
S 572 P jum FORO REGIONAL X1 - PINHEIROS
: « b 2° VARA CIVEL

smnummosenn . Rua Jericé s/n, Sala A2/A3 - Vila Madalena
CEP: 05435-040 - Sao Paulo - SP
Telefone: (11) 3815-0497 - E-mail: pinheiros2cv@tjsp.jus.br

| , DECISAO | .
Processo n° 0605196-88.2008.8.26.0011

Exequente: Marisa Helena Gongalves Miranda Tellian e outro

Executado: Construtora Di Francesco & Tinelli Ltda e outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Andrea Ferraz Musa

Vistos.

1) Defiro o leildo das vagas de garagem penhoradas nestes autos registradas sob
matriculas n°® 162.252 perante o 14° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo e matricula n°

5.130 do 6° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

2) Nomeio a empresa gestora indicada pelos exequentes as fl. 1774 (Picelli Leildes),
fixando a sua comissdo em 5% do valor da arrematagdo, a ser paga pelo arrematante, ndo se
incluindo no valor do lance. De acordo com o provimento CSM 2.152/2014, a comissdo do gestor
devera ser depositada nos autos. Deve o exequente manter contato € acompanhar os trabalhos junto
a empresa gestora para a regularidade processual.

3) O procedimento da alienagdo em leildo judicial eletronico, especialmente o edital a
ser publicado, deve observar o disposto pelos artigos 886 a 903 do CPC/2015, assim como o
Provimento CSM N° 1625/2009 e art. 250 e seguintes das Normas de Servigo da Corregedoria
Geral de Justiga do E. Tribunal de Justiga do Estado de Sio Paulo.

4) Competira a empresa gestora providenciar a publicagdo do edital com o valor

atualizado da avaliacdo do bem mével, bem como as cientificagdes previstas no art. 889, incisos I a

VIII, sob pena de nulidade.
5) As intimagdes e cientificagdes determinadas no item 3 deverdo ser realizadas pelo

gestor, através de carta postal ou telegrama, e as custas decorrentes deverdo ser suportadas

igualmente pelo gestor. Os comprovantes de entrega deverdo ser juntados nos autos. Deve ainda

ser observando o prazo para as intimacdes, que nio podera ser inferior a vinte e oito dias da data

estipulada para encerramento do 2° pregdo. Caso a intimacdo nfio respeite o prazo. novo leildo

devera ser designado e novas intimacgdes deverdo ser providenciadas.

6) O gestor deve trazer aos autos a minuta do edital em até 30 dias. Apés, publiquem-
se as datas dos leildes por nota de cartério. Observo que a publica¢do da nota de cartério ndo exime
o gestor de providenciar as intimagSes postais, nem a publicagdo do edital em jornal de ampla

circulagdo, observando-se o disposto no art. 11 Provimento CSM n° 1625/2009.

Processo n° 0605196-88.2008.8.26.0011 - p. 1
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7) Por fim, expega-se oficio ao Banco Itai para que proceda a transferéncia dos
valores bloqueados na agéncia 8611, conta n° 03607-3 de titularidade do falecido Antonio Di
Francesco, CPF n° 006.716.768-30 para conta judicial vinculada a este processo, conforme
requerido pelos exequentes as fls. 1775, item 3.

8) Nomeio a empresa gestora Picelli Leildes para realizagéio do leildo dos veiculos
penhorados, conforme requerido as fl. 1776, item 4.

O procedimento do leildo eletrdnico, especialmente do edital a ser publicado e das
intimagdes das partes e interessados, deve observar o disposto pelos artigos 891 a 903 do Codigo
de Processo Civil, assim como o Provimento TISP-CSM n° 1625/2009 (no que couber € ndo tenha
sido revogado pelo novo CPC) e a Resolugdo n° 236/2016 do CNJ.

Fixo o lance minimo equivalente a 70% do prego de avaliagio atualizado, na forma do
art. 891 do CPC.

Fixo a comissdo do gestor em 5% do valor da arrematagio, na forma do art. 880 § 1°e
art. 884 § anico do CPC.

Determino que no edital conste expressamente que eventuais débitos tributérios e
multas pendentes e ndo pagos por meio desta agdio judicial deverdo ser suportados pelo
arrematante.

Providencie o exequente a intimagdo do leiloeiro nomeado para os preparativos e
realizagdo do leildo.

Oportunamente, providencie o Cartorio a publicagdo das datas dos pregdes no DJE
(art. 887 § 2° CPC). '

9) Proceda a penhora do rosto dos autos da a¢do de usucapido conforme requerido as
fls. 1617, item 06.

Int.
Séo Paulo, 15 de junho de 2021.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA |
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CERTIDAO DE PUBLICAGAO DE RELAGAO

Certifico e dou fé que o ato abaixo, constante da relagdo n° 0223/2021, foi disponibilizado no Diario de
Justica Eletrénico em 18/06/2021. Considera-se a data de publicagdo em 21/06/2021, primeiro dia util
subsequente a data de disponibilizag&o.

Advogado

NILTON CHAVES MIRANDA (OAB 76889/SP)
Silvia Helena Marrey Mendonga (OAB 174450/SP)
Laedes Gomes de Souza (OAB 110143/SP)
Alessandre Ferreira Canabal (OAB 189734/SP)
Carla Baltaduonis Monteiro (OAB 205066/SP) .~

Teor do ato: "Vistos. 1) Defiro o leildo das vagas de garagem penhoradas nestes autos registradas sob
matriculas n° 162.252 perante o 14° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo e matricula n® 5.130 do 6°
Cartério de Registro de Imbveis de Sdo Paulo. 2) Nomeio a empresa gestora indicada pelos exequentes as fl.
1774 (Picelli Leildes), fixando a sua comiss&o em 5% do valor da arematagéo, a ser paga pelo arrematante,
ndo se incluindo no valor do lance. De acordo com o provimento CSM 2.152/2014, a comissdo do gestor
devera ser depositada nos autos. Deve o exequente manter contato e acompanhar os frabalhos junto a
empresa gestora para a regularidade processual. 3) O procedimento da alienagio em leildo judicial eletrénico,
especialmente o edital a ser publicado, deve observar o disposto pelos artigos 886 a 903 do CPC/2015, assim
como o Provimento CSM N° 1625/2009 e art. 250 e seguintes das Normas de Servico da Corregedoria Geral
de Justiga do E. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. 4) Competira 4 empresa gestora providenciar a
publica¢3o do edital com o valor atualizado da avaliag&o do bem mével, bem como as cientificagdes previstas
no art. 889, incisos | a VI, sob pena de nulidade. 5) As intimagdes e cientificagbes determinadas no item 3
deverdo ser realizadas pelo gestor, através de carta postal ou telegrama, e as custas decorrentes deverao ser
suportadas igualmente pelo gestor. Os comprovantes de entrega deverdo ser juntados nos autos. Deve ainda
ser observando o prazo para as intimagdes, que ndo podera ser inferior a vinte e oito dias da data estipulada
para encerramento do 2° pregdo. Caso a intimag3io ndo respeite o prazo, novo leilio devera ser designado e
novas intimag8es deverao ser providenciadas. 6) O gestor deve trazer aos autos a minuta do edital em até 30
dias. Apds, publiquem-se as datas dos leilSes por nota de cartério. Observo que a publicagdo da nota de
cartério nao exime o gestor de providenciar as intimagdes postais, nem a publicagéo do edital em jornal de
ampla circulagdo, observando-se o disposto no art. 11 Provimento CSM n° 1625/2009. 7) Por fim, expeca-se
oficio ao Banco Ital para que proceda a transferéncia dos valores- bloqueados na agéncia 8611, conta n°
03607-3 de titularidade do falecido Antonio Di Francesco, CPF n°® 006.716.768-30 para conta judicial vinculada
a este processo, conforme requerido pelos exequentes as fls. 1775, item 3. 8) Nomeio a empresa gestora
Picelli Leildes para realizagio do leildo dos veiculos penhorados, conforme requerido as fl. 1776, item 4. O
procedimento do leildo eletrdnico, especialmente do edital a ser publicado e das intimacdes das partes e
interessados, deve observar o disposto pelos artigos 891 a 903 do Cédigo de Processo Civil, assim como o
Provimento TJSP-CSM n° 1625/2009 (no que couber e nac tenha sido revogado pelo novo CPC) e a
Resolugdo n° 236/2016 do CNJ. Fixo o lance minimo equivalente a 70% do preco de avaliagio atualizado, na
forma do art. 891 do CPC. Fixo a comisséo do gestor em 5% do valor da arematacgao, na forma do art. 880 §
1° e art. 884 § unico do CPC. Determino que no edital conste expressamente que eventuais débitos tributarios
e multas pendentes e ndo pagos por meio desta agdo judicial deverdo ser suportados pelo arrematante.
Providencie o exequente a intimagdo do leiloeiro nomeado para os preparativos e realizagdo do leildo.
Oportunamente, providencie o Cartéric a publicagdo das datas dos pregdes no DJE (art. 887 § 2° CPC). 9)
Proceda a penhora do rosto dos autos da agdo de usucapido conforme requerido as fis. 1617, item 06. Int."

SAO PAULO, 18 de junho de 2021.

JOAO FLAVIO PEREIRA
Escrevente’ Técnico Judiciario
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