TULIO PORTO SILVA REIS

ENGENHEIRO CIVIL
CREA/SP: 5070911901

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 34* VARA
CiVEL DO FORO CENTRAL CiVEL DA COMARCA DE SAO PAULO/SP

Processo Digital n°: 0077340-84.2018.8.26.0100

Classe - Assunto: Cumprimento de Senten¢a - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Edificio Indaia
Executado: Minako Araki

TULIO PORTO SILVA REIS, engenheiro civil, perito judicial, nomeado nos
autos da acdo em Epigrafe, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias,
vem apresentar suas conclusdes substanciais no seguinte LAUDO DE AVALIACAO
em anexo, pelo qual chegou ao valor avaliatorio atribuido ao apartamento n°® 51, situado
no 5° andar do Edificio Indaia, localizado a Rua Maranhdo, 568 - Higiendpolis, Sao
Paulo - SP, 01240-001, de R$ 2.050.000,00 (Dois Milhdes e Cinquenta Mil Reais) -
Data Base: Mar¢o/2023.

Termos em que, pede deferimento.
Sao Paulo, 28 de marg¢o de 2023
Tulio Porto Silva Reis

CREA/SP: 5070911901
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1. RESUMO

Imével Avaliando:
Apartamento n° 51, situado no 5° andar do Edificio Indaia, localizado a Rua
Maranhao, 568 - Higienopolis, Sao Paulo - SP, 01240-001

Matricula:
n°® 44.864 do 5° cartdrio de registro de imoveis de Sao Paulo/SP

Metodologia Utilizada:
M¢étodo Comparativo Direto de Dados de Mercado

Tratamento dos Dados:
Inferéncia Estatistica

Valor de Mercado:
R$ 2.050.000,00 (Dois Milhdes e Cinquenta Mil Reais) - Data Base:
Mar¢o/2023

2. CONSIDERACOES INICIAIS

Deferida a prova pericial, foi nomeado como Perito Judicial o signatario do
presente laudo a fls. 186. O objetivo ¢ a apuracdo do do valor de mercado do imovel de
matricula n® 44.864 do 5° cartdrio de registro de iméveis de Sdo Paulo/SP, descrito nos
Autos do Cumprimento de Sentenca - Despesas Condominiais, requerida por
Condominio Edificio Indaia em face de Minako Araki, processo n°
0077340-84.2018.8.26.0100, em curso na 34* vara civel do foro central civel da
comarca de Sao Paulo/SP.

A norma ABNT NBR 14653-1:2001 define “valor de mercado” como:

“...Quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condi¢des do
mercado vigente. ”
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As partes ndo indicaram Assistente Técnico e ndo formularam quesitos.

O desenvolvimento das analises e calculos desta pericia foram baseados na
norma técnica ABNT NBR 14.653-2:2011 ¢ na ‘Norma para Avaliagdo de Imoveis
Urbanos IBAPE/SP:2011°.

3. VISTORIA

Conforme preconiza o artigo 474 do CPC, observa-se as fls. 212 que as partes
tomaram ciéncia do dia e hora da diligéncia pericial que ocorreu no dia 17/02/23 as
09h00. O tunico que compareceu e acompanhou a diligéncia foi o Sr. Robinson
Cavallari, filho do Executado.

4. CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL AVALIANDO

4.1. Localizagao

O imével em questao estd localizado no 5° andar do Edificio Indaia, situado a R.
Maranhao, 568 - Higienopolis, Sdo Paulo - SP, 01240-001.

O local ¢ de facil acessibilidade, tendo como principais vias de acesso a Av.
Angélica e a Av. Higienopolis.
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4.2. Cadastramento Segundo o Mapa Fiscal

Segundo a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo, o imovel em questdo situa-se:

SETOR: 011

QUADRA: 102

LOTE: 0312

ZONA: ZC

INDICE FISCAL: 12.210,00/2023
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Fonte: GeoSampa - Prefeitura de Séo Paulo

p&EFﬁm DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imoével: 011.102.0312-8

Local do Imaovel:

R MARANHAQ, 568 - APTO 51

CEP 01240-000

Imovel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

R MARANHAQ, 568 - APTO 31
CEP 01240-000

Contribuinte(s):
CPF 574.784.618-68 MINAKO ARAKI
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Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m@): 703 Testada (m): 14,65
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragdo ideal: 0,0878
Area total (m2): 703

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m?): 317 Padrdo da construcdo: 2D
Area ocupada pela construgdo (m?): 400 Usp; residéncia
Ano da construcao corrigido: 1971

Valores de m? (R$):
- de terreno: 12.210,00
- da construcdo: 3.210,00

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

- da area incorporada: 1.028.949,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 356.150,00
Base de calculo do IPTU: 1.385.099,00

Ressalvado o direito da Fazenda Plblica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadasirais acima foram utilizades no
lancamento do Imposto Predial e Termitorial Urbano do imovel do exercicio de 2023.

Certidéo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 20/06/2023, em

hitp://www prefeitura sp gov bricidade/secretanas/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissdo: 22/03/2023
Numero de Documento: 2 2023.008158889-2

Solicitante: TULIO PORTO SILVA REIS 01611016584 (CNPJ 46.979.831/0001-58)

4.3. Zoneamento:

Segundo a Lei de Zoneamento do Plano Diretor de Sao Paulo (Lei 16.402/16), o

imovel avaliado pertence a Zona Centralidade (ZC).

Pelo texto da Lei, temos:

“As Zonas Centralidade (ZC) sao porgdes do territorio
voltadas a promocgdo de atividades tipicas de areas centrais ou
de subcentros regionais ou de bairros, destinadas
principalmente aos usos ndo residenciais, com densidades
construtiva e demografica médias, a manutengéo das atividades
comerciais e de servicos existentes e a promogdo da
qualificagdo dos espagos publicos, subdivididas em:
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I - Zona Centralidade (ZC): porgdes do territorio
localizadas na Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo
Urbana com atividades de abrangéncia regional; ...”

4.4. Terreno:

O terreno ocupado pelo CONDOMINIO EDIFICIO INDAIA, do qual o imovel
avaliando possui uma fracio ideal de 8,78%, ¢ de formato regular e topografia plana,
visto de quem olha da rua para os fundos do lote. O solo aparenta ser firme podendo
receber construgdes de qualquer porte, obedecidas evidentemente, as posturas
Municipais e Normas Técnicas.

4.5. O Condominio:

O condominio possui a conformagdo de apenas um apartamento por andar.
Quanto aos melhoramentos e comodidades, nao detém: playground, piscina, quadra
esportiva, academia, saldo de festas, sauna, lavanderia no prédio, brinquedoteca, salao
de jogos. Detém os seguintes: hall de entrada; portaria 24h e elevador.

4.6. Unidade avalianda:

O apartamento n° 51 tem area util de 229,719 m?, area comum de 17,6435 m?,
num total de 247,3625 m?, segundo a matricula n® 44.864 do 5° cartério de registro de
iméveis de Sdo Paulo/SP.

4.6.1. Configuracao do Imovel:

O Perito, quando na ocasido da vistoria, constatou que o avaliando possui a
seguinte configuracdo: 04 dormitorios (atualmente um foi adaptado para closet), 02
banheiros sociais, cozinha, sala com 03 ambientes, area de servigo, dependéncia de
empregada, deposito, sacada e 02 vagas de garagem.

4.6.2. Documentacio Fotografica

A seguir, para melhor ilustrar o presente trabalho, documentagao fotografica do
imovel avaliando.
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Imagem 1 - Vista da Fachada do Condominio Edificio Indaia

Imagem 2
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TULIO PORTO SIL

Imagem 4 - Quartos 1,2,3 e 4 do Imovel Avaliando
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Imagem 7 - Sala com 3 Ambientes do Imovel Avaliando
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Imagem 9 - Dependéncia e Deposito do Imovel Avaliando

4.6.3. Padrao construtivo

Quanto ao padrdo construtivo o imdvel avaliando enquadra-se no item 1.3.4.-
Apartamento Padrdo - SUPERIOR, classificacdo esta contida no “ESTUDO VALORES
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO — IBAPE/SP”.

4.7. Melhoramentos da Regido

A Regido onde estd situado o condominio fica posicionada na zona central da
Cidade de Sao Paulo, distante aproximadamente 2,5 quildometros, em linha reta, do
marco zero da Capital (Pragca da S¢) e ¢ de facil acesso, estando servida por varias linhas
regulares de onibus e metro.

A ocupagdo comercial na regido do imdvel ¢é bastante diversificada,
observando-se os seguintes estabelecimentos, tais como: bares, lanchonetes, pizzarias,
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escolas, drogarias, supermercados, padarias, teatro, shopping center, postos de gasolina,
dentre outros.

A destinacdo residencial na regido do imdvel ¢ caracterizada por edificacdes
verticais, de padrdes construtivos médios superiores.

Em diligéncia realizada no local constatou-se que a regido possui infraestrutura
urbana completa, servida de todos os melhoramentos publicos basicos, situacao tipica
de areas com urbanizacao ja consolidada:

Rede de agua e Passeios, guias e sarjetas
Rede de esgoto e C(oleta de Lixo

Rede de gas e Entrega postal

Rede de energia elétrica e Transporte publico

Redes de telefone, TV e internet
[luminagao publica
Pavimentagao asfaltica

4.8. Ocupacio

O imovel atualmente encontra- se ocupado pelo Executado.

5. AVALIACAO
5.1. Metodologia

O método escolhido para defini¢do de valor do bem avaliando foi o método
comparativo direto de dados de mercado, seguindo orienta¢cdes da Norma.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-2:2001, temos:

“ 8.1.1 Para a identificagdo do valor de mercado,

sempre que possivel preferir o método comparativo direto de
dados de mercado, conforme definido em 8.2.1 da ABNT NBR
14653-1:2001.”
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5.2. Pesquisa de mercado

A pesquisa de mercado seguiu rigorosamente as determinagdes da NBR
14653-1: 2001 (Avaliacao de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais) e da NBR 14653-2:
2004 (Avaliacao de Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos).

A pesquisa procurou buscar amostras com as melhores condi¢des comparativas,
todas na mesma regido geoecondmica do imoével avaliando.

A Tabela a seguir resume os dados dos elementos utilizados para avaliacdo. As
variaveis serdo explicadas na memoria de célculo.

Tabela - Elementos Amostrais

Area
Valor Vagas de

Garagem

Endereco Privativa Quartos Banheiros

Unitario

(m?)
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5 E.i;v[i;lrz;:lai:: SZS Paulo - 2Ri90 000.00 228 ]:(?921 05 4 3 2 1 2 0
SP, 01240-000 T T
R. Piaui, 595 -

6 IS-IIi),gi)ellljflc)_l(i);,1S50 Paulo - Il{.z90.000,00 260 5.:253,85 3 3 1 1 7 0

o e L I s | o |
Paulo - SP, 01228-100 T T

8 Il-{h;t:?;;)iﬁ(s), Sao Paulo - ZRSQOO 000.00 322 gi% 65 3 4 2 0 1 0
SP, 01242-030 T T
R. Piaui, 816 -

9 l;li),gi)eltlffﬁl(i);,osao Paulo - 5200.000’00 369 2375,07 3 3 2 0 5 0

10 Elgﬁeﬁ;:ﬁ? ggz Paulo - }:iSO 000.00 229 I;i% 29 4 4 2 0 9 0
SP, 01240-001 T o

11 gzﬁgl(glzegloizogz;gsfuio RS 138 RS 2 3 2 1 10 1
_Sp ’ 2.800.000,00 20.289,86

12 ?é;)f-slziizﬂclzxi:,h;;? }1{270 000.00 241 ;}?74 27 3 4 4 1 10 1
Paulo - SP, 01230-010 T 7

WJIMJ23405550181

Umero

11:15,sobon

as

do original, assinado digitalmente por TULIO PORTO SILVA REIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/03/2023

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0077340-84.2018.8.26.0100 e cédigo ZqmV7ZuZ.



TULIO PORTO SILVA REIS

ENGENHEIRO CIVIL

CREA/SP: 5070911901

fls. 231

R. Alagoas, 663 - RS RS
13 |Higienopolis, Sdo Paulo - 195 3 3 1 5
SP, 01242-001 2.200.000,00 11.282,05
R. Ceara, 45 -
’ R$ R$
14 |Consolagao, Sao Paulo - 170 3 3 1 1
SP, 01243-010 2.500.000,00 14.705,88
15 légissoel;ig:)e’;;: I;aulo - RS 160 RS 4 3 1 3
SP, 01242-001 1.700.000,00 10.625,00
16 lé‘;ii?;ig;e’ S452: l;aulo RS 180 R$ 3 4 1 7
SP, 01242-001 2.150.000,00 11.944,44
17 [Samts ot Soo bt [%S 195 RS s b
- SP, 01232-020 2.200.000,00 11.282,05
18 }Rh;\feﬁ;ﬁ;’ ggg l;aulo R$ 239 RS 3 4 1 8
SP, 01240-000 2.685.000,00 11.234,31
5.3. Ficha dos Elementos Amostrais:
ELEMENTO DE AVALIACAO
ID: 01
Endereco: R. Maranhio, 568
Bairro: Higienopolis Cidade: UF: SP
Tipo: Apartamento
Area Privativa: 245 m?
Natureza:
(Oferta/Transagao) Oferta : h‘ 5
Al
Valor: R$ 2.070.000,00 {
Valor Unitario: R$ 8.448,98 (m?) = 5
. &
Data da Pesquisa: margo/2023 o _:.r;‘:f”{ .;-A

Enderego Eletronico de Contato:
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ELEMENTO DE AVALIACAO
ID: 02
Enderego: H/Iaranhﬁo, 568
Bairro: Higienopolis Cidade: Sao Paulo UF: SP
Tipo: Apartamento

N

Area Privativa: 219 m?

A

//‘
gz .
Natureza: 'aag
(Oferta/Transagdo) Oferta :" ! l

" ERED ™
Valor: R$ 2.700.000,00 '

Valor Unitério: RS 12.328,77 (m?) =

Data da Pesquisa: margo/2023

Enderec;o Eletronico de Contato: https://www.quintoandar.com.br/imovel/893937537/comprar/apartamen

to-3-quartos-higienopolis-sac-paulo
ELEMENTO DE AVALIACAO

ID: 03

Endereco: maranhéo, 568

Bairro: Higienopolis Cidade: Sdo Paulo UF: SP

Tipo: Apartamento

Area Privativa: 229 m?

Natureza:
(Oferta/Transagao) Oferta
Valor: R$ 2.050.000,00

Valor Unitario: ~ R$8.951,97 (m?)

Data da Pesquisa: mar¢o/2023

Endereco Eletronico de Contato:
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ELEMENTO DE AVALIACAO
ID: 04
Enderego: H/Iaranhéo, 568
Bairro: Higienopolis Cidade: S#o Paulo UF: SP
Tipo: Apartamento

Area Privativa: 248 m?

Natureza:
(Oferta/Transagdo) Oferta
Valor: R$ 2.250.000,00

Valor Unitario:  R$9.072,58 (m?)

Data da Pesquisa: margo/2023

Endereco Eletronico de Contato:

_ a0~ 21} — N —vi
alized&search_1d=%22879f9b04c66011edb37e0621c7b6446b%22&search _rank
=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22searchMode%22%3 A

%221ist%22%2CY 22_r ‘_lt rigin%22%3 A %22search%22%2C%22rank %229
ELEMENTO DE AVALIACAO
ID: 05
Enderego: maranhéo, 568
Bairro: Higienopolis Cidade: Sio Paulo UF: SP
Tipo: Apartamento /
Area Privativa: 228 m? T m 4 . .
Natureza: i
(Oferta/Transagdo) Oferta -
Valor: RS 2.490.000,00 L ¢
Valor Unitario: R$ 10.921,05 (m?
Data da Pesquisa: margo/2023
Endereco Eletronico de Contato;  hitbs:/wwiwquintoandar.com br/imovel 893884323 comprar/apartamen
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ID:
Endereco:
Bairro:

Tipo:

Area Privativa:

Natureza:
(Oferta/Transagdo)

Valor:

Valor Unitario:

ELEMENTO DE AVALIACAO
06

R. Piaui, 595

Higienopolis Cidade: Sao Paulo UF: SP

Apartamento

260 m?

Oferta

R$ 1.990.000,00

R$ 7.653,85 (m?)

Data da Pesquisa: margo/2023

Endereg:o FEletronico de Contato: https://loft.com.br/imovel/apartamento-rua-piaui-higienopolis-sao-pau

0-3-quartos-260m2/12075ww

1

ID:
Enderego:
Bairro:

Tipo:

Area Privativa:

Natureza:
(Oferta/Transacao)

Valor:

Valor Unitario:

Data da Pesquisa: margo/2023

Enderego Eletronico de Contato: https://loft.com.br/imovel/apartamento-avenida-higienopolis-higienopo

ELEMENTO DE AVALIACAO
07

Av. Higienopolis, 529

Higiendpolis Cidade: Sio Paulo UF: SP

Apartamento

279 m?

Oferta

R$ 2.680.000,00

R$ 9.605,73 (m?)
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ID:
Endereco:
Bairro:

Tipo:

Area Privativa:

Natureza:
(Oferta/Transagdo)

Valor:

Valor Unitario:

ELEMENTO DE AVALIACAO

08

R. Piaui, 800

Higienopolis

Sédo Paulo UF: SP

Cidade:

Apartamento

322 m?

Oferta

R$ 2.800.000,00

R$ 8.695,65 (m?)

Data da Pesquisa: margo/2023

Endereco Eletronico de Contato:

https://www.quintoandar.com.br/imovel/89394194 1 /comprar/apartamen
-3- -higi 1S-S30- 92 —0, 0

2&search_id=%22879f9b04c66011edb37¢0621c¢7b6446b%22&search,

rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22searchM

0, 0, 0, 1<10, 0, 0, 10119, 0, 0, 0,

22%2C%22rank%22%3 A7%2C%22personalization%22%3 Atrue%7D

ID:
Endereco:
Bairro:

Tipo:

Area Privativa:

Natureza:
(Oferta/Transagao)

Valor:

Valor Unitario:

ELEMENTO DE AVALIACAO

09

R. Piaui, 816

Higienopolis

Cidade: Sio Paulo UF: SP

Apartamento

369 m?

Oferta

R$ 2.500.000,00

R$ 6.775,07 (m?)

Data da Pesquisa: margo/2023

Endereco Eletronico de Contato:

https://www.quintoandar.com.br/imovel/893568902/comprar/apartamen

A hio . ~ o _o o

2&search id:"/g22879f9b04c66011edb37g0621c7b6446b%2_2&search
rank=%7B%22sortMode%22%3 A%22relevance%22%2C%?22searchM

0, 0, 0, 1¢10, 0, 0, 10119, 0, 0, 0,

22%2C%?22rank%22%3 A2%2C%22personalization%22%3 Atrue%7D
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ID:

Endereco:
Bairro:

Tipo:

Area Privativa:

Natureza:
(Oferta/Transagao)

Valor:

Valor Unitario:

ELEMENTO DE AVALIACAO

10

R. Maranhao, 565

Higienopolis

Cidade: Sao Paulo UF: SP

Apartamento

229 m?

Oferta

R$ 1,980.000,00

R$ 8.646,29 (m?)

Data da Pesquisa: margo/2023

Enderego Eletronico de Contato:

9. —0, 0, _

alized&search_id="%22879f9b04c66011edb37¢0621c7b6446b%22&search_rank
—047B%22s0rtMode%22%3A%2 2relevance%22%2C%22scarchMode%22%3A

o, 1at, 0, 0, %4070, 0, 0/790, 0, 0/990,

0, 0, i7ation? 0, 0,

ID:

Endereco:
Bairro:

Tipo:

Area Privativa:

Natureza:
(Oferta/Transagdo)

Valor:

Valor Unitario:

ELEMENTO DE AVALIACAO

11

Av. Higienopolis, 846

Santa Cecilia

Sédo Paulo UF: SP

Cidade:

Apartamento

138 m?

Oferta

R$ 2.800.000,00

RS 20.289,86 (m?)

Data da Pesquisa: margo/2023

Endereco Eletronico de Contato:

21 —0, 0, id=2 3

c7b6446b%22&search _rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22searchM
0de%22%3A%221ist%22%2C%22resultsOrigin%22%3 A%22search%22%2C%22rank %22 %3

A24%2C%22personalization%22%3 Atrue%7D
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ID:
Enderego:
Bairro:

Tipo:

Area Privativa:

Natureza:
(Oferta/Transagao)

Valor:

Valor Unitario:
Data da Pesquisa: margo/2023

Enderego Eletronico de Contato:

ELEMENTO DE AVALIACAO
12

R. Dr. Brasilio Machado, 159

Sao Paulo UF: SP

Cidade:

Santa Cecilia

Apartamento

241 m?

Oferta
R$ 1.970.000,00

RS 8.174,27 (m?)

https://www.quintoandar.com.br/imovel/893210925/comprar/apartamento-3-quart

os-santa-cecilia-sao-paulo?from_route=%22search_results%22&search_id=%220

0, =y —0, 0, 0,
%3A%22relevance%22%2C%22searchMode%ZZ“}ﬁA%221ist%22%2C%22resul
tsOrigin%22%3A%22search%22%2C%22rank%22%3A26%2C%?22personalizati
on%22%3Atrue%7D

ID:
Endereco:
Bairro:

Tipo:

Area Privativa:

Natureza:
(Oferta/Transacao)

Valor:

Valor Unitario:

Data da Pesquisa: margo/2023

Endereco Eletronico de Contato:

ELEMENTO DE AVALIACAO
13

R. Alagoas, 663

Higienopolis Cidade: Sao Paulo UF: SP

Apartamento

195 m?

Oferta
R$ 2.200.000,00

RS 11.282,05 (m?)

of —o 0, —

eb9701ec66c11ed9972b6dd87£209dc%22&search rank=%7B%22sortMode%22
%3A%22relevance%22%2C%22searchMode%22%3 A%221ist%22%2C%22resul

ino 0, 0, search® 0, 0, ank?® 0, 0, 0,

0, 0, 0,
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ID:
Endereco:
Bairro:

Tipo:

Area Privativa:

Natureza:
(Oferta/Transagao)

Valor:

Valor Unitario:

ELEMENTO DE AVALIACAO

14

R. Ceara, 45

Consolacao

Sédo Paulo UF: SP

Cidade:

Apartamento

170 m?

Oferta

R$ 2.500.000,00

RS 14.705,88 (m?)

Data da Pesquisa: margo/2023

Endereco Eletronico de Contato:

https://www.quintoandar.com.br/imovel/8937823 19/comprar/apartamento-3-quart

os-consolacao-sao-paulo?from_route=%?22search_results%22&house tags=newA
14=9, 0, —0,

0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0,
$t%22%2C%22resultsOrigin%22%3 A%22search%22%2C%22rank %22 %3 A20
%2C%22personalization%22%3 Atrue%7D

ID:
Enderego:
Bairro:

Tipo:

Area Privativa:

Natureza:
(Oferta/Transagao)

Valor:

Valor Unitario:

ELEMENTO DE AVALIACAO

15

Rua Sergipe, 424

Consolagdo

Cidade: Sao Paulo UF: SP

Apartamento

160 m?

Oferta

R$ 1.700.000,00

RS 10.625,00 (m?)

Data da Pesquisa: margo/2023

Endereco Eletronico de Contato:

to-4-quartos-higienopolis-sao-paulo?from_route=%22search_results%2

MMZWMW =9 v, —
rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22searchM
0, 0, 0, 110, 0, 0, 1010, 0, 0, 0,
22%2C%22rank %229

D

A11%2C%?22personalization%22%3 Atrue?
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ID:
Endereco:
Bairro:

Tipo:

Area Privativa:

Natureza:
(Oferta/Transagdo)

Valor:

Valor Unitario:

ELEMENTO DE AVALIACAO

16

Rua Sergipe, 424

Consolagao

Sédo Paulo UF: SP

Cidade:

Apartamento

180 m?

Oferta

R$ 2.150.000,00

RS 11.944,44 (m?)

Data da Pesquisa: margo/2023

Endereco Eletronico de Contato:

https://www.quintoandar.com.br/imovel/893927997/comprar/apartamento-3-quartos-higienopol
is-sao-paulo?from route=%22search_results%22&search id=%220eb9701ec66¢c11ed9972b6d
d87f209dc%22&search _rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22search
Mode%22%3A%221ist%22%2C%22resultsOrigin%22%3 A %22search%22%2C%22rank %22

%3A7%2C%22personalization%22%3 Atrue%7D

ID:
Enderego:
Bairro:

Tipo:

Area Privativa:

Natureza:
(Oferta/Transacao)

Valor:

Valor Unitario:

ELEMENTO DE AVALIACAO

17

R. Dr. José Manoel, 97

Santa Cecilia

Cidade: Sao Paulo UF: SP

Apartamento

195 m?

Oferta

R$ 2.200.000,00

RS 11.282,05 (m?)

Data da Pesquisa: margo/2023

Endereco Eletronico de Contato:

https://www.quintoandar.com.br/imovel/893398958/comprar/apartamen

9 —0, 0,

2&search_id=%220eb9701ec66cl11 ed997£b6dd87DO‘)dc%ZE&search

=0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0,

0de%22%3A%221ist%22%2C%22resultsOrigin%22%3 A%22search%

22%2C%22rank %22%3A47%2C%22personalization%22%3 Atrue%7
D
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ID:
Endereco:
Bairro:

Tipo:

Natureza:
(Oferta/Transagdo)

Valor:

Area Privativa:

Valor Unitario:

ELEMENTO DE AVALIACAO

18

R. Maranhéo, 464

Higienopolis

Sédo Paulo UF: SP

Cidade:

Apartamento

239 m?

Oferta

R$ 2.685.000,00

RS 11.234,31 (m?)

Data da Pesquisa: margo/2023

Endereco Eletronico de Contato:

https://www.quintoandar.com.br/imovel/893990776/comprar/apartamento-3-quartos-higienopo
is-sao-paulo?from route=%22search_results%22&house tags=newAd&search id=%2273884

dd2c7c811edad96aed02778b140%22&search rank=%7B%22sortMode%22%3A%22distance
%22%2C%22searchMode%22%3 A%221ist%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search %2

2%2C%22rank%22%3 A 11%2C%22personalization%22%3 Atrue%7D

1

5.4. Memorial de Calculo

a) Data de Referéncia:

e Marco de 2023

b) Informacdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.

Total de variavelis:

9

Variaveis utilizadas no modelo:

4

Total de dados:

18

Dados utilizados no modelo:

18

O programa utilizado para obtencdo de homogeneizagao das amostras e
calculos estatisticos foi o “SisDea Home.
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ENGENHEIRO CIVIL §
CREA/SP: 5070911901 S
)
=
o
g
¢) Descricao das Variaveis: S
o
Classificacao Descricao da variavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco do imdvel Sim
Valor Numérica Quantitativa Valor total do imovel Nao
Area Privativa (m?) | Numérica Quantitativa Area privativa em m? Sim
Quartos Numérica Quantitativa Numero de quartos Sim
Banheiros Numérica Quantitativa Numero de banheiros Nio
Vagas de Garagem | Numérica Quantitativa Numero de vagas de garagem Nao
Varanda Numérica Dicotomica Os que tém varanda recebem valor "1" e os que |[Nao
nio tem, "0".
Andar Numérica Quantitativa Numero do andar Sim
Comodidades Numérica Dicotomica Os que tém pelo menos dois dos seguintes Nao
melhoramentos recebem valor "1" e os que ndo
tem, "0".
Séo eles: playground, piscina, quadra esportiva,
academia, saldo de festas, sauna, lavanderia no
prédio, brinquedoteca, saldo de jogos.
Valor Unitario Numérica Dependente Valor do m? Sim

d) Coeficientes de Correlacao, Determinacio e Estatistica F:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagao: 0,9230293 / 0,9643498
Coeficiente de determinacdo: 0,8519831
Fisher - Snedecor: 26,86
Significancia do modelo (%): 0,00

e) Normalidade Dos Residuos:

Distribuicio dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -lo € + 1o 68% 72%

Residuos situados entre -1,64c € + 1,646 90% 88%

Residuos situados entre -1,966 € + 1,966 95% 100%
f) Outliers Do Modelo De Regressao:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

g) Analise da Variancia:

Fonte de variacio Soma dos Graus de Quadrado
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 3 0,000 26,861
Nio Explicada 0,000 14 0,000
Total 0,000 17
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h) Equacao de Regressao / Fun¢ao Estimativa (Moda, Mediana e L:
Média): o

—

. , o 3

Funcao encontrada pela anélise, através da qual se encontra o valor unitario. ™
g

(a0}

(=4

Valor Unitario = 1/(+6,336078628E-05+3,180481379E-07 * Area Privativa (m?) §
-0,0001516643551/ Quartos+8,405472575E-06 * In (Andar)) @
g

(o]

<

[e]

i) Testes de Hipoteses (Significincia dos Regressores): s

S

>

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%) &
Area Privativa (m>?) X 7,23 0,00 (f,)%
Quartos 1/x -3,64 0,27 K
Andar In(x) 2,69 1,76 ke
Valor Unitario 1/y 3,51 0,35 £
L

8

8

j) Correlagoes Parciais Isoladas: 3

P

Variavel Alias x1 x2 x3 y =
Area Privativa (m?) x1 0,00 | -0,20 | -0,06 | 0,82 5
Quartos x2 -0,20 | 0,00 0,23 -0,48 'E
Andar x3 -0,06 | 0,23 0,00 0,15 o
Valor Unitrio y 0,82 | -048 [ 0,15 | 0,00 o
o

<

2

k) Correlacoes Parciais Influéncia: 0

2

Variavel Alias x1 x2 x3 y 8
Area Privativa (m?) x1 0,00 0,56 0,52 0,80 o
Quartos x2 0,56 0,00 0,54 0,70 g
Andar x3 0,52 0,54 0,00 0,58 =
Valor Unitario vy 0,89 0,70 0,58 0,00 2
£

(O]

E

8

>

©

1) Fundamentacido - NBR 14653-2: L=

]

c

3

Item |Descrigdo Grau III Grau II Grau I Pontos S
obtidos [

1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogéo de situagdo I )
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no | paradigma g
analisadas modelo g

8

o

)

c

(O]

£

>

g

§e]

(2]

L
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(]

Quantidade minima de 6 (k+1),onde k é o 4 (k+1),onde k € o 3 (k+1),onde k é o II =]

dados de mercado, nimero de variaveis numero de variaveis nimero de varidveis S

efetivamente utilizados  |independentes independentes independentes §

Identificacdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de I 0

de mercado informagoes relativas a |informagdes relativas a | informagdes relativas =

todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis 2

varidveis analisados na |variaveis analisados na | efetivamente utilizados N

modelagem, com foto |modelagem no modelo S

e caracteristicas i

conferidas pelo autor 3

do laudo =

(]

(=]

Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: m i

uma variavel, desde a) as medidas das S

que: a) as medidas das | caracteristicas do g_

caracteristicas do imovel avaliando ndo s

imdvel avaliando ndo | sejam superiores a 100 &

sejam superiores a % do limite amostral é

100% do limite superior, nem B

amostral superior, nem | inferiores a metade do ©

inferiores a metade do | limite amostral o

limite amostral inferior; b) o valor ;3)

inferior, b) o valor estimado ndo g

estimado ndo ultrapasse 20 % do C

ultrapasse 15% do valor calculado no §

valor calculado no limite da fronteira 3

limite da fronteira amostral, para as o

amostral, para a referidas variaveis, de ;

referida variavel persie S

simultaneamente, ¢ em %

modulo o

2

Nivel de significancia 10% 20% 30% 11 %

(somatoério do valor das S

duas caudas) maximo 7_')

para a rejei¢ao da o

hipétese nula de cada o

regressor (teste bicaudal) 2
Nivel de significancia 1% 2% 5% I

maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 11
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m) Graficos de Aderéncia e de Residuos da Regressio:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressao Linear na forma direta

0000 T T T
18.000 1
16.000

14.000 1

Estimaide

12.000

10.000 1

8.000--—

8.000 10.000 12000 14000 16.000 18.000 20.000
Observado

Residuos da Regressdo Linear

Residuos Regressao

Residuos / DP

0 0 0 0 0 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Valores estimados

5.5. Resultados
5.5.1 Valor de Mercado

A referida pesquisa considerou 18 elementos amostrais comparativos, estando
todos situados na mesma regido geoecondmica do imdvel avaliando e datados da época
da avaliacdo, estes, apds sofrerem os devidos tratamentos e analises, resultaram no
seguinte valor unitario de mercado para a area privativa:

Valor Unitéario = 1/(+6,336078628E-05+3,180481379E-07 * Area Privativa (m?)
-0,0001516643551/ Quartos +8,405472575E-06 * In (Andar))
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e Valor Unitario da Unidade Avalianda: R$ 8.925,80

Conhecendo o valor do unitario, encontramos o valor de mercado através da
seguinte formula:

Vm =Vux Ap
Onde:
Vm: Valor de Mercado [R$]
Vu = Valor Unitario de Mercado [R$/m?]

Ap: Area privativa do Imével [m?]

Aplicando a expressao, temos:

e Valor de Mercado: R$ 2.050.434,29; ou em valores redondos: R$
2.050.000,00 (Dois Milhoes e Cinquenta Mil Reais).

5.5.2. Intervalo de Confianca

A amplitude do intervalo de confianga ¢ igual a 17,79%, grau 3 de precisdo para
um nivel de confianga em 98%.

Desse modo, ¢ possivel dizer com 98% de certeza que o valor de mercado do
imovel avaliando estd compreendido no seguinte intervalo de predi¢ao: R$ 1.884.133,37
a R$ 2.248.933,92; sendo o valor médio encontrado, ¢ portanto definido como resultado
da avalia¢do, R$ 2.050.434,29.

Regressdo Linear - 1

= Valor Unitario
Minimo (8,11%) 8.201,87

Medio 8.925,80
Maximo (9,68%) 9.789,89
=l Valor Total
Minimo 1.884.133,37
Medio 2.050.434,29
Maximo 2.248.933,92
= Intervalo Predicio
Minimo 1.639.779,60
Maximo 2.735.491,17

Minimo (20,03%%) 7.138,17
Maximo (33,41%) 11.907,94
= Campo de Arbitrio

RL Minimo 7.586,93
RL Maximo 10.264,67
= Parametros
Nivel de Confiang 98% =
Estimativa pela Moda

=l Coeficientes
Correlagao 1 - 09230293
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6. CONSIDERACOES FINAIS

d)

O imovel objeto do presente laudo foi inspecionado e vistoriado in loco;

A presente Avaliag@o foi elaborada com a estrita observancia dos postulados nos
Codigo de Etica Profissional do CONFEA-CREA e do IBAPE/SP.

Os dados dos elementos amostrais contemplados neste laudo foram fornecidos
por imobilidrias, portanto, sdo premissas aceitas como validas, corretas e
fornecidas de “boa fé”;

Por ndo fazer parte do escopo deste trabalho, nenhuma investigagao de direito de
propriedade ou dominio sobre o patrimonio em questdo foi realizada.
Presume-se como sendo bom o titulo de propriedade/dominio, admitindo-se que
0 mesmo se encontra comerciavel e livre de qualquer 6nus;

Também nio fez parte do escopo desta avaliacdo a realizagdo de qualquer estudo
de engenharia acerca do solo, fundagdes, estrutura e instalacdes elétricas e
hidraulicas embutidas do imdvel avaliando. Nao existe razao para suspeita de
problemas sérios nesses pontos.

Este signatidrio ndo tem no presente, nem contempla para o futuro, interesse
algum no bem objeto deste Laudo, assim como ndo possui qualquer inclinagdo
pessoal em relagdo a matéria ou partes envolvidas na presente acao;

7. CONCLUSOES

Pelo que ficou exposto na presente avaliagdo, o valor de mercado para o

apartamento n° 51, situado no 5° andar do Edificio Indaia, localizado a Rua Maranhao,
568 - Higiendpolis, Sao Paulo - SP, 01240-001, descrito nos termos dos autos do
CUMPRIMENTO DE SENTENCA - DESPESAS CONDOMINIALIS, requerida por
CONDOMINIO EDIFICIO INDAIA em face de MINAKO ARAKI, processo n°
0077340-84.2018.8.26.0100, em curso perante a 34* Vara Civel do Foro Central da
Capital, Sao Paulo - SP, corresponde a:

Valor do imével: RS 2.050.000,00
(Dois Milhoes e Cinquenta Mil Reais)

Data Base: Mar¢o/2023
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8. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 31 (trinta e uma) paginas datado e assinado pelo
perito judicial.

Sao Paulo, 28 de margo de 2023.

TULIO PORTO SILVAL xe o e eta kel por
REIS:01611016584 Resoisiiolesss

Dados: 2023.03.28 10:53:54 -03'00"

Tulio Porto Silva Reis
CREA/SP: 5070911901
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