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1. Ficha Resumo - Laudo de Avadliagdao

Endereco do Imével

Rua Sdo José de Mossamedes, n° 724, Apto. n°® 24 — Bloco “F"
— 2° andar (Matricula 108.803), Distrito de Guaianazes,
Conjunto Residencial SGo Marcos - NUcleo Lageado

Cidade
SAO PAULO

UF
SP

Objetivo da Avaliagao

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DE COMPRA E
VENDA

Finalidade da Avadliagdo

ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA
PROCESSO n°: 0005483-14.2010.8.26.0405

Solicitante e/ou Interessado

89 VARA CIVEL DO FORO DA COMARCA DE OSASCO/SP

Proprietdrio

COOPERATIVA HABITACIONAL DO ESTADO DE SAO PAULO

Tipo de Imdvel Area do imével (m2)

APARTAMENTO RESIDENCIAL

43,395 m?

Metodologia
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Especificagcao (fundamentagdo/precisao)

Grau de Fundamentacdo Il e Grau de Precisdo i

Valor de Avaliagdo do Imével

RS 178.000,00 (cento e setenta e oito mil reais)

Classificagdo quanto a liquidez do Imével

MEDIA

Nome do Responsavel Técnico

LUCAS SLONGO PRASS

CPF do RT
006.268.190-75

CREA do RT
220645684-2

Formagdo do RT

Eng. Civil
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2. Objetivo da Pericia

Elaborar Laudo Técnico de Avaliacdo para determinar o valor de mercado de

compra e venda do imdvel, matricula n° 108.803.

3. ldentificagao do Solicitante

O presente Laudo foi solicitado pela 8 Vara Civel do Foro da Comarca de
Osasco/SP.

4. Finalidade

Tem como finalidade, atender a Acdo de Adjudicacdo Compulséria na producdo
de prova pericial de avaliagdo do referido imovel, conforme disposto nos Autos do
processo N° 0005483-14.2010.8.26.0405, para esclarecer o ponto controverso referente

ao valor do bem em questdo (Decis@o-fls. 1591 e fls. 1626).

4.1. Historico Resumido do Processo

4.1.1. Do Autor

a. Informa que tentou de todas as maneiras possiveis a satisfacdo de
seu crédito e diversos meios para a penhora de bens do requerido,
mas sem éxito. Realizou pesquisa junto ao sistema ARISP, localizando
2 imoveis do executado, matriculas 108.803 e 108.805, solicitando a
penhora dos bens (fls. 1490);

b. Apresentou andlise comparativa de precos médios do mercado
imobilidrio, referente aos imdveis penhorados, readlizado pela
empresa Alfa Leildes, que concluiu pelo valor de R$ 121.186,38.
Solicita entdo, a realizacdo de leildo eletrbnico e a nomeacdo do
leiloeiro. (fls. 1519-1561);
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c. Destaca que a andlise comparativa de precos de imoveis
apresentada, tem o objetivo de colaborar com a economia e
celeridade processual, ndo ocorrendo a intencdo de lesar a
executada, pois, tal comparativo usa imdveis semelhantes,

mostrando a idoneidade da confeccdo (fls. 1586)

4.1.2. Do Réu

a. Se opde a avaliacdo mercadoldgica feita pela empresa Alfa Leildes,
alegando ndo parecer ético que o proprio leiloeiro que serd
comissionado pela venda faca a avaliacdo e pugna pela realizacdo

de uma avaliacdo independente. (fls. 1562);

b. Alega que os valores concluidos pela Alfa Leildes, sdo muito abaixo
do mercado, conforme pesquisa realizada em sites de venda, com
imével no mesmo empreendimento por R$ 200.000,00 e destaca que
a avaliagcdo apresentada tem a intencdo de lesar a executada (fls.
1562-1563);

c. Requereu uma avaliacdo feita por oficial de justica, no sentido de

que a avaliacdo realizada pelo leiloeiro € aviltante (fls. 1587).

5. Pressupostos, Ressalvas e Condig¢oes Limitantes

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos

Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos), e baseia-se:

v Na documentacgdo obtida: Matricula atualizada (n° 108.803) e IPTU;

v Em informacdes constatadas "in loco” quando da vistoria ao imdvel,

realizada em 14 de novembro de 2023;
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v Em informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local (sites,

imobilidrias, vendedores, intermedidrios, etc).

Na presente avaliacdo considerou-se que toda a documentacdo pertinente se
enconfrava correta e devidamente regularizada, e que o imével objeto estaria livre
e desembaracado de quaisquer onus, em condicdes de serem imediatamente

comercializado ou locado.

Ndo foram efetuadas investigacdes quanto a correcdo dos documentos
fornecidos, sendo as informacodes obtidas tomadas como de boa fé e as observacoes

“in loco” foram realizadas com a utilizacdo de instrumento de medicdo.

Foram acrescidos no ANEXO IV do presente Laudo, a matricula atualizada do
imovel, emitida em 26/01/2024, a Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel — IPTU 2024,
emitida em 25/01/2024 e Certiddo Conjunta de Débitos de Tributos Imobilidrios,
emitida em 26/01/2024.

6. ldentificagdo e Caracterizagdo do Imével Avaliando

[[[eleXeleNelClngl Apartamento
Ylelji(eV]oNaM 108.803 (7° Oficial de Registro de Imdveis de SGo Paulo)
[V ®leleleNyife Nl 135.023.0308-7

(@lel[olelsi R[N O imdvel encontra-se alugado para terceiros

Rua Sdo José de Mossamedes, n° 724, Apto. n° 24 — Bloco
HplelcIcTle “F' — 2° andar, Distrito de Guaianazes, Conjunto Residencial
S@o Marcos - NUcleo Lageado

(@ifelelo[s SO0 Paulo/SP

INClel izl Rl 43.395 m?
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6.1. Vistoria Técnica

Conforme peticionado junto aos Autos (fls. 1632-1637), com a devida informacdo
as Partes, foi realizada a vistoria teécnica no imdvel em 14 de novembro de 2023, com
a cooperacdo da portaria do condominio e, principalmente, da Sra. Sueli Silva, CPF
n° 164.872.568-62, atual residente do imdvel objeto da lide e que ndo havia sido

informada da realizacdo da diligéncia.

Em sintese, ao chegar no local, por volta das 8h conforme agendamento, o imdvel
encontrava-se vazio sendo que, em contato junto as Partes, foi confiirmada que ndo
haveria acompanhamento da vistoria por nenhum dos seus respectivos signatdrios.
Sendo assim, apds a apresentacdo deste Perito d Portaria do Condominio e da
demanda do processo em questdo, foi possivel entrar em contato com a Sra. Sueli,

que estava em compromisso particular, retornando ao Condominio por volta das 11h.

Com atraso de 3h (trés horas) no agendamento original, apds explicada a
demanda processual e as instrucdes da Pericia a inquilina, foi gentimente e
prestativamente liberado o acesso deste Perito as dependéncias do imdvel, sendo a
diligéncia transcorrida normalmente, reunidas as fotos, realizadas afericbes e demais
observacdes contidas no presente Laudo. O atraso, portanto, ndo impediu o devido
andamento da vistoria e planejamento da verificacdo das dreas a serem avaliadas

e, assim, melhor auxiliar o Magistrado no esclarecimento do ponto controverso.

Ao fim da diligéncia, a Sra. Sueli informou que aluga o apartamento da Sra.
Raquel (identificacdo apenas do primeiro nome), que realizou contato telefénico, se
identificando “*como proprietdria do imovel” e solicitou as informagcdes do presente
processo. Da mesma forma, o Sindico do Condominio, através de contato com a

Portaria, solicitou as mesmas informacoes.

Sendo assim, o inicio da diligéncia foi dado as 11h e teve seu término por volta
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6.2. Caracterizagao da Regido

O imdvel estd localizado na zona urbana da cidade de Sdo Paulo/SP, no distrito

de Lajeado, conforme cadastro fiscal do municipio (Setor 135), apesar de ser

encontrado nos seus registros e demais consultas, como pertence ao Distrito de

Guaianases, sendo ambos os distritos, de divisa e localizados na Zona Leste da

cidade.

Os bairros ali localizados, da mesma forma para o Nucleo Lageado onde estd

contido o imdével avaliando, tem forte caracteristica residencial, com poucas

indUstrias ou empresas de grande porte e composto por diversos conjuntos

habitacionais e comunidades.

A regido possui grande intensidade de tradfego de veiculos e pedestres,

infraestrutura completa (Ggua, esgoto, energia elétrica, pavimentacdo, coleta de lixo

e transporte coletivo), facil acesso a Linha 11 da Companhia Paulista Metropolitanos

(CPTM), que transporta ao Centfro da Capital Paulista e aos municipios de Ferraz

Vasconcellos, Pod, Suzano e Mogi das Cruzes, além de servida por linhas municipais

e infermunicipais de dnibus. As principais vias que ligam o distrito a regi@o central sdo

o Corredor Guaianases-Marginal, Perimetral Itaim Paulista-Sdo Matheus, e a Avenida

Radial Leste.

Também, conta com o Mercado Municipal de Guaianases, Centro Comercial,

Escola Técnica (ETEC Guaianases) e Unidade do CEU (CEU Lajeado) que possui teatro

com 184 lugares, biblioteca e telecentro.

A seguir, o mapa de localizacdo com o destagque na identificacdo do

Condominio SGo Marcos (Conjunto Residencial SGo Marcos), assim como do Edificio

do Bloco F, onde estd contido o imdvel avaliando:
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foto 002 - Mapa de Localizacdo - Identificacdo do Edificio (Bloco “F”)
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6.3. Caracterizagdo do Imovel

O Condominio residencial SGo Marcos € composto por 7 (sete) conjuntos de
unidades habitacionais edificadas (Blocos A ao G), contendo 04 (quatro) pavimentos

“tipo” cada, sendo 2 (dois) apartamentos por andar. O imdvel avaliando estd contido

no BLOCO F e tem divisa lateral com o apto n° 23.

Conta com vagas de garagem descobertas, sendo 1 vaga disponivel paraimovel
objeto. Como benfeitorias, possui playground, quadra recreativa e bicicletdrio. O

Edificio ndo dispde de elevadores e possui portaria com controle de acesso 24h.

O apartamento avaliando n°® 24 (Bloco F), estd situado no 2° andar, possui area
Util total de 43,395 m? e estd distribuido pelas seguintes dependéncias: Sala de estar
e jantar, cozinha, drea de servico, 1 (um) banheiro e 2 (dois) dormitérios. Construido
em alvenaria e estrutura de concreto armado, sendo de caracteristicas padrdo de

residéncia multifamiliar, prédio popular e padrdo baixo.

Tem como acabamentos construtivos:

Dependéncia i Paredes Teto Esquadrias

. . Janela de correr, com bordas
Contrapiso com . Laje e detalhes em s .
Reboco e pintura metalicas e vidro e Porta de

Sala Carpete gesso
P abrir em madeira

Laie e detalhes em Janela de Venezianas
Dormitoério 1 Ceramico Reboco e pintura J (aluminio) e Porta articulada

esso .
g em madeira
. . Janela de Venezianas
. Contrapiso com . Laje e detalhes em .. X
Dormitoério 2 Reboco e pintura (aluminio) e Porta articulada
Carpete gesso ;
em madeira
. . Laje com
Cozinha (area - . . J Janela Basculante e sem
Ceramico Azulejo rebaixamento e
molhada) Portas (apenas aberturas)
detalhes em gesso
Laje com
Banheiro (area A . rebaixamento e Janela Basculante e Porta de
Ceramico Azulejo ~ . .
molhada) lona de protecéo abrir em madeira
contra umidade
‘ . . Laje com
Area de Servico (area A . . ! Janela Basculante e sem
Ceramico Azulejo rebaixamento e
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O padrdo de acabamento foi considerado baixo e o estado de conservacdo

com necessidade de reparos simples, ou seja, que pode ser recuperado com pintura

interna, sem necessidade de recuperacdo estrutural e eventual revisdo do sistema

hidrdulico e elétrico.

6.4. Registro Fotogrdafico

Gravonski) Gravonski)

foto 003 - Vista do Condominio (Rua Dr. José folo 004 — Acesso Principal (Portaria) — Rua Dr. José

foto 005 — Acesso aos Blocos “B” ao “F”

|

foto 007 — Entrada do imdvel a direita (apto. 24-2° foto 008 — Sala de Estar/Jantar
andar)
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i

foto 012 - Cozinha foto 013 — Cozinha
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foto 017 — Area de circulacéo

foto 018 — Banheiro

foto 020 — Dormitdrio 1

foto 021 — Dormitdrio 1

foto 022 — Dormitorio 2

foto 023 — Dormitdrio 2

i@y

$2032 scolo o

X
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7. Diagnéstico de Mercado

Com o crescimento da regido, principalmente Guaianases, passou-se a contar
com vdrios imdveis comerciais para aluguel e venda. Existem lojas, prédios e salas
comerciais que podem ser usados para diversos segmentos e empresas, apesar do
desenvolvimento, ainda conserva as caracteristicas de um bairro residencial. A
cidade de Sdo Paulo possui uma populacdo residente de aproximadamente 11,45
milhdes de habitantes, sendo os distritos de Lajeado e Guaianases contemplando

aproximadamente 270 mil habitantes.

Com o mercado imobilidrio brasileiro apresentando crescimento de 14,4% nas
vendas de imdveis nos sete primeiros meses de 2023 em comparacdo ao mesmo
periodo do ano anterior, sendo esse crescimento atribuido a fatores que incluem a
retomada do programa “Minha Casa, Minha Vida”, a reducdo da taxa bdsica de
juros, que torna o financiamento imobilidrio mais acessivel, 0 aumento da procura por
imoveis como investimento, com o objetivo de valorizagcdo futuro e 0 aumento da
renda da populacdo, que permite o maior acesso de pessoas & aquisicdo de imoveis,

o setor encontra-se aquecido com alto nUmero de transacoes imobilidrias.

Além do mais, vem ocorrendo em nosso pais uma retomada da atividade
econdmica no pods-pandemia, principalmente no mercado imobilidrio, contribuindo

para o crescimento mencionado.

A quantidade de ofertas de bens similares na mesma regido € alta e a absorgao

pelo mercado pode ser considerada normal.

O imdvel que estd sendo avaliado possui padrdo construtivo compativel com o
encontrado na regido, sendo as dreas similares a maior parte dos apartamentos
selecionados na amostra. Considerando as condicdes do mercado e os atributos

particulares do imdével avaliando, este é classificado como de LIQUIDEZ MEDIA.
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8. Indicacdo do Método e Procedimentos

Para elaboracdo deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de Dados

de Mercado”, com tratamento técnico aos dados utilizando a regressdo linear /

inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653,

partes 1 e 2.

O Método Comparativo de Dados de Mercado € indicado para determinar o

valor de mercado de terrenos, casa, lojas, apartamento, salas comerciais e galpdes,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando em nUmero suficiente para o

cumprimento dos requisitos definidos na NBR 14.653 — Parte 2.

Determina o valor através da comparagcdo dos atributos do imdvel avaliando

com dados de mercado assemelhados. Estes atributos sdo representados por

varidveis ponderadas na

inferéncia estatistica do valor.

Para o cdlculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressdo linear

multipla e de redes neurais arfificiais — “SisDEA Home versao 1.61.3" com cdlculos em

anexo.

A pesquisa de valores e o tfratamento dos dados foram realizados no periodo de

23/01/2024 0 26/01/2024.

Os dados coletados, demonstrados na imagem abaixo, foram todos de oferta

através de imobilidrias e sites especializados. No total foram pesquisados 42 (quarenta

e dois) dados na regido do imdvel avaliando e possuindo padroes de acabamento

e estado de conservacdo mais similares possiveis.
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DAS ROSAS 4
A’ABC A IARBIMISO

Foto 024 - Localizacdo dos dados pesquisados (em amarelo) — Imdvel Avaliando em destaque vermelho

ApOss os fratamentos, homogeneizacdes e testes através de estatistica inferencial,

foi desenvolvido um modelo de regressdo, onde as seguintes varidveis mostraram-se

consistentes e significativas:

e Area Privativa (m?): varidvel independente quantitativa, que informa
a drea privativa de cada elemento. Amplitude da amostra: 39,00m?
a 68,00m?2.

e NuUmero de vagas: variGvel independente quantitativa, que informa
0 nUmero de vagas de garagem vinculada a cada apartamento.

Amplitude da amostra: 0 a 1.

e Regido: varidvel independente qualitativa (cédigos alocados), que
classifica a regido do elemento de acordo com sua valorizacdo e
localizacdo. Onde “3" foi adotado para regido mais valorizada, “2”
para valorizagcdo intermedidria e “1" para regido com menor

potencial de valorizacdo em relacdo aos demais. Amplitude da

amostra: 1 a 3.
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e Esquina: varidvel independente dicotébmica, que informa a posicdo
do imoével/condominio, em relacdo a localizagcdo de esquina.

Amplitude da amostra: “0” = Ndo e “1" = Sim.

e Distancia ao polo valorizante (Aerop. Guarulhos) (km): varidvel
independente quantitativa, que determina a distdncia dos elementos
ao Aeroporto Internacional de Guarulhos (polo valorizante).
Amplitude da amostra: 17,80 a 27,30.

e Valor Unitdrio (R$/m?): varidvel dependente, representando o valor
unitdrio de cada elemento, ou seja, arelacdo entre o valor venal total
e sua respectiva drea. Amplitude da amostra aproveitada: R$
3.035,71 a R$ 6.136,36.

e O modelo inferencial que mostrou melhor gjuste aos pontos da

amostra encontra-se detalhadamente apresentado no ANEXO Il.

9. Especificagcdo da Avaliagcdo

O grau de fundamentacdo e a especificacdo da avaliacdo, tem relacdo
infrinseca com o empenho dispendido pelo engenheiro avaliador na coleta de
dados amostrais, quantidades de ofertas de mercado e ajuste das varidveis para o
cdlculo do valor de determinacdo do imovel. J&G o grau de precisdo € de outra
natureza e se relaciona com o mercado imobilidrio, pois depende exclusivamente de

suas caracteristicas e das amostras coletadas.

9.1. Grau de Fundamentagdo

Para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o Grau de
Fundamentacdo, no caso de modelos de regressdo linear, € determinado conforme
a tabela a seguir, extraida e adaptada do item 9.2 da NBR 14.653-2 — Avaliacdo de

Bens — Imoveis Urbanos:
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Descrigao

Grau

Pontos
obtidos
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. ~ Completa quanto a Completa quanto as ~ . ~
Caracterizagao do P 9 . ”p . q' . Adocao de situacao
s . todas as variaveis variaveis utilizadas . 3
imovel avaliando . paradigma
analisadas no modelo
Quantidade minimade |6 (k+1),ondekéo 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),onde k éo
p dados de mercado, numero de varidveis | nUmero de varidveis | numero de variaveis 2
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
Apresentacao de
informacoes relativas ~ ~
¢ Apresentagéao de Apresentagéao de
atodos osdados e . ~ . . - .
e o o . informacoes relativas | informacées relativas
Identificacdo dos dados | varidveis analisados o
3 atodos os dados e aos dados e variaveis 2
de mercado na modelagem, com L . .
- variaveis analisados | efetivamente
foto e caracteristicas )
na modelagem utilizados no modelo
observadas pelo
autor do laudo
Admitida, desde que:
Admitida para apenas | a) as medidas das
uma variavel, desde caracteristicas do
que: a) as medidas imével avaliando ndo
das caracteristicas sejam superiores a
do imével avaliando 100 % do limite
nao sejam superiores | amostral superior,
a 100% do limite nem inferiores a
amostral superior, metade do limite
Extrapolacao Nao admitida nem inferiores a amostral inferior 3
metade do limite b) o valor estimado
amostral inferior, b) o | ndo ultrapasse 20 %
valor estimado ndo do valor calculado no
ultrapasse 15% do limite da fronteira
valor calculado no amostral, para as
limite da fronteira referidas variaveis, de
amostral, para a persie
referida variavel simultaneamente, e
em maédulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para arejeigédo da 10% 20% 30% 2
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicao da hipotese 1% 2% 5% 3
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
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Para o devido enguadramento do laudo, o atendimento a cada exigéncia do
Grau | da tabela acima, terd 1 (um) ponto, 2 (dois) pontos para o Grau Il e 3 (trés)
pontos para o Grau lll. O enquadramento global do laudo deve considerar o

somatdrio dos pontos e atender o que segue:

Pontos Minimos 16 10 6 15

2,4,5e6nograullle |2,4,5e 6 nominimo
UCHENJIEEIIIEM 0s demais no minimo | no grau ll e os demais
no grau ll no minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau l

Portanto, no presente trabalho, considerando a pontuacdo obtida de 15 (quinze)
pontos, sendo abaixo de 16 (dezesseis) e acima de 10 (dez), com ositens 2, 4, 5e 6

da tabela, acima ou igual a 2, o Grau de Fundamentacdo obtido foi:

GRAU
l

Grau de Fundamentacao do Laudo

9.2. Grau de Precisdo

O Grau de Precisdo do laudo é determinado conforme a tabela a seguir:

Item 9.2.3 da NBR 14.653-2:2011

L Grau
o TR TR I

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da
estimativa de tendéncia central

< 40%

< 50%

(para um intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa)

Valor central estimado no modelo de regressao = R$ 4.298,36
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. . MAX R$ 4.458,66
Valores do intervalo de confianga .
MIN R$ 4.149,19
. . . MAX 3,73%
Desvios relativos do Intervalo de confianga .
MIN -3,47%
Amplitude do intervalo de confianga = 7,20%
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Portanto, no presente laudo, como a amplitude do intervalo de confianca, 7,20%,

€ menor que 30%, logo, o Grau de Precisdo obtido foi:

Grau de Precisao do Laudo GF:I'IAU

10. Resultado da Avadliagcao

10.1. Atributos de Entrada

Variaveis e dados do modelo m

Total de variaveis: 15
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 42
Dados utilizados no modelo: 34

* Imével Avaliando

Area Privativa (m?): 43,395
Dormitorios: 2
Vagas de garagem: 1
Banheiros: 1
Suites: 0
Setor Urbano: 135
Regiao: 2
Esquina: 1
Distancia ao polo valorizante (Aerop. Guarulhos) (km) 22,10
Distancia ao polo valorizante (Sdo Paulo/SP) (km) 26,70
Distancia ao polo valorizante (Estagao CPTM) (km) 1,71
Distancia ao polo valorizante (Centro Comercial) (km) 0,96
Distancia ao polo valorizante (ETEC) (km) 2,79
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10.2. Resultados para a moda, mediana e média, com intervalo de

confianga ao nivel de 80%

Valor Minimo/m? R$ 4.149,19 -3,47%
Valor Médio/m?® R$ 4.298,36 =

VEITAVENTNIY/ e R$ 4.458,66  3,73%

10.3. Resultados para o Campo de Arbitrio

Foi utilizado o campo de arbitrio, dentro dos par&metros estabelecidos pela NBR 14.653,

ja referenciada, ajustando o valor calculado em menos 5%, pois todos os dados coletados

no mercado se tratavam de valores em oferta, guardando em si uma margem de

negociacdo.
Também, segundo o item 6.8.1 da NBR 14.653-1:2019, € permitido arredondar o resultado
da avaliacdo, bem como os limites do intervalo de confianca e do campo de arbitrio, em

até 1%, sendo que para o presente laudo, o arredondamento foi de +0,45%.

Sendo assim, considerando o campo de arbitrio e o arredondamento, tem-se:

Unitario Amplitude
(R$/m?) el Permitida

I Rs 365361 R$  158.548,23
Calculado R$ 4.298,36 R$ 186.527,51 ==
Maximo R$ 4.94312 R$  214.506,87 15%

VALOR ADOTADO (R$): Ba$3 177.201,14 -5,00%
VALOR ARREDONDADO (FINAL): [:ERRIZ X0 0X0)0 0,45%

11. Resposta aos Quesitos
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Ndao foram apresentados quesitos pelas Partes.
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12. Conclusao

Portanto, fundamentado nos elementos e condicdes consignados no presente

Laudo de Avaliacdo, o valor de mercado do imdvel avaliando é:

Valor de Mercado

R$ 178.000,00

(CENTO E SETENTA E OITO MIL REAIS)
janeiro de 2024

13. Encerramento

Tendo concluido o presente laudo pericial em 23 (vinte e trés) folhas impressas em

formato A4, em um s lado, e 5 (cinco) anexos, devidamente assinado pelo Perito

que subscreve este laudo, o qual se coloca & disposicdo deste Juizo para dirimir

quaisquer esclarecimentos que se fizerem necessdrios, e por fim pede ajuntada deste

l[audo aos Autos.

Termos em que

Peco deferimento,

Sdo Paulo/SP, 26 de janeiro de 2024.

Lucas Slongo Prass

Engenheiro Civil - Perito Judicial
CREA/SP: 5071197031

CREA - Registro Nacional: 220645684-2
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COLETA DE DADOS DE MERCADO - APARTAMENTO

[DESABILITADO
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VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEISHEPENDE!

>
S
Node N°de Node N°de |Local (Set Disténciadao | pisnciaarsag| DiStanciad | DistAnciazo | p g g
Endereco Bairro/Regido Informante Contato Area (m?) ° | vagasde ! i CENEE oo || o "Aeroporto de "Estagéo da "Centro PrecoTotal (R$) | Prego unitario (R$/
Dormitérios Banheiros | Suites Fiscal) . Paulo” (km) " : “ETEC" (km) S
aragem Guarulhos" (km) CPTM" (km) | Comercial” (km) >
Travessa Bernardo Strozzi, 100 - Jardim Lajeado, Sao Paulo/SP Jardim Lajeado | Usudrio Newcore (11) 4580-4274 55,00 2 1 1 0 139 1 1 17,80 24,80 2,55 4,38 5,89 234.800,00 3
Rua Sdo José de Mossamedes, 29 - Niicleo Lageado, Sao Paulo/SP Nicleo Lageado  |Yamakawa Iméveis (11)98958-8070 | 48,00 2 1 1 0 135 A 1 22,60 27,60 1,22 0,68 2,37 R$ 160.000,00 | R$ L
<o)
Rua Séo José de Mossamedes, 724 - Nucleo Lageado, Sao Paulo/SP Nucleo Lageado Daniela Padilha (11) 97011-7220 45,00 2 1 1 0 135 2 1 22,10 26,70 1,71 0,96 2,79 R$ 129.999,00 | R$ g
Rua S0 José de Mossamedes, 29 - Niicleo Lageado, S&o Paulo/SP Nicleo Lageado | Tamires - Venue Iméveis (11)99988-5261 | 39,00 2 1 1 0 135 2 1 22,60 27,60 1,22 0,68 2,37 R$ 148.000,00 | R$ bS]
Rua Cruz do Espirito Santo, 1026 - Jardim Lajeado, Séo Paulo - SP Jardim Lajeado | B&G Iméveis (11) 4302-7899 49,00 3 1 1 0 15 1 1 24,60 28,10 1,40 027 2,09 R$ 179.000,00 | R$ Q
Q
Rua Jequirana de Goids, 515 - Séo Paulo - SP Jardim Santo Anténio |Claudio Romano - Eticarmo Neg. Imobiliarios  |(11)91328-9027 | 52,00 2 1 1 0 139 2 1 19,80 25,60 2,53 3,40 4,97 R$ 229.000,00 | R$ ]
Rua Jequirana de Goiés, 515 - Séo Paulo - SP Jardim Santo Anténio |RI Imob Digital (11)94313-1335 | 51,00 2 1 1 0 139 2 1 19,80 25,60 2,53 3,40 4,97 R$ 230.000,00 | R$ =
s
Rua Jequirana de Goids, 515 - Séo Paulo - SP Jardim Santo Anténio |Usuério Newcore (11) 4580-4274 51,00 2 1 1 0 139 2 1 19,80 25,60 2,53 3,40 4,97 R$ 199.600,00 | R$ %
Rua S0 José de Mossamedes, 724 - Séo Paulo/SP Nicleo Lageado  |Ronaldo Vieira - Sh Prime Iméveis (11)97652-0442 | 46,00 2 1 1 0 135 2 1 22,10 26,70 1,71 0,96 2,79 R$ 213.000,00 | R$
Rua Séo José de Mossamedes, 724 - Sao Paulo/SP Ncleo Lageado | Sh Prime Iméveis (11)97652-0442 | 43,00 2 1 1 0 135 2 1 22,10 26,70 1,71 0,9 2,79 R$ 212.000,00 | R$
Rua Benjamin Capusso, 327 - Vila Curuga, Sdo Paulo/SP Vila Curugé Df Casa Imoveis (11) 3571-6696 44,00 2 1 1 0 112 3 1 18,10 26,30 1,51 413 6,00 R$ 270.000,00 | R$
Rua Guiraré, 156 - Vila Curugd, S Paulo/SP Vila Curugé B 12Iméveis Ltda (11) 2813-6000 50,00 2 1 1 0 112 3 0 18,20 26,30 1,29 4,33 6,00 R$ 236.000,00 | R$
Rua Benjamin Capusso, 150 - Vila Curugd, S&o Paulo/SP Vila Curugé V3 Imobilidria (11) 3213-4555 44,00 2 1 1 0 12 3 0 17,80 26,00 1,49 4,35 6,00 R$ 230.000,00 | R$
Rua Saturnino Pereira, 459, Vila Santa Cruz, Sao Paulo/SP VilaSantaCruz | Gildene - Usuério Newcore (11) 4580-4274 45,00 2 1 1 ) 115 3 1 24,30 27,70 0,71 1,64 1,38 R$ 233.620,00 | R$
Rua S0 José de Mossamedes, 29 - Niicleo Lageado, S&o Paulo/SP Nicleo Lageado  |Usudrio Newcore (11) 4580-4274 44,00 2 1 1 0 135 2 1 22,60 27,60 1,22 0,68 2,37 R$ 179.340,00 | R$ %
Rua Malva-Isco, 130, Vila Nova Curugé - Séo Paulo/SP VilaNova Curuca |Brasil em Casa Imobiliaria (11) 35321347 45,00 2 0 1 0 139 3 1 20,00 26,00 2,29 3,38 5,11 R$ 245.000,00 | R$ 3
Rua Cruz do Espifrito Santo, 635, Vila Chabilandia, Séo Paulo/SP Vila Chabila Cadima Empi 1123610672 56,00 2 1 1 0 15 1 0 24,40 27,80 1,39 0,67 2,44 R$ 170.000,00 | R$
Rua Anténio Thadeo, 373, Lajeado, Sao Paulo/SP Jardim Lajeado | Brasil em Casa Imobiliéria (11) 3532-1347 44,00 2 1 1 0 15 1 0 24,10 27,60 0,99 0,69 1,51 R$ 150.000,00 | R$
Rua Cruz do Espirito Santo 854, Vila Chabilandia, Sao Paulo/SP Vila Chabilandia Brasil em Casa Imobiliaria (11) 3532-1347 48,00 2 1 1 0 115 1 0 24,50 27,90 1,36 0,35 2,16 R$ 180.000,00 | R$
Rua Otelo Augusto Ribeiro,771, Guaianases, Sao Paulo/SP Guaianases Brasil em Casa Imobilidria (11) 3532-1347 58,00 2 1 1 0 115 1 1 27,30 27,90 1,21 1,64 0,84 R$ 190.000,00 | R$
Rua Alto Beni, 100, Vila Cosmopolita, S&o Paulo/SP Vila Cosmopolita | Usudrio Newcore (11) 4580-4274 50,00 2 1 1 0 137 1 0 24,30 27,40 2,39 3,61 2,55 R$ 159.200,00 | R$
Rua Aguanambi, 32 - Guaianases, Sao Paulo/SP Guaianases | Aline Oliveira - DF Casa Imoveis (11)97308-0390 | 49,00 2 1 1 0 15 1 ) 27,10 29,10 1,73 2,14 0,66 R$ 165.000,00 | R$ 8
Rua Cruz do Espirito Santo 854, Vila Chabilandia, Sao Paulo/SP Vila Chabilandia Imobiliaria Nova Opgao Guaianases LTDA (11) 99962-6701 42,00 2 1 1 0 115 3 0 24,50 27,90 1,36 0,35 2,16 R$ 220.000,00 | R$ é
=
Rua Cruz do Espirito Santo, 830 - Vila Chabilandia, S&o Paulo/SP Vila Chabilandia  |Renato Rodrigues da Silva (11)95248-8039 | 50,00 2 1 1 0 115 3 0 24,40 27,90 1,41 0,43 2,26 R$ 200.000,00 | R$ ﬁ
Rua Orminda Pinto, 182 - Vila Conceicao, S&o Paulo/SP Vila Conceigao  |Arbo Iméveis (11) 4040-3939 50,00 2 1 1 0 135 2 0 22,80 27,40 2,27 1,16 3,14 R$ 210.000,00 | R$ 4.200,0 E
Estrada Dom Jogo Nery, 3988 - Vila Lourdes, Sao Paulo/SP VilaLourdes  |AlexA. Sousa (11)95881-1715 | 45,00 2 1 1 0 135 3 0 23,30 27,90 2,54 1,19 3,10 R$ 220.000,00 | R$ 4.888, E
Rua Serra do Mar, 398 - Vila Princesa Isabel, S&o Paulo/SP Vila Princesa Isabel |Venue Iméveis (11)99988-5261 | 54,00 2 1 1 0 15 3 0 24,80 27,10 0,65 1,95 1,78 R$ 222.999,00 | R$ PP =
Rua Evaldo Calabrez, 1023 - Vila Princesa Isabel, S&o Paulo - SP Vila Princesa Isabel |Ingrid Evelyn (11)97760-5512 | 43,00 2 1 1 0 115 3 0 24,70 27,00 0,83 2,33 2,29 R$ 250.000,00 | R$ 5.813, E
Travessa Baia de Emborai, 390 - Jardim Etelvina, S&o Paulo/SP Jardim Etelvina | Bons Dias Imobiliéria Ltda (11)92986-4226 | 45,00 2 1 1 0 138 1 0 21,10 24,60 1,36 2,78 4,04 R$ 139.000,00 | R$ 3.088, E
Rua Centralina, 506 - Guaianases, S&o Paulo/SP Guaianases Doorz Servigos Imobiliarios (11)91146-5011 | 48,00 2 1 1 0 115 1 ) 24,80 27,10 0,52 1,79 1,76 R$ 220.000,00 | R$ %
Rua Cruz do Espifrito Santo, 360 - Vila Chabilandia, S&o Paulo/SP Vila Chabilandia  |Venue Iméveis (11)99988-5261 | 46,00 2 1 1 0 15 3 0 24,00 27,40 11 0,65 2,26 R$ 180.250,00 | R$ E
Rua Evaldo Calabrez, 1023 - Vila Princesa Isabel, Sao Paulo/SP Vila Princesa Isabel | Martins Iméveis LTDA (11) 4750-6238 47,00 2 1 1 ) 15 3 0 24,70 27,00 0,89 2,33 2,20 R$ 205.000,00 | R$ 236,788 :
Rua Carlo Mannelli, 100 - Jardim Gianetti, S&o Paulo/SP Jardim Gianetti | Usudrio Newcore (11) 4580-4274 48,00 2 1 1 0 138 2 1 20,50 24,00 1,81 3,13 4,53 R$ 184.640,00 | R$ 3.846,6 g
S
Rua Cruz do Espirito Santo, 71 - Nticleo Lageado, So Paulo/SP Nicleo Lageado | Martins Iméveis LTDA (11) 4750-6238 47,00 2 1 1 0 115 2 1 24,60 28,10 1,40 027 2,00 R$ 170.000,00 | R$ 3.617, %
Rua Sebastido de Barros, 268 - Parque Guaianazes, Sao Paulo/SP Parque Guaianazes [Juradyvan de Oliveira Germano (11) 98146-2631 42,00 2 0 1 0 115 2 0 21,80 25,50 0,27 2,80 3,34 R$ 170.000,00 | R$ 4.047,
Rua Cotinga, 236 - Vila Nova Curugé, Sao Paulo/SP Vila Nova Curuga | Usudrio Newcore (11) 4580-4274 42,00 2 1 1 0 139 2 0 20,70 24,90 2,15 2,80 4,40 R$ 174.730,00 | R$ 4160248 ‘G
=)
Rua Cotinga, 236 - Vila Nova Curugé, Sao Paulo/SP VilaNova Curugd  |Pedro Henrique (11)94613-0415 | 44,00 2 1 1 0 139 2 0 20,70 24,90 2,15 2,80 4,40 R$ 170.000,00 | R$ 3.863,64
Rua Severino Arboleya Imbernon, 114 - Jardim Aurora , S&o Paulo/SP JardimAurora | Telles Tradicéo Iméveis LTDA (11)95066-8627 | 65,00 3 0 2 0 141 1 1 18,50 19,90 1,52 6,39 7,15 R$ 215.000,00 | R$ 3.307,68 %
Rua Severino Arboleya Imbernon, 114 - Jardim Aurora , S&o Paulo/SP JardimAurora | Nuclear Organizagéo Imobilidria - EPP (11)2015-2000 68,00 3 1 1 0 141 1 1 18,50 19,90 1,52 6,39 715 R$ 235.000,00 | R$ 3.455, >
Rua Professor Francisco Pinheiro, 1020 - Vila Princesa Isabel, S0 Paulo/SP Vila Princesa Isabel | Luiz Carlos - Iméveis B2P (11)94861-1382 | 49,00 2 0 1 0 115 3 0 24,00 27,50 1,04 2,28 1,76 R$ 170.000,00 | R$ 346035 €
2
Rua Osério Franco Vilhena, 956 - Vila Nova Curuca, S&o Paulo/SP VilaNova Curugd |Usudrio Newcore (11) 4580-4274 42,00 2 1 1 0 132 2 0 19,30 26,40 1,93 3,41 5,19 R$ 184.390,00 | R$ 139028 S
3 o
Avenida Nordestina, 5883 - Guaianases, Sao Paulo/SP Guaianases |Tatiana- Brasil em Casa Imobilidria (11)95580-7985 | 45,00 2 1 1 0 135 1 1 21,50 25,70 1,51 1,75 3,36 R$ 170.000,00 | R$ 3,777,7§ s
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SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

fls. 7882

1) INFORMAGCOES BASICAS:

Autor: Eng. Civil Lucas Slongo Prass
Modelo: 2023.008.PLA_Apto - Sdo Paulo/SP
Data do modelo: sexta-feira, 26 de janeiro de 2024
Tipologia: Apartamentos

2) INFORMAGCOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 15
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 42
Dados utilizados no modelo: 34

3)  DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagao Descrigdo da varavel Habilitada

Endereco Texto Texto Endereco completo do imovel Sim

Bairro/Regido Texto Texto Bairro onde o imdvel se localiza Sim

Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim

Telefone do Texto Texto Telefone ou ndmero de contato do informante  Sim

informante

Area privativa Numeérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? Sim

Dormitérios Numeérica Quantitativa Quantidade de dormitdrios da unidade, Ndo
incluindo o nimero de dormitérios

Vagas de garagem  Numérica Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as Sim
cobertas e descobertas

Banheiros Numeérica Quantitativa Quantidade de Banheiros da unidade Nao

Suites Numérica Quantitativa Quantidade de suites e semi-suites Nao

Setor Urbano Numeérica Proxy Variavel de macrolocalizagado Nao

Regido Numeérica Qualitativa Identifica a ordem de valorizagdo por regido, Sim

(Codigos Alocados) sendo 1 (menos valorizada), 2 (valorizagdo

intermediaria) e 3 (mais valorizada)

Esquina Numeérica Dicotomica Identifica se o imdvel é de esquina, sendo 0 Sim
(ndo) e 1 (sim)

Distancia ao polo Numeérica Quantitativa Varidvel quantitativa indicativa da distancia ao  Sim

valorizante (Aerop. polo valorizante mais préximo (Aerop.

Guarulhos) Guarulhos)

Distancia ao polo Numeérica Quantitativa Variavel quantitativa indicativa da distanciaao  Nao

valorizante (Sdo polo valorizante mais préoximo (até Sdo

Paulo/SP) Paulo/SP)

Distancia ao polo Numeérica Quantitativa Variavel quantitativa indicativa da distancia, em Nao

valorizante km, ao polo valorizante mais préximo (Estagdes

(Estagdo CPTM)

da CPTM).

SisDEA Home — Versio 1.60
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Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

Distancia ao polo Numeérica Quantitativa Varidvel quantitativa indicativa da distanciaao  Nao
valorizante (Centro polo valorizante mais proximo (Centro

Comercial) Comercial de Guaianases)

Distancia ao polo Numeérica Quantitativa Variavel quantitativa indicativa da distanciaao  Nao
valorizante (ETEC) polo valorizante mais préximo (Escola Tecnica

de Guaianases)
Valor total Numeérica Dependente Valor total do imével Nao
Valor unitdrio Numeérica Dependente Valor total do imével dividido pela area total Sim
(m?)

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da varidvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area privativa 39,00 68,00 29,00 48,74
Vagas de garagem 0,00 1,00 1,00 0,94
Regido 1,00 3,00 2,00 1,97
Esquina 0,00 1,00 1,00 0,50
Distancia ao polo valorizante 17,80 27,30 9,50 22,06
(Aerop. Guarulhos)

Valor unitdrio 3.035,71 6.136,36 3.100,65 4.064,83

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0,8894536 / 0,8922364
Coeficiente de determinagao: 0,7911278
Fisher - Snedecor: 21,21
Significancia do modelo (%): 0,00
6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal  Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 67%
Residuos situados entre -1,64G e + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0,00%
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SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 5 0,000 21,211
N&o Explicada 0,000 28 0,000
Total 0,000 33

9) EQUAGAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Valor unitario = 1/(+0,0003171932836-0,002343073872 / Area privativa-4,345114816E-05 * Vagas de garagem-3,627555812E-05
* Regido-2,254989474E-05 * Esquina+4,886860808E-06 * Distancia ao polo valorizante (Aerop. Guarulhos))

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area privativa 1/x -1,39 17,48
Vagas de garagem X -2,78 0,96
Regido X -7,45 0,00
Esquina X -3,03 0,52
Distancia ao polo valorizante (Aerop. Guarulhos) X 3,60 0,12
Valor unitério 1/y 7,11 0,00

11)  CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 x3 x4 x5 y
Area privativa x1 0,00 0,31 0,34 -0,17 0,04 -0,40
Vagas de garagem x2 0,31 0,00 -0,01 0,00 0,08 -0,27
Regido x3 0,34 -0,01 0,00 -0,26 | -0,05 | -0,70
Esquina x4 -0,17 0,00 -0,26 0,00 -0,24 | -0,15
Distancia ao polo valorizante x5 0,04 0,08 -0,05 | -0,24 0,00 0,40
(Aerop. Guarulhos)

Valor unitario % -0,40 | -0,27 | -0,70 | -0,15 0,40 0,00

12)  CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 x3 x4 x5 y
Area privativa x1 0,00 0,17 0,02 0,20 0,15 0,25
Vagas de garagem x2 0,17 0,00 0,44 0,20 0,31 0,46
Regido x3 0,02 0,44 0,00 0,52 0,40 0,82
Esquina x4 0,20 0,20 0,52 0,00 0,10 0,50
Distancia ao polo valorizante x5 0,15 0,31 0,40 0,10 0,00 0,56
(Aerop. Guarulhos)

Valor unitdrio y 0,25 0,46 0,82 0,50 0,56 0,00
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13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook |

1 0,00023400 0,00025900 -0,00002500 -10,6981% -1,243597 0,06998300

4 0,00026400 0,00022900 0,00003500 13,0954% 1,712500 0,19126100

5 0,00027400 0,00028700 -0,00001400 -4,9581% -0,673547 0,01271800

6 0,00022700 0,00023000 -0,00000300 -1,4391% -0,162168 0,00045200

7 0,00022200 0,00022900 -0,00000800 -3,4811% -0,383062 0,00248600

8 0,00025600 0,00022900 0,00002600 10,1962% 1,292870 0,02832400

9 0,00021600 0,00023600 -0,00002000 -9,1413% -0,979697 0,01328000
10 0,00020300 0,00023200 -0,00002900 -14,4556% -1,455046 0,04726800
11 0,00016300 0,00017800 -0,00001500 -8,9609% -0,724686 0,02414000
12 0,00021200 0,00020700 0,00000500 2,2984% 0,241655 0,00321700
13 0,00019100 0,00019900 -0,00000700 -3,8397% -0,364524 0,00663400
14 0,00019300 0,00020900 -0,00001600 -8,5285% -0,815235 0,03202100
15 0,00024500 0,00023600 0,00001000 3,8768% 0,472015 0,00431300
17 0,00032900 0,00031500 0,00001500 4,4160% 0,721899 0,02296000
18 0,00029300 0,00030200 -0,00000900 -2,9505% -0,429503 0,00803700
20 0,00030500 0,00030800 -0,00000300 -0,8736% -0,132342 0,00155600
21 0,00031400 0,00030900 0,00000500 1,5011% 0,233962 0,00168200
22 0,00025700 0,00032200 -0,00002500 -8,4565% -1,246264 0,08091300
24 0,00025000 0,00023700 0,00001300 5,0826% 0,630575 0,01341800
25 0,00023800 0,00026600 -0,00002800 -11,6150% -1,372387 0,02648300
26 0,00020500 0,00022700 -0,00002200 -10,8365% -1,099985 0,02464500
27 0,00024200 0,00024300 -0,00000100 -0,2336% -0,028075 0,00004600
29 0,00032400 0,00028900 0,00003500 10,8821% 1,748309 0,13532000
31 0,00025500 0,00023100 0,00002400 9,3798% 1,187905 0,03210500
32 0,00022900 0,00023600 -0,00000600 -2,8351% -0,322562 0,00284100
33 0,00026000 0,00023000 0,00003000 11,5236% 1,486658 0,02844600
34 0,00027600 0,00024900 0,00002700 9,9343% 1,362993 0,04365500
36 0,00024000 0,00024700 -0,00000600 -2,5755% -0,307224 0,00270400
37 0,00025900 0,00024900 0,00001000 3,7577% 0,482657 0,00472300
38 0,00030200 0,00031300 -0,00001000 -3,4406% -0,516191 0,16785300
39 0,00028900 0,00027100 0,00001800 6,3917% 0,917841 0,09887600
40 0,00028800 0,00027800 0,00001000 3,6087% 0,516191 0,16785300
41 0,00022800 0,00024000 -0,00001200 -5,2428% -0,592630 0,01401000
42 0,00026500 0,00026800 -0,00000300 -1,2127% -0,159306 0,00072500
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descrigdo Grau lll Grau I Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 3
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no |paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é 0 3 (k+1), onde k é o 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagcdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de 2
de mercado informagdes relativas |informacgdes relativas |informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3ao admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que: 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imdvel avaliando nédo
imdvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado nio
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per si e
simultaneamente, e
em maodulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 2
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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15)

GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:
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16)  GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:
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Estimativa p/Distancia ao polo valorizante (Aerop. Guarulhos)
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17)

TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Desabilitado

Endereco

Bairro/Regido

Informante

Telefone do
informante

Travessa
Bernardo
Strozzi, 100 -
Jardim Lajeado,
S3o Paulo/SP

Jardim Lajeado

Usuario Newcore

(11) 4580-4274

Rua S3o José de
Mossamedes,
29 - Nucleo
Lageado, Sao
Paulo/SP

Nucleo Lageado

Yamakawa Imodveis

(11) 98958-8070

Rua Sdo José de
Mossamedes,
724 - Nucleo
Lageado, Sao
Paulo/SP

Nucleo Lageado

Daniela Padilha

(11) 97011-7220

Rua Sdo José de
Mossamedes,
29 - Nucleo
Lageado, Sao
Paulo/SP

Nucleo Lageado

Tamires - Venue
Imodveis

(11) 99988-5261

Rua Cruz do
Espirito Santo,
1026 - Jardim
Lajeado, Sao
Paulo - SP

Jardim Lajeado

B&G Imdveis

(11) 4302-7899

Rua Jequirana
de Goias, 515 -
Sao Paulo - SP

Jardim Santo AntOnio

Claudio Romano -
Eticarmo Neg.
Imobiliarios

(11) 91328-9027

Rua Jequirana
de Goias, 515 -
Sdo Paulo - SP

Jardim Santo Antdnio

RI Imob Digital

(11) 94313-1335

Rua Jequirana
de Goias, 515 -
Sao Paulo - SP

Jardim Santo AntOnio

Usuario Newcore

(11) 4580-4274

Rua S3o José de
Mossamedes,
724 -Sao
Paulo/SP

Nucleo Lageado

Ronaldo Vieira - Sh
Prime Imdveis

(11) 97652-0442

10

Rua S3do José de
Mossamedes,
724 -Sao
Paulo/SP

Nucleo Lageado

Sh Prime Imodveis

(11) 97652-0442
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11

Rua Benjamin
Capusso, 327 -
Vila Curugd, Sao
Paulo/SP

Vila Curuga

Df Casa Imoveis

(11) 3571-6696

12

Rua Guiraro,
156 - Vila
Curuga, Séo
Paulo/SP

Vila Curuga

B 12 Imdveis Ltda

(11) 2813-6000

13

Rua Benjamin
Capusso, 150 -
Vila Curuga, Sdo
Paulo/SP

Vila Curuga

V 3 Imobilidria

(11) 3213-4555

14

Rua Saturnino
Pereira,459, Vila
Santa Cruz, Sdo
Paulo/SP

Vila Santa Cruz

Gildene - Usuario
Newcore

(11) 4580-4274

15

Rua S3do José de
Mossamedes,
29 - Nucleo
Lageado, Sao
Paulo/SP

Nucleo Lageado

Usuario Newcore

(11) 4580-4274

16

Rua Malva-Isco,
130, Vila Nova
Curuga - Sao
Paulo/SP

Vila Nova Curugd

Brasil em Casa
Imobiliaria

(11) 3532-1347

17

Rua Cruz do
Espirito Santo,
635, Vila
Chabilandia, Sdo
Paulo/SP

Vila Chabilandia

Cadima
Empreendimentos
Imobilidrios

11 2361-0672

18

Rua Antonio
Thadeo, 373,
Lajeado, Sao
Paulo/SP

Jardim Lajeado

Brasil em Casa
Imobiliaria

(11) 3532-1347

19

Rua Cruz do
Espirito Santo
854, Vila
Chabilandia, Sdo
Paulo/SP

Vila Chabilandia

Brasil em Casa
Imobiliaria

(11) 3532-1347

20

Rua Otelo
Augusto
Ribeiro,771,
Guaianases, Sao
Paulo/SP

Guaianases

Brasil em Casa
Imobiliaria

(11) 3532-1347

21

Rua Alto Beni,
100, Vila
Cosmopolita,
S3o Paulo/SP

Vila Cosmopolita

Usuario Newcore

(11) 4580-4274

22

Rua Aguanambi,

Guaianases

Aline Oliveira - DF Casa

(11) 97309-0390
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32 - Guaianases,
S3o Paulo/SP

Imoveis

23

Rua Cruz do
Espirito Santo
854, Vila
Chabilandia, Sdo
Paulo/SP

Vila Chabilandia

Imobiliaria Nova
Opgao Guaianases
LTDA

(11) 99962-6701

24

Rua Cruz do
Espirito Santo,
830 - Vila
Chabilandia, Sdo
Paulo/SP

Vila Chabilandia

Renato Rodrigues da
Silva

(11) 95248-8039

25

Rua Orminda
Pinto, 182 - Vila
Conceigado, Sao
Paulo/SP

Vila Conceigdo

Arbo Imdveis

(11) 4040-3939

26

Estrada Dom
Jodo Nery, 3988
- Vila Lourdes,
S3o Paulo/SP

Vila Lourdes

Alex A. Sousa

(11) 95881-1715

27

Rua Serra do
Mar, 398 - Vila
Princesa Isabel,
S3o Paulo/SP

Vila Princesa Isabel

Venue Imédveis

(11) 99988-5261

28

Rua Evaldo
Calabrez, 1023 -
Vila Princesa
Isabel, Sdo
Paulo - SP

Vila Princesa Isabel

Ingrid Evelyn

(11) 97760-5512

29

Travessa Baia de
Emborai, 390 -
Jardim Etelvina,
S3o Paulo/SP

Jardim Etelvina

Bons Dias Imobilidria
Ltda

(11) 92986-4226

30

Rua Centralina,
506 -
Guaianases, Sao
Paulo/SP

Guaianases

Doorz Servigos
Imobilidrios

(11) 91146-5011

31

Rua Cruz do
Espirito Santo,
360 - Vila
Chabilandia, Sdo
Paulo/SP

Vila Chabilandia

Venue Iméveis

(11) 99988-5261

32

Rua Evaldo
Calabrez, 1023 -
Vila Princesa
Isabel, Sdo
Paulo/SP

Vila Princesa Isabel

Martins Imodveis LTDA

(11) 4750-6238

33

Rua Carlo
Mannelli, 100 -

Jardim Gianetti

Usuario Newcore

(11) 4580-4274
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Jardim Gianetti,
S3o Paulo/SP

34

Rua Cruz do
Espirito Santo,
971 - Nucleo
Lageado, Sao
Paulo/SP

Nucleo Lageado

Martins Imoveis LTDA

(11) 4750-6238

35

Rua Sebastido
de Barros, 268 -
Parque
Guaianazes, Sao
Paulo/SP

Parque Guaianazes

Juradyvan de Oliveira
Germano

(11) 98146-2631

36

Rua Cotinga,
236 - Vila Nova
Curuga, Séo
Paulo/SP

Vila Nova Curucd

Usuario Newcore

(11) 4580-4274

37

Rua Cotinga,
236 - Vila Nova
Curuga, Séo
Paulo/SP

Vila Nova Curucd

Pedro Henrique

(11) 94613-0415

38

Rua Severino
Arboleya
Imbernon, 114 -
Jardim Aurora,
S3o Paulo/SP

Jardim Aurora

Telles Tradigdo Imdveis
LTDA

(11) 95066-8627

39

Rua Severino
Arboleya
Imbernon, 114 -
Jardim Aurora,
S3o Paulo/SP

Jardim Aurora

Nuclear Organizagdo
Imobiliaria - EPP

(11) 2015-2000

40

Rua Professor
Francisco
Pinheiro, 1020 -
Vila Princesa
Isabel, Sdo
Paulo/SP

Vila Princesa Isabel

Imdveis B2P

(11) 94861-1392

41

Rua Osério
Franco Vilhena,
956 - Vila Nova
Curuca, Sao
Paulo/SP

Vila Nova Curugd

Usuario Newcore

(11) 4580-4274

42

Avenida
Nordestina,
5883 -
Guaianases, Sao
Paulo/SP

Guaianases

Tatiana - Brasil em
Casa Imobiliaria

(11) 95580-7985

www.pellisistemas.com.br| www.pellisistemas.com.br/wiki

SisDEA Home — Versio 1.60

i anigjived |, csssiTeaodigitineenteppoSERGAS SLNONGOERPRAES RATe Huitairdd deshissi oo dis EstadieddaBdodbin| pr prototatadens BDABEDLASHI 2032 scvlb o himee WQDO24400028293

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0083888-96.2020.8.26.0406 e c6digo EBOMHTK.

€ cijpia

Este documentio



SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

fls. 8605

Variaveis Numéricas:

ID Desabilitado | Area | Dormitdrios | Vagas de Banheiros Suites Setor Regido
privat garagem Urbano
iva

1 55,00 2 1 1 0 139 1
2 * 48,00 2 1 1 0 135 2
3 * 45,00 2 1 1 0 135 2
4 39,00 2 1 1 0 135 2
5 49,00 3 1 1 0 115 1
6 52,00 2 1 1 0 139 2
7 51,00 2 1 1 0 139 2
8 51,00 2 1 1 0 139 2
9 46,00 2 1 1 0 135 2
10 43,00 2 1 1 0 135 2
11 44,00 2 1 1 0 112 3
12 50,00 2 1 1 0 112 3
13 44,00 2 1 1 0 112 3
14 45,00 2 1 1 0 115 3
15 44,00 2 1 1 0 135 2
16 * 45,00 2 0 1 0 139 3
17 56,00 2 1 1 0 115 1
18 44,00 2 1 1 0 115 1
19 * 48,00 2 1 1 0 115 1
20 58,00 2 1 1 0 115 1
21 50,00 2 1 1 0 137 1
22 49,00 2 1 1 0 115 1
23 * 42,00 2 1 1 0 115 3
24 50,00 2 1 1 0 115 3
25 50,00 2 1 1 0 135 2
26 45,00 2 1 1 0 135 3
27 54,00 2 1 1 0 115 3
28 * 43,00 2 1 1 0 115 3
29 45,00 2 1 1 0 138 1
30 * 48,00 2 1 1 0 115 1
31 46,00 2 1 1 0 115 3
32 47,00 2 1 1 0 115 3
33 48,00 2 1 1 0 138 2
34 47,00 2 1 1 0 115 2
35 * 42,00 2 0 1 0 115 2
36 42,00 2 1 1 0 139 2
37 44,00 2 1 1 0 139 2
38 65,00 3 0 2 0 141 1
39 68,00 3 1 1 0 141 1
40 49,00 2 0 1 0 115 3
41 42,00 2 1 1 0 132 2
42 45,00 2 1 1 0 135 1
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SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

fls. 8696

ID Desabilitado | Esqui | Distancia ao | Distancia ao | Distancia ao | Distancia ao | Distancia ao | Valor total
na polo polo polo polo polo
valorizante | valorizante | valorizante | valorizante | valorizante
(Aerop. (Sao (Estagao (Centro (ETEC)
Guarulhos) | Paulo/SP) CPTM) Comercial)

1 1 17,80 24,80 2,55 4,38 5,89| 234.800,00
2 * 1 22,60 27,60 1,22 0,68 2,37 | 160.000,00
3 * 1 22,10 26,70 1,71 0,96 2,79| 129.999,00
4 1 22,60 27,60 1,22 0,68 2,37 | 148.000,00
5 1 24,60 28,10 1,40 0,27 2,09| 179.000,00
6 1 19,80 25,60 2,53 3,40 4,97 | 229.000,00
7 1 19,80 25,60 2,53 3,40 4,97 | 230.000,00
8 1 19,80 25,60 2,53 3,40 4,97 | 199.600,00
9 1 22,10 26,70 1,71 0,96 2,79| 213.000,00
10 1 22,10 26,70 1,71 0,96 2,79| 212.000,00
11 1 18,10 26,30 1,51 4,13 6,00 270.000,00
12 0 18,20 26,30 1,29 4,33 6,00 236.000,00
13 0 17,80 26,00 1,49 4,35 6,00 230.000,00
14 1 24,30 27,70 0,71 1,64 1,38| 233.620,00
15 1 22,60 27,60 1,22 0,68 2,37| 179.340,00
16 * 1 20,00 26,00 2,29 3,38 5,11| 245.000,00
17 0 24,40 27,80 1,39 0,67 2,44| 170.000,00
18 0 24,10 27,60 0,99 0,69 1,51 150.000,00
19 * 0 24,50 27,90 1,36 0,35 2,16| 180.000,00
20 1 27,30 27,90 1,21 1,64 0,84 | 190.000,00
21 0 24,30 27,40 2,39 3,61 2,55| 159.200,00
22 0 27,10 29,10 1,73 2,14 0,66| 165.000,00
23 * 0 24,50 27,90 1,36 0,35 2,16| 220.000,00
24 0 24,40 27,90 1,41 0,43 2,26 200.000,00
25 0 22,80 27,40 2,27 1,16 3,14| 210.000,00
26 0 23,30 27,90 2,54 1,19 3,10| 220.000,00
27 0 24,80 27,10 0,65 1,95 1,78 222.999,00
28 * 0 24,70 27,00 0,83 2,33 2,29| 250.000,00
29 0 21,10 24,60 1,36 2,78 4,04| 139.000,00
30 * 0 24,80 27,10 0,52 1,79 1,76 220.000,00
31 0 24,00 27,40 1,11 0,65 2,26 | 180.250,00
32 0 24,70 27,00 0,89 2,33 2,29| 205.000,00
33 1 20,50 24,00 1,81 3,13 4,53 | 184.640,00
34 1 24,60 28,10 1,40 0,27 2,09| 170.000,00
35 * 0 21,80 25,50 0,27 2,80 3,34| 170.000,00
36 0 20,70 24,90 2,15 2,80 4,40| 174.730,00
37 0 20,70 24,90 2,15 2,80 4,40| 170.000,00
38 1 18,50 19,90 1,52 6,39 7,15| 215.000,00
39 1 18,50 19,90 1,52 6,39 7,15| 235.000,00
40 0 24,00 27,50 1,04 2,28 1,76 170.000,00
41 0 19,30 26,40 1,93 3,41 5,19| 184.390,00
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SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

fls. 8697

[ 42 1] 21,50 | 25,70 1,51 1,75 3,36 170.000,00
ID Desabilitado | Valor unitario
1 4.269,09
2 * 3.333,33
3 * 2.888,87
4 3.794,87
5 3.653,06
6 4.403,85
7 4.509,80
8 3.913,73
9 4.630,43
10 4.930,23
11 6.136,36
12 4.720,00
13 5.227,27
14 5.191,56
15 4.075,91
16 * 5.444,44
17 3.035,71
18 3.409,09
19 * 3.750,00
20 3.275,86
21 3.184,00
22 3.367,35
23 * 5.238,10
24 4.000,00
25 4.200,00
26 4.888,89
27 4.129,61
28 * 5.813,95
29 3.088,89
30 * 4.583,33
31 3.918,48
32 4.361,70
33 3.846,67
34 3.617,02
35 * 4.047,62
36 4.160,24
37 3.863,64
38 3.307,69
39 3.455,88
40 3.469,39
41 4.390,24
42 3.777,78
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fls. 8698

SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

e|movel avaliando 1:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 4.149,19 3,47%

Valor Médio 4.298,36 - 1

Valor Maximo 4.458,66 3,73%

Dados do imdvel avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolagdo

Enderego

Rua S3o José de Mossamedes, -

724 -S3o Paulo/SP

Bairro/Regido

Nucleo Lageado

Informante

Telefone do informante

Area privativa 43,40 Nao
Vagas de garagem 1,00 Nao
Regido 2,00 Nao
Esquina 1,00 Nao
Distancia ao polo valorizante 22,10 Ndo

(Aerop. Guarulhos)
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foto 030 - Vista do hall de enfrada do imdvel foto 031 - Fachada padrdo dos edificios
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folo 040 — Vista da janela da drea de servico do foto 041 - Vista do dormitério do imdével
imdvel
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foto 042 - Vista do dormitdrio do imovel
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Protocolo n® 1.087.153 - CNM: 124594.2.0108803-03 - Pag. 1 de 4 - impresso por: Vinicius Pontﬁsli gﬂ)%:?,

e SETIMO

DE REGISTRO DE IMOVEIS

Fone: 3138-1410 Rue Augusta, 356
Consolaglio - CEP 01304-000 - S8 Paule - 5P

OFICIAL

ADEMAR FIORANELLI, 72 Oficial de Registro de Iméveis da Comarca da Capital do Estado
de S3do Paulo, Republica Federativa do Brasil, atendendo pedido verbal da parte interessada,
CERTIFICA que revendc o LIVRO 2 de Registro Geral, da serventia a seu cargo, nele foi
aberta a matricula a seguir reprografada, e os atos nela praticados:

VRO N.° 2 - REGISTRO o 7.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL
~—— matricula -~ o ficha s DE SAO PAULO
. 1
. 108.803 J l Sio Pauls, 17 de DEZEMBRO de 1.998.
M_VEL: APARTAMENTO n.24, localizado no 2° andar do Bloco “F" do CONJUNTO

RESIDENCIAL SAO MARCOS, & rua Sao José de Mossamedes n.724, no DISTRITO
DE GUAIANAZES, com & area Util de 43,39500m?, 4rea comum de 40,98074m?*, drea
total de 84,37574m?, e parte ideal de terreno de 0,735294%.

CONTRIBUINTE: n.® 135.023.0010-1 (area maior).

PROPRIETARIA: COOPERATIVA HABITACIONAL DO ESTADO DE SAO PAULOD,
com sede nesta Capital, na rua Consetheiro Crispiniano n.139, cj. 61, CGC.
n.66.941.691/0001-36.

REGISTRO ANTERIOR: R .4 (27-10-1.993), da matricula n.29.871, desta serventia.

Sontonio Catlos B. Camara
ICIAL SSTITUTO

Av.1, em 17 de DEZEMBRO de 1.998.
A preseme cula é aberta nesta data, a requerimento da proprietaria, nos termos
da peti -10-1.898.

entonto Catlos B- Cmata

. <
FLgEe AL ¥ 20
he X QFICIAL SUBSTITUTO

ESCR HAuLITRDO

Ea a2 e dd g a i o 2l el i g L]

Av. 02, em 20 de janeiro de 2017- (PRENOTAGAO n*® 387.339 de 12/01/2017).

A vista do requerimento firmado em 12/01/2017, e da Certiddo expedida em
271M0/2016, pelo D. Juizo de Direito da 19* Vara Civel do Foro Central Civel desta
Capital, extraida do Processo n® 0186045-89.2012.8.26.0100, fago constar, na forma
prevista no artigo 828 do atual Cédigo de Processo Civil, a_existéncia da Agdo de
Procedimento Comum, distribuida no dia 30/08/2012 e admitida em Juizo, na_gual
figuram como_exequente RICARDO NAGY, CPF/MF n° 185.420168-90 e como
executado: a proprietaria: COOPERATIVA HABITACIONAL DO ESTADO DE SAQO
PAULO, ja qualificada, visando a cobranga da importancia de R$91.856,15 (noventa e
um mil, oitocentos e cinquenta e_ieli_s\ reais e quinze centavos).

>N
/ Marcus vinicius 3. Brite

ESCR. AUTORITADQ

pittepPOISHRGAS  BINONGOERRAES A TeiBuibainae destist codesksiadied8ztaB bol prptotatatalerer@D0/02022 454 232 ssbindimeerdVOIG024209226345° ..

(continua no versa)
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matriomia ficha.

108.803] L OU

Av. 03, em 07 de novembro de 2019- (PRENOTACAOQ n® 436.175 de 30/10/2019).

Da Certiddo expedida em 30/10/2019, pelo D. Juizo de Direito da 20® Vara Civel, do
Foro Central Civel, desta Capital, extraida dos autos da A¢io de Execugfio Civil -
Cumprimento de Sentenga - Indenizagdo por Dane Material (processo n°
0036582-63.2018.8.26.0100), na qual figuram como exequentes: 1) FRANCISCO
MENEZES DE LIMA, CPF/MF n° 009.258.588-46, e 2) ANA MARIA DE' NOVAES
TORRES, CPF/MF n° 371.378.834-00, e como executada: COOPERATIVA
HABITACIONAL DO ESTADO DE SAO PAULO, ja qualificada, verifica-se que o
imovel matriculado (juntamente com os imdveis das matriculas n% 108.805, 1 08.8089,
108.811, 108.812, 108.818, 108.819, 108.822, 108.823 e 108.826, e ainda imbvel da
matricula n°® 162.045 do 15° Registro de Iméveis, desta Capital), foi PENHORADO.
Sendo de R$373.243,69 (trezenios e setenta e trés mil, duzentos e quarenta e trés
reais e sessenta e nove centavos), ¢ valor da divida, tendo sidc nomeada depositéria, a
propria executada.

selo: 124594331RH000172278P1199 .
Geovane Nasc. Floriano
ESCR. AUTORIZADO

A(O) escrevente:-

— A

Av. 04, em 04 de agosto de 2021- (PRENOTAGAO n° 472.055 de 16/07/2021).

Pelo Mandado expedido em 07/05/2021, pele D. Juizo de Direito da 20° Vara Civel do
Foro Central Civel, desta Capital, extraida dos autos da agdo de Cumprimento de
Sentenga - Indenizagio por Dano Material (processo n° 0036582-63.2018.8.26.0100),
foi determinado o CANCELAMENTO DA PENHORA, averbada sob o n® 03, nos termos
dar. decisdo proferida em 16/06/2020, com decurso de prazo em 20/07/2020.

selo: 124594331AX000448414NI21F

{ Eduardo M. Cavalhieri
: %’ L Z’ - ESCR. AUTORIZADO
A(O) escrevente:- .

Av. 05, em 07 :?B(embro de 2022- (PRENOTAGCAO n® 509.203 de 24/10/2022).

Da Certiddo exgfedida em 24/10/2022, pelo D. Juizo de Direito da 82 Vara Civel do Foro
Central Civel, desta Capital, extraida dos autos da Agdo de Execugéo Civil (processo
n° 0005483-14.2010.8.26.0405), na qual figuram como exequente: JOAO LAUCELI
ALVES, CPF/ME n° 133.116.088-50, e como executada: COOPERATIVA
HABITACIONAL DO ESTADO DE SAO PAULO, ja qualificada, verifica-se que @
imével matriculado (juntamente com ¢ imdvel objeto da matricula n® 108.805) fol
PENHORADO. Sendo de R$355.725,39 (trezentos e cinquenta e cinco mil, setecentos
e vinte e cinco reais e trinta e nove centavos), o valor da divida, tendo sido nomeada
depositaria a executada Cooperativa Habitacional do Estado de Sao Paulo.

{continua na ficha 02)
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LIVRON.2 - REGISTRO 7.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SAQ PAULO .cns- 124504

matricelia ficha
) 108.803 ] [ 02 \ 07 de novembro de 2022

7 selo: 12450433100Q0007390280N22W
Efvis C. dos Santos

W}i £SCR. AUTORIZADO
crevente;- .
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A presente certiddo foi extraida nos termos do artigo 19, § 1° da Lei 6.015/73, mediante copia reprografica do inteiro teor da matricula nela
referida e representa a situacdo juridica do imovel, abrangendo ALIENAGOES, DIREITOS REAIS, ONUS REAIS OU PESSOAIS
REIPERSECUTORIAS, que tenham sido objeto de registro ou averbagéo, ocorridas até 23/01/2024, bem como a indicacdo de PRENOTAGOES, se
existentes, abaixo relacionadas. A validade desta certidao, para fins de lavratura de escritura publica é de 30 dias, contados da data de sua
expedicdo, conforme disposto no artigo 1° inciso IV, do Decreto 93.240/86. No caso de se tratar de Certiddo Digital, o documento eletrénico
devera ser assinado com Certificado Digital ICP — Brasil, devendo ser conservada em meio eletrénico para a manutencgéo de sua validade.

O Distrito de Guaianazes pertenceu ao 1° Cartério de 27-07-1865 até 25/12/1927, ao 3° Cartério de 26/12/1927 até 09/08/1931; ao 7° Cartério de
10/08/1931 até 14/05/1939; ao 9° Cartdrio de 15/05/1939 até 31/12/1971; ao 7° Cartério de 01/01/1972 até esta data. O 33° Subdistrito do Alto da Mooca
- pertence a este Cartério de 23 de dezembro de 1938 (data em que foi criado), até hoje, sendo que para fins filiatérios, o interessado devera solicitar
certidées nos 1°, 3° 6° 9° e 11° Oficiais de Registros de Iméveis da Capital. O 16° Subdistrito da Mooca - pertenceu ao 1° Cartério de 27-07-1865 até
22-12-1912; ao 3° Cartdrio de 24-12-1912 até 08-12-1925; ao 1° Cartdrio de 09-12-1925 até 09-08-1931; ao 7° Cartdrio de 10-08-1931 até 14-05-1939; ao
9° Cartorio de 15-05-1939 até 20-11-1942; ao 7° Cartério de 21-11-1942 até esta data.O 10° Subdistrito do Belenzinho - pertenceu ao 1° Cartério de
27/07/1865 até 22/12/1912; ao 3° Cartorio de 24/12/1912 até 09/08/1931, e ao 7° Cartorio de 10/08/1931 até esta data. O 6° Subdistrito do Bras -
pertenceu a esta serventia no periodo de 22 de setembro de 1.934 a 17 de outubro de 1.934, quando passou a integrar a competéncia registraria do 3° de
Registro de Imoveis da Capital. O 26° Subdistrito da Vila Prudente - (criado através do Decreto de 17/09/1934), quando pertenceu ao 6° Cartorio de
Registro de Iméveis no periodo de 17/09/1934 a 14/05/1939, posteriormente de 15/05/1939 a 20/11/1942, passou ao 9° Cartério de Registro de iméveis e
de 21/11/1942 a 31/12/1971, pertenceu ao 11° Cartério de Registro de Iméveis, todos desta Capital, retornando ao 6° Cartério de Registro de Iméveis em
01/01/1972, até a presente data. O 3° Subdistrito da Penha - criado através do Alvara de 26/03/1876 pertenceu a este Cartério de 10/08/1931 até
06/10/1939, data em que passou a pertencer ao 12° Cartorio de Registro de Imdveis, pertencendo anteriormente ao 3° Cartorio de Registro de Imoveis,
ambos desta Capital. O Distrito de Sdo Miguel Paulista - criado através do Decreto de 16 de maio de 1.891 pertence atualmente, ao 12° Cartério de
Registro de Imdveis, pertenceu a este Cartério de 15 de maio de 1.939, até 06 de outubro de 1.939, data que passou a pertencer ao 9° Cartério de
Registro de Imoveis, pertencendo anteriormente ao 3° Cartorio de Registro de Imoveis, ambos desta Capital. O 27° Subdistrito do Tatuapé - pertenceu a
este Cartério de 02 de outubro de 1934 (data em que foi criado), até 20 de novembro de 1942, data em que passou a pertencer ao 9° Cartério de Registro
de Imoveis, pertencende anteriormente ao 3° Cartério de Registro de Imoveis, ambos desta Capital. O 46° Subdistrito da Vila Formosa - Criado através
da Lei n.8050 de 31/12/1963, pertence atualmente ao 9° Cartério de Registro de Iméveis da Capital, sendo que para fins filiatérios o interessado devera
solicitar certiddes nos 1°, 3° 6° e 11° Cartdrios de Registros de Imoéveis da Capital. O Municipio e Comarca de Guarulhos - criado através da Lei de
24/03/1880, pertenceu a este Cartério de 15 de maio de 1.939, até 06 de outubro de 1.939, data que passou a pertencer ao 12° Cartorio de Registro de
Imoveis, pertencendo anteriormente ao 3° Cartorio de Registro de Imdveis, ambos desta Capital. O Distrito de ltaquera - criado através da Lei de 30 de
dezembro de 1.929, pertenceu a este Cartdrio de 10 de agosto de 1.931, até 14 de maio de 1.939, data que passou a pertencer ao 9° Cartério de Registro
de Iméveis, pertencendo anteriormente ao 3° Cartério de Registro de Iméveis, ambos desta Capital. O 41° Subdistrito de Cangaiba - criado através da
Lei 8.050 de 31/12/1963 pertence atualmente, ao 17° Cartdrio de Registro de Iméveis da Capital, sendo que o mesmo foi desmembrado do SUBDISTRITO
DA PENHA, que atualmente pertence ao 12° Cartorio de Registro de Iméveis, e de GUARULHOS, que pertenceu anteriormente ao 3° Cartério de Registro
de Imoveis, ambos desta Capital. O Municipio e Comarca de Sao Caetano do Sul - criado atraves da Lei de 04/12/1916, pertenceu a este Cartdrio de
10/08/1931 até 01/03/1932, data que passou a pertencer ao 6° Cartério de Registro de Imdveis, pertencendo anteriormente ao 1° Cartério de Registro de
Iméveis, ambos desta Capital. O Distrito de Ermelino Matarazzo - criado através da Lei de 03 de dezembro de 1.958), pertence atualmente ao 12°
Cartdrio de Registro de Iméveis da Capital, sendo que o mesmo foi desmembrado do Distrito de S. Miguel Paulista, que pertenceu a este Cartério de 15 de
maio de 1939 a 06 de outubro de 1939, tendo pertencido também ao 3° e 9° Cartérios de Registro de Iméveis da Capital. O 38° Subdistrito da Vila
Matilde - criado através do Decreto de 16 de outubro de 1.939), pertence atualmente ao 16° Cartério de Registro de Imoveis desta Capital, sendo que o
mesmo foi desmembrado do SUBDISTRITO DA PENHA, que pertenceu a este Cartério de 10/08/1931 até 06/10/1939, data em que passou a pertencer
ao 12° Cartorio de Registro de Imdveis, pertencendo anteriormente ao 3° Cartério de Registro de Imdveis, ambos desta Capital, sendo que para fins
filiatérios o interessado devera solicitar certiddes nos 1°, 3°, 9° e 12° Cartérios de Registros de Iméveis da Capital.

"A pesquisa ndo abrange a ocorréncia de indisponibilidade de bens relativa pessoas sem indicacédo de CPF/CNPJ nos registros de origem (Art. 13 e Art.
14 § 3° do Prov. CNJ 39/2014). Para realizagdo de qualquer negécio imobiliario consulte a Cenfral Nacional de Indisponibilidade de Bens.
www.indisponibilidade.org.br"

Cartorio R$: 42,22 Sédo Paulo, 26 de janeiro de 2024
Estado R$: 12,00

Ipesp R$: 8,21

Sinoreg R$: 2,22

Tribunal de Justiga R$: 2,90 Assinado Digitalmente

Municipio R$: 0,86 Vinicius Borcanelli Ponteli
MP R$: 2,03

Total R$: 70,44 Recolhidos pela guia: 18/2024

Para verificar a procedéncia do selo eletrénico, bem como as informacoes referentes aos dados do Ato praticado por esta Serventia,
acesse o site https:/iselodigital.tjsp.jus.br disponivel em até 24 horas conforme normativa do TJSP.

Selo: 1245943C3HK001022981DE249
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pREFERA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024

SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 135.023.0308-7

Local do Imoével:
R SAO JOSE DE MOSSAMEDES, 724 - AP 24

BLF CJ RES SAO MARCOS CEP 08440-540
Imoével localizado além da 22 Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R SAO JOSE DE MOSSAMEDES, 724 - AP 24
BLF CJRES SAO MARCOS CEP 08440-540

Contribuinte(s):
CNPJ 47.865.597/0001-09  CDHU

CPF 200.672.241-72 CICERO APARECIDO DA SILVA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 6.127 Testada (m):
Area n&o incorporada (m?2): 0 Fragéao ideal:
Area total (m?2): 6.127

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 85 Padréao da construcao:
Area ocupada pela construcdo (m?2): 863 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 1995

Valores de m? (R$):

- de terreno: 487,00
- da construgao: 1.725,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 20.855,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcéao: 73.313,00
Base de calculo do IPTU: 94.168,00

52,95
0,0073

2-B

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por

esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imoével do exercicio de 2024.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 24/04/2024, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 25/01/2024
Numero do Documento: 2.2024.000413494-6
Solicitante: LUCAS SLONGO PRASS (CPF 006.268.190-75)

Para conferir o original, acesse o site https://es-aj.tjsp.jus.br/pastadigitaI/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003888-96.202(0.8.26.0406 e cddigo BBUMHEK.
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TRy

PREFEITURA DE
SAO PAULO

Secretaria Municipal da Fazenda

Certidao Conjunta de Débitos de Tributos Imobiliarios

Certidao Numero: 0000112088-2024

Numero do Contribuinte: 135.023.0308-7

Nome do Contribuinte: INFORMAQAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Local do Imovel: R S JOSE DE MOSSAMEDES , 724 AP 24 ,BLF -
CEP: 08440-540

Cep: 08440-540

Liberacao: 26/01/2024

Validade: 24/07/2024

Ressalvado o direito de a Fazenda Municipal cobrar e inscrever.quaisquer dividas de responsabilidade do sujeito
passivo que vierem a ser apuradas ou que se verifiguem a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao periodo
contido neste documento, relativas a tributos administradoes pela Secretaria Municipal da Fazenda e a inscrigbes
em Divida Ativa Municipal, junto a Procuradoria-Geral do Municipio é certificado que a Situagao Fiscal do
Contribuinte supra, referente ao Imposto Predial e Territorial Urbano, Taxa de Limpeza Publica, Taxa de
Conservacgao de Vias e Logradouros Publicos; Taxa de Combate e Sinistros e Contribuicao de Melhoria
incidentes sobre o imovel acima identificado inscritos e ndo inscritos na Divida Ativa até a presente data é:
REGULAR..

A aceitacao desta certidao esté condicionada a.verificagao de sua-autenticidade na Internet, no enderego
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/fazenda/.
Qualquer rasura invalidara este documento.

Certiddo expedida com base na Portaria Conjunta SF/PGM n? 4, de 12 de abril de 2017, Decreto 50.691, de 29 de junho de 2009, Decreto
51.714, de 13 de agosto de 2010 e Portaria SF n® 4, de 05 de janeiro de 2012; Portaria SF n® 268, de 11 de outubro de 2019 e Portaria SF n°
182, de 04 de agosto de 2021.

Certiddo emitida as 19:39:41 horas do dia 26/01/2024 (hora e data de Brasilia)

Cadigo de autenticidade: D90B93EF

A autenticidade desta certidao devera ser confirmada na pagina da Secretaria Municipal da Fazenda http://www.prefeitura.sp.gov.br/sf
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0083888-96.202(0.8.26.04086 e codigo 6BLMHRCK.

Este documento



/\|E Lucas Slongo Prass

Engenheiro Civil - Perito Judicial & Avaliador de Iméveis
Servicos de Engenharia - Avaliacoes de Imoveis, Renovatodrias de Aluguel, Vistorias Prediais, Danos/Vicios na Construcao Ci

ENG. CIVIL | PERITO E AVALIDOR.

ANEXO V

v' Ata de Reunido (Diligéncia - Vistoria Técnica)
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0083088-96.2020.8.26.0406 e c6digo EBOMHTK.
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ibape s» [EJJCREA-SP

Telefone: (55) 99979-6451
E-mail: eng.lucas.prass@gmail.com
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/\[ B Lucas Slongo Prass fls. 8772
Engenheiro Civil — Perito Judicial & Avaliador de Imoveis
i.w:asPras§ Avaliagbes de Imdveis, Renovatérias de Aluguel, Relacbes de Consumo, Danos/Vicios na Construgio Civil
ATA DE REUNIAO
Vistoria Técnica

PROCESSO N°  0005483-14.2010.8.246.0405

FORO - VARA  OSASCO - 8° VARA CIVEL

CLASSE — Acdo de Procedimento Comum )
COMARCA
ASSUNTO Civel - Adjudicacac Compulsdria ’ GBI IRE
AUTOR Joao Laucelli Alves e Marlene Alves REY Cooperdliva Habittclond) do
Estado de Sao Paulo
DATA 14/11/2023 HORA 8h PERITO Eng. Civil Lucas Slongo Prass

Rua Sdo José de Mossamedes, n® 724, Distrito de Guaianazes, Conjunto Residencial Séo

,n
Q
9]
b4
=

24 - Bloco “F” =2° andar

NOME PARTE

Livcas, Slonge Wross Perido
Sod &

ITEM ANDAMENTO DAS TAREFAS

1 - Abertura e Apresentacdes

- Informacgdo Objetivo da Pericia (Pontos
controvertidos}

** Prova técnica **

3 - Delimitar responsavel das partes

1631‘\‘% Moradova %?ﬂa?&mz

Marcos - Nicleo Lageado,CEP: 08440-540, no Municipio de Sdo Paulo/SP - Aparfamento n°

o0 264 180- 75

STATUS / OBSERVACOES
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¥ A\»J«‘n_/cz; CLO \ma’wl hnaﬁ-h’(,.,la Lpf_fpj(AQ 24\
Lo LL2k - Ducis

6 B ‘rLFw_ ba— ‘-cs.,\_l\{ “

ibape == [EICREA-SP

Telefone: (11) 91773-2857 Pdg. 1de2
E-mail: eng.lucas.prass@amail.com
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0083888-96.202(0.8.26.0406 e codigo BBLMHEK.



/\l P Lucas Slongo Prass fls. 8783
Engenheiro Civil — Perito Judicial & Avaliador de Imoéveis
Lucas Prass Avaliagbes de Iméveis, Renovatérias de Aluguel, Relagdes de Consume, Danos/Vicios na Construcio Civil

ENG £I¥IL L BERITO £ AVALIBO

ITEM ANDAMENTO DAS TAREFAS STATUS / OBSERVACOES

- Delimitar Tempo para indagacdes e
manifestacdes das Partes

T
“‘-\\
AUTOR
4
REU )
.
5 - Proceder a leitura dos quesitos e il F,\gr.,‘, dog aP»{ ‘;%‘190[06 pe (Q‘» pcmlfs ;
6 - Planejamento da vistoria \j i%“k"’-\a NO .5\.«@.[ - APTO- Z4-

* APG’E) o devido cowlsdo wan os Qv'-"}?ﬁf e-mai |5
2 e le {‘Jlﬁe‘. C,.ﬁdw,',me, o e d.a.d"";fgﬂc}o Y now
haveria aw@wpinhometo raio‘% &i3natsn 05 do
PEV & pul. ’
¥ Foi NELL5ar 10 ajamc\av a movedora do ‘“j‘«’j"-';
7 Demais observacoes ?-»‘-L " O .(30', cavaun, toda ‘Mbr«’- o u'rt,ﬁar\a’a i

Mb. O opoio netessar.o, fou dado pila Fr)v-“l‘t"v-‘u(;\ do
C.:Umd-c"""'l:/ﬂua, ?,-—-{_ {W‘}/‘OK Lrna L,OV\‘LV“Q L0 O l“f"“[:“a-\
?,ua W,-LOV'.\GL\ o ]méme,‘ e \}'be,mz.\ a vtﬂaw:m Govn
Cooperelse & piféf'rf‘a-'k.d‘]wé.. N
#’5}1] (Qnu}ﬁ_ iﬁ‘icfrﬂwda..’ L_QJ&__@QA"W%J, as 11L‘! e

n ~ )
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ibape s» [{§JCREA-SP
Telefone: (11) 91773-2857 Pég.2de2
E-mail: eng.lucas.prass@gmail.com :
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Para conferir o original, acesse o site https:/esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0083888-96.2020.8.26.0406 e codigo EBDPAREK.
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