MARCOS FREIRE
Arquiteto

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIRETO DA 2@
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE PINHEIROS - COMARCA DA
CAPITAL DO ESTADO DE SAO PAULO

PROCESSO : N2 1005218-22.2024.8.26.0011
ACAO : EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
EXEQUENTE : CONDOMINIO PARQUE CIDADE JARDIM
EDIFICIO BEGONIAS
EXECUTADO : ASAS EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.

MARCOS UBEZIO DA CUNHA FREIRE, Arquiteto inscrito no CAU/SP
sob n® A91351-0, Perito Judicial nomeado nos autos do processo acima
referenciado, respeitosamente requer a juntada aos autos do Laudo Pericial,
encerrado e lavrado em 27 de outubro de 2024, contendo 16 (dezesseis)
paginas e mais 37 (trinta e sete) de anexos, todas devidamente rubricadas.

Total de 53 (cinquenta e trés) paginas.

Termos em que pede juntada e deferimento.
Sao Paulo, 27 de outubro de 2024

MARCOS UBEZIO DE CUNHA FREIRE
Perito Avaliador
CAU/SP N2 A91351-0
CPF 153.958.298-14
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 22
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE PINHEIROS - COMARCA DA
CAPITAL DO ESTADO DE SAO PAULO

PROCESSO : N2 1005218-22.2024.8.26.0011
ACAO : EXECUGCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
EXEQUENTE : CONDOMINIO PARQUE CIDADE JARDIM
EDIFICIO BEGONIAS
EXECUTADO : ASAS EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGCOES LTDA.

MARCOS UBEZIO DA CUNHA FREIRE, Arquiteto inscrito no CAU/SP
sob n® A91351-0, Perito Judicial nomeado nos autos do processo acima
referenciado, tendo concluido o trabalho que honrosamente Ihe foi confiado,

vem, respeitosamente, apresentar a V. Ex2. o presente

LAUDO DE AVALIACGCADO

1
Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - S&oPaulo/SP - CEP05505-030 - Tel:(11)38191325

fls. 276

BOERGANEMPARERE Ul uieal detihzsticakkidtkiadio SadRaRayjmotocieniadore 24234122428 DBA) ssbivmaimeecdWRNNBIEESE2Q

Este documenttoéadiiseddoodggiablassisadaldidiitaienta gop MARCAS GBI

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008308-20.2028.8.26.0011 e codigo aREN3IRQJ].



MARCOS FREIRE
Arquiteto

RESUMO DO LAUDO DE AVALIAGCADO

Processo n2 : 1005218-22.2024.8.26.0011
Origem : 22 Vara Civel Foro Regional de Pinheiros - Cartério do 2° Oficio Civel

Exequente : Condominio Parque Cidade Jardim - Edificio Beg6nias

Executado : Asas Empreendimentos e Participagbes Ltda. Na Pessoa de Sua
Representante Legal Ana Paula de Araujo Simao

Objetivo da avaliagao: Determinagéo do valor de mercado para venda - Apartamento

Endereco do imovel: Avenida Magalhaes de Castro, 1200 - Ed.Begbnias - Apt® 11
Bairro: Jardim Paulistano Cidade: Sao Paulo
UF: SP CEP: 01445-000

Método utilizado: Método comparativo direto de dados de mercado.

Resultado da avaliacao:

Valor de mercado para venda do imével:

Apartamento:
R$ 8.276.000,00 (oito milhdes, duzentos e setenta e seis mil reais)

Classificagao quanto a liquidez : Média
Grau de Fundamentagao do Laudo : |l
Grau de Precisao do Laudo Al

Dados e assinatura do Responséavel Técnico do Laudo de Avaliago:

Arg® Marcos Ubezio da Cunha Freire
CPF: 153.958.298-14 CAU: A91351-0

S30 Paulo, 27 de outubro de 2024
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LAUDDO D E AVALIAGADO

1. Exequente

Condominio Parque Cidade Jardim - Edificio Begbnias

2. Executada

Asas Empreendimentos e Participacdes Ltda. Na Pessoa de
Sua Representante Legal, Ana Paula de Araujo Simao

3. Finalidade

Atender ao Processo n? 1005218-22.2024.8.26.0011
Execucgéo de Titulo Extrajudicial
Valor de Execucao / Célculo / Atualizacao

4. Objetivo

Determinacao do Valor de Mercado para Venda.

5. Objeto da Avaliacao

Do tipo bem : Apartamento

Endereco  : Av. Magalhdes de Castro, 1200
Condominio Parque Cidade Jardim
Torre 1 - Edificio Begbnias
Apartamento 11 - 11% andar

Bairro : Jardim Paulistano

CEP : 01445-000

Municipio  : Sao Paulo - SP

Coordenadas Geogréficas

Latitude : 23235 52,2 Sul
Longitude : 46°41’ 52,6” Oeste
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6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

A Vistoria do Imovel avaliando ndo apresentou dificuldades e a
documentacdo fotogréafica apresenta as Areas Comum e Privativa em sua
integralidade.

O Edificio Begbnias possui dois apartamentos por andar e a unidade 11
se encontra interligada com a unidade vizinha, o apartamento 110, formando
uma Unica residéncia. Este perito vistoriou apenas a metade penhorada da
mesma, referente a area do apartamento 11.

No desenvolvimento deste trabalho observou-se, para a pesquisa de
elementos comparativos, uma boa amostra de tipologias similares ao Imével
avaliando. Para o calculo de inferéncia estatistica, foram pesquisadas ofertas
de 16 (dezesseis) unidades dentro do mesmo condominio e apresentam
padrdao de acabamento muito similar, todos classificados como apartamentos
de padrao Luxo. As informagdes das unidades comparativas foram dadas
por corretores e imobiliarias.

7. ldentificacao e Caracterizacao do Bem Avaliando
Data da vistoria: dia 1%/10/2024

7.1 Localizacao

O Imével avaliando pertence a Torre 1, Edificio Begbnias, cujo acesso
se da pela Rua Armando Petrella, n® 413, enderegco nado averbado na
certiddo de matricula. O endereco averbado é a Avenida Magalhdes de
Castro, 1200, contudo este possui acesso apenas ao Shopping Center
Cidade Jardim.

O formato da Quadra em que situa o Imével é irregular. As vias que a
limitam séo: (1) Avenida Magalhdes de Castro, (2) Rua Cesar Vallejo, (3)
Rua S&o Paulo Antigo, (4) Rua Doutor Alberto Penteado e encerrando com a
(5) Rua Armando Petrella.

O Imovel, pertencente ao 13° Subdistrito de Butanta, se encontra em
Zona Mista, é identificado como Contribuinte Municipal sob o numero
300.005.0584-3. Segundo a Planta Genérica de Valores da PMSP, o bem se
situa no Setor Fiscal 300, Quadra Fiscal 005 e o Indice Fiscal do endereco
de entrada do condominio tem o valor de R$ 2.949,00, atualizando para o
ano de 2024.

7.2 Caracterizacao da regiao
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Trata-se de regiao inserida na malha urbana do Municipio de Sao Paulo
e localizada na zona oeste desta capital possuindo infraestrutura completa e
edificacdes de alto padrao.

O bairro Jardim Panorama situa na elevagédo de uma colina que inicia a
margem da Avenida Magalhaes de Castro (Marginal Pinheiros) e se eleva em
dire¢éo ao bairro do Morumbi. O bairro tem uma vista privilegiada do skyline
do espigdo da Avenida Paulista e extensdes, justificando a nomenclatura
daquele.

A implantagdo do Condominio Cidade Jardim trouxe um forte impacto
na regido e mudou a paisagem do bairro Jardim Panorama que era ocupado
basicamente por residéncias unifamiliares. O Condominio ocupa uma area
de uso misto permitido edificacdes comerciais e residenciais multifamiliares.
O empreendimento é formado por edificagbes com padrdo construtivo
classificado como Luxo e foi concluido em 2010.

O trafego de veiculos na regiao € intenso e o de pedestres € moderado.
O comércio da regido concentra-se no Shopping Cidade Jardim com artigos
e servicos variados destacando a presenca de grifes de luxo, restaurantes e
cinemas sofisticados.

A implantagcdo do Condominio de luxo contrasta com a comunidade
vizinha situada em uma Zona de Interesse Social e com forte presenca de
subhabitagdes.

7.3 Servicos / Infraestrutura

O Condominio situa-se em regidao dotada de toda infraestrutura que
normalmente serve as areas urbanas, assim como redes de agua, esgoto,
energia elétrica, gas canalizado, agua pluvial, telefone, pavimentacdo e
transporte coletivo rodoviario.

A malha viaria possui facilidades de acesso destacando a via expressa
Av. Magalhaes de Castro e a via coletora Rua das Begbnias, cujos tragados
correm em paralelo.

7.4 Caracterizacao do Imoével Avaliando

CONDOMINIO

O Terreno do Condominio Cidade Jardim possui formato irregular e
situa a margem da Avenida Magalhdes de Castro. A topografia apresenta
aclive acentuado para os fundos cujo limite faz divisa com a Rua Armando
Petrella. A &rea incorporada possui 49.779 m? e o solo desta € seco.
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O Imével se situa em um megaempreendimento de uso misto
denominado Condominio Cidade Jardim e este é composto por 10 (dez)
edificacOes dispostos em 2 (dois) setores:

Setor 1 - acesso pela Avenida Magalhaes de Castro, 1200
Centro Comercial - Shopping Cidade Jardim - concluido em 2008.

Possui 1 (um) unico Edificio contendo aproximadamente 100.000 m?
(cem mil metros quadrados) de area construida abrigando 180 (cento e
oitenta) lojas mais lazer e estacionamento. A edificacdo contém 2 Subsolos,
Térreo, 5 Pavimentos e 4 Mezaninos. O Terreno do setor 1 situa na parte
anterior, defronte a Avenida Magalhaes de Castro.

Setor 2 - acesso pela Rua Armando Petrella, 413
Centro Residencial - Parque Cidade Jardim - concluido em 2010.

Possui 9 (nove) Torres residenciais que, somadas as areas privativas e
comuns, contém aproximadamente 230.000 m? (duzentos e trinta mil metros
quadrados) de area construida. As edificagcdes situam na parte posterior do
Terreno abrigando 322 (trezentos e vinte e duas) unidades residenciais. As
torres apresentam apartamentos com tipologias diferentes entre si e todos

possuem em suas coberturas um ou dois apartamentos triplex.

TORRE NOME PAVIMENTOS | UNIDADES AREA PRIVATIVA (m?)
Ne EDIFIiCIO SS+ T+ PAV N2 TIPO COBERTURA
1 BEGONIAS 5+T+27 50 237 594
2 MAGNOLIAS 5+T+27 50 301 693
3 RESEDA 5+T+27 25 394 977
4 MANACA 5+T+26 24 480 1353
5 TUIAS 5+T+26 24 749 1886
6 JABUTICABEIRAS 5+T+26 24 594 1398
7 ZINEAS 5+T+26 25 394 976
8 LIMANTES 5+T+27 50 301 694
9 IPES 5+T+27 50 237 593
Segue o croqui da implantagao :
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[] Parque Cidade Jardim
[] Shopping Cidade Jardim

A cota do térreo do setor residencial Parque Cidade Jardim esta acima
da cota da cobertura do Shopping.

Os dois centros sdo considerados unidades autbnomas nao havendo
area comum entre ambas, com exceg¢dao do muro que faz divisa entre as
partes comercial e residencial.

A administracdo do complexo imobiliario € dividida em: um sindico do
Condominio Cidade Jardim, um sindico do Parque Cidade Jardim, um
sindico para cada Torre e o setor administrativo do Shopping Center.

A Area Comum do Parque Cidade Jardim tem como equipamentos
Portaria, Seguranca 24 horas, Playground e Quadra de Ténis, estas situadas
em area externa. Os equipamentos em area interna situam no subsolo do
condominio residencial e os equipamentos indoor sao: Brinquedoteca, Sala
de Jogos, Mini Quadra Esportiva, Minicampo de Futebol e Playground. O
condominio possui um sistema de gerador elétrico, atendendo todos os
elevadores e apartamentos (exceto os equipamentos de ar condicionado).
Parte da area da cobertura do Shopping é emprestada para o Parque Cidade
Jardim e nesta encontramos dois conjuntos de piscinas (adulto, infantil e
relaxamento) que atende o condominio residencial.
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O Condominio Parque Cidade Jardim possui um acesso interno
exclusivo ao Shopping Cidade Jardim por meio de um elevador.

O empreendimento realizado pela JHSF Incorporagbes S/A ainda se
estende na implantagdo de um conjunto de 3 Torres comerciais em um
terreno adjacente cuja area aproxima dos 23.000 m? (vinte e trés mil metros
quadrados), porém nao € alcangado pelas Certidoes de Matricula e de
Dados Cadastrais do Imovel avaliando.

EDIFICIO

A Torre 1, ou Edificio Begbnias, foi concluida em 2008, possui estrutura
em concreto armado, paredes em alvenaria, padrdo construtivo classificado
como Luxo e o Estado de Conservacao é classificada como Entre Regular e
Nova - referéncia b. As faces externas sado revestidas por pintura bege
sobre massa texturizada.

O Edificio possui 50 (cinquenta) apartamentos: 48 (quarenta e oito)
unidades em 24 (vinte e quatro) pavimentos e mais 2 (duas) unidades triplex
dispostos em 3 (trés) pavimentos. A Torre € atendida por 3 (trés) elevadores,
sendo 2 (dois) sociais, que atendem individualmente cada prumada, e mais 1
(um) elevador de servico atendendo 2 (duas) prumadas. Todas as unidades
possuem vista panoramica e orientacao solar privilegiadas.

O Edificio se situa no canto leste do Terreno e possui 33 Pavimentos:

- 5 Subsolos : Vagas de Garagem das Unidades
- 1 Térreo . Lazer

- 24 Tipo : 2 Apartamentos / 1 Andar

- 3 do Triplex : 2 Apartamentos / 3 Andares

O Térreo possui 2 (dois) niveis: o do nivel superior, com a cota igual do
Logradouro de acesso do Parque Cidade Jardim e o nivel inferior, onde
acessa parte da cobertura emprestada do Shopping que situa na frente das
Torres residenciais.

APARTAMENTO

O Imével Avaliando, de n® 11 localiza-se no 112 Andar do Edificio Ipés,
este situado no setor residencial do Condominio Cidade Jardim, cujo
endereco de acesso é na Rua Armando Petrella, n® 431.
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A Unidade possui Area Privativa de 236,81 m2 e possui a seguinte
divisdo interna: Salas de Estar e Jantar, Varanda Gourmet, 2 Suites (1
com Closet), 2 Banheiros Privativos, Home Theater, Copa, Cozinha,
Despensa. O Padrao de Acabamento ¢ classificado como Luxo. O Estado
de Conservacao esta classificado como entre Nova e Regular — referéncia
b. Observacdo: o Lavabo, a Area de Servico e dependéncias das
empregadas se encontram na unidade vizinha, o apartamento 110.

O Terrago do Apartamento se integra a Sala e é inteiramente fechado
com vidro Blindex. Os equipamentos de ar condicionado que atendem o
aparamento situam na sacada técnica. Os vidros das janelas sdo acusticos e
a Copa, a Cozinha, os Banheiros e as Suites possuem armarios planejados e
embutidos.

Foram observados os seguintes acabamentos:

Salas de Estar e Jantar
Piso de marmore
Esquadria de aluminio
Parede de pintura branca sobre massa corrida
Equipado com ar condicionado

Terrago
Piso de marmore
Fechado inteiramente com vidro Blindex
Parede de pintura branca sobre massa corrida
Equipado com ar condicionado

Home Theater
Piso de madeira
Esquadria de aluminio
Parede de pintura branca sobre massa corrida
Equipado com armdrio e ar condicionado

Suite Master
Piso de carpete
Esquadria de aluminio
Parede de pintura branca sobre massa
Equipado com ar condicionado

Closet Suite Master
Piso de carpete
Armarios de madeira
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Banheiro Privativo Suite Master
Piso em marmore
Esquadria de aluminio
Parede de em marmore
Equipado com armario

Suite 2
Piso de carpete
Esquadria de aluminio
Parede de pintura branca sobre massa
Equipado com armario e ar condicionado

Banheiro Privativo Suite 2
Piso em marmore
Esquadria de aluminio
Parede de em marmore
Equipado com armario

Copa e Cozinha
Piso de granito
Parede de placas de vidro
Esquadria de aluminio
Equipadas com armario

VAGAS DE GARAGEM

As 4 (quatro) vagas de garagem se encontram localizadas no subsolo.
Todas s&o cobertas e consistem em 2 (duas) livres e 2 (duas) presas.

DEPOSITO
O imovel possui um depdsito no subsolo.

8 Documentacao do Imoével
8.1 Documentacao Apresentada
1. Copia da Certiddo de Matricula sob n® 192.614 do 18° Oficial de

Registros de Iméveis da Capital / Comarca de S&o Paulo - emitida em
22/02/2024.

2. Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel sob n? 300.005.0340-9 -
emitida pela PMSP em 30/09/2024
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8.2 Analise da Documentacao

As informacdes constantes na documentacdo fornecida apresentam
conformidade com a realidade do Imével vistoriado.

Segundo os dados da Matricula, o Imével Avaliando apresenta:

Area Privativa : 236,81 m?2
Area Comum : 191,10 m2
Area Total : 427,91 m?
Fracao Ideal : 0,1145 %

Conforme averbacao R.8 (31/10/2011) houve a venda do imével para a
empresa Asas Empreendimentos e Participacbes Ltda., esta representada
por Ana Paula Araujo Assuncao Simao.

9. Diagnoéstico do Mercado

O Municipio de Sao Paulo possui uma populacado de aproximadamente
12.000.000 habitantes. O Bairro de Jardim Panorama, onde se localiza o
Imével Avaliando, é ocupado com residéncias com familias de alto poder
aquisitivo, porém ha vizinhanga com varios bairros de interesse social, entre
este, a segunda maior favela do Municipio.

O empreendimento € um sistema autossuficiente onde permite morar,
trabalhar e consumir dentro de um forte esquema de segurancga
possibilitando um isolamento seguro da regido. Tornou-se um polo desejado
dentro do estavel mercado de iméveis de luxo.

Considerando que em nosso Pais ha atividade econémica estavel, ha
na cidade um numero significativo de transag¢des imobiliadrias. A quantidade
de ofertas de bens similares é grande, sdo varios os imoéveis a venda no
entorno, observando que a absorc¢ao pelo mercado é razoavel.

Ao se observar as condigdes do mercado e os atributos particulares do
Imével avaliando, a venda deste é classificada como de Liquidez Média.

10. Metodologia empregada

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado.
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Para elaboracéo deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de
Dados de Mercado”, com tratamento técnico aos dados com a utilizagdo da
regressao linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma
Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2. Para o calculo inferencial
estatistico foi utilizado o programa de regressao linear multipla e de redes
neurais artificiais — “SisReN Windows”.

11.Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Periodo de pesquisa: 23 a 24/10/2024

NUmero de dados:

16 (dezesseis) elementos pesquisados no total, sendo:
11 (onze) elementos efetivamente utilizados
05 (cinco) elementos descartados

A pesquisa se deu nas unidades que pertencem as torres dentro do
Condominio Parque Cidade Jardim e as informagbes das unidades
comparativas foram dadas por corretores e imobiliarias.

Para obter o Valor de Mercado de Venda de Apartamentos por meio de
regressdo linear e inferéncia estatistica, foi desenvolvido um modelo
matematico / estatistico, atendendo os preceitos da NBR 14.653-2, sendo
que o presente modelo adotou uma variavel dependente - Valor Total - e
uma variavel independente: a Area Privativa.

Os dados foram processados pelo software SisRen. O programa
modela uma Equacdo de Regressdo que consiste em uma fungao
matematica que melhor descreve o comportamento dos valores observados
de uma determinada amostragem de elementos comparativos.

Equacao de Regressao aplicada ao Modelo:
Valor Total = - 281.734,3853 + (556.107,8011 * Area Privativa) V2

Tratamento Preliminar

A pesquisa dos elementos comparativos coletou dados de elementos
que se encontram em oferta. Para encontrar o justo Valor de Mercado das
unidades pesquisadas, foi adotado um Fator de Oferta aplicando um
desconto de 10% nos valores todas as Unidades. Conforme o item 10.1 da
Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - 2011, esta
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medida € adotada para compensar a superestimativa presente nas ofertas,
aproximando-se do justo Valor de Mercado

Analise dos Dados

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

A selecdo do modelo deve atender os preceitos da NBR 14.653-2,
devendo os testes formais observar os seguintes critérios:

1. Correlacao - define o grau de relacionamento entre duas ou mais
variaveis.

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

a 1 (muito forte).
O valor minimo admissivel € C.C. 0,75.
O Modelo adotados possui  C.C. 0,8834009

2. Distribuicao de Residuos
Os parametros ideais aplicados aos 3 intervalos sao:

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

90% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 ¢
(85% a 95% é o intervalo permitido )

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

O Modelo adotado possui respectivamente:
72% | 90% | 100%

3. Significancia - O nivel de Significancia é a probabilidade de se
cometer erros ao se rejeitar uma hipétese.
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Deve-se observar a Significancia do Modelo e da Variavel
Independente.

Para que o Laudo tenha fundamentagéao, a Significancia do Modelo néao
pode ultrapassar 10%. Segue a relacdo dos limites que correspondem ao
Grau de Fundamentacao.

Significancia Grau de

do Modelo (f) | Fundamentacdo
< 1% "
<5% Il
<10% |

O Modelo adotado possui Significancia de 0,01 %

Para que o Laudo tenha fundamentagao, a SignificAncia das variaveis
nao pode ultrapassar 30%. Segue a relacdo dos limites que correspondem
ao Grau de Fundamentacao:

Significancia Grau de Nivel de
das Varidveis | Fundamentacao Confianca
< 10% 1] 90%
<20% Il 80%
<30% I 70%

A Variavel Area Privativa possui Significancia de 0,03 %.

4. Analise de Residuos

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

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

Analisando o grafico Distancia de Cook observa-se que nao foi
detectado nenhum ponto influente, dando confiabilidade aos dois Modelos.
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5. Aderéncia

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

O Modelo apresenta uma boa Aderéncia.

6. Grau de Precisao

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

Amplitude Grau de Nivel de
max/min do valor Precisao Confianca
< 30% " 90%
< 50% Il 80%
>50% I 70%

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476

O Modelo adotado possui amplitude de 18,82 %.

12.Especificacao da Avaliacao

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica,
através de processo de Regressado Linear / Inferéncia Estatistica, e os
resultados enquadrados no nivel de Fundamentacado Il e Precisao lll
aplicado ao Modelo.

13. Resultado Bruto da Avaliacao

O Valor de Mercado aplicado ao Imovel (com a vaga de garagem), na
data da vistoria, possui 0 seguinte Intervalo de Confianc¢a (IC):

Maximo (IC + 9,41%)

R$ 9.055.007,59 - nove milhdes, cinquenta e cinco mil, sete reais e
cinquenta e nove centavos

Médio
R$ 8.276.004,01 - oito milhdes, duzentos e setenta e seis mil, quatro
reais € um centavo
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Minimo (IC - 9,41 %) :

R$ 7.497.000,42 - sete milhdes, quatrocentos e noventa e sete mil reais
e quarenta e dois centavos

14. Conclusao do Laudo

Diante o exposto, concluo que o Valor de Mercado aplicado ao
Apartamento n® 11 da Torre 1 (Edificio Begbnias), situado no Condominio
Cidade Jardim, com enderec¢o (averbado) na Avenida Magalhdes de Castro,
n? 12.000, Municipio de Sao Paulo, para a presente data é:

VALOR TOTAL DA AVALIAGAO

Apartamento 11 - Ed. Beg6nias

R$ 8.276.000,00

(Oito milhoes, duzentos e setenta e seis mil reais)

15. Profissional Responsavel

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho € encerrado com
16 (dezesseis) folhas impressas, sendo a Ultima assinada e as demais
rubricadas, além de seus anexos.

Sao Paulo, 27 de outubro de 2024

Marcos Ubezio da Cunha Freire - Arquiteto
CPF 153.958.298-14 CAU/SP A91351-0
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ANEXO | - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA DO AVALIANDO
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Logradouro Condominio Cidade Jardim - sentido contrario
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Arquiteto
Banheiro Privativo da Suite 2

CEP 05505-030

MARCOS FREIRE
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ANEXO Il - MAPA DE LOCALIZAGAO
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MARCOS FREIRE
Arquiteto

ANEXO Il - PESQUISA DE MERCADO
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008308-20.2028.8.26.0011 e codigo aREN3IRQJ].

ITEM LOCAL NOME EMPREENDIMENTO BAIRRO CIDADE
1 RUA ARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDADE JARDIM JARDIM PANORAMA SAO PAULO
2 RUA ARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDADE JARDIM JARDIM PANORAMA SAO PAULO
3 RUA ARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDADE JARDIM JARDIM PANORAMA SAO PAULO
4 RUA ARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDADE JARDIM JARDIM PANORAMA SAO PAULO
5 RUA ARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDADE JARDIM JARDIM PANORAMA SAO PAULO
6 RUA ARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDADE JARDIM JARDIM PANORAMA SAO PAULO
7 RUA ARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDADE JARDIM JARDIM PANORAMA SAO PAULO
8 RUA ARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDADE JARDIM JARDIM PANORAMA SAO PAULO
9 RUA ARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDADE JARDIM JARDIM PANORAMA SAO PAULO
10 RUA ARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDADE JARDIM JARDIM PANORAMA SAO PAULO
11 RUA ARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDADE JARDIM JARDIM PANORAMA SAO PAULO
12 RUA ARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDADE JARDIM JARDIM PANORAMA SAO PAULO
13 RUA ARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDADE JARDIM JARDIM PANORAMA SAO PAULO
14 RUA ARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDADE JARDIM JARDIM PANORAMA SAO PAULO
15 RUA ARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDADE JARDIM JARDIM PANORAMA SAO PAULO
16 RUA ARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDADE JARDIM JARDIM PANORAMA SAO PAULO

AV | RUA ARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDADE JARDIM | JARDIM PANORAMA [ sAoPAuLO |

ITEM [SETORQUADRA  IF=2024 ZONEAMENTO [ AREA UTIL|DORMIT| SUITE | VAGA [ CONDOMINIO| IDADE | PADRAO [ONSERVAGA( VALOR

PUBLICAGAO m? mensal anos out/24
1| 300 5 2.650,00 ZONA MISTA 319 3 2 3 6.000,00 16 LUXO BOM 10.000.000,00
2 | 300 5 2.650,00 ZONA MISTA 255 2 2 4 5.000,00 16 LUXO BOM 8.500.000,00
3 | 300 5 2.650,00 ZONA MISTA 394 4 4 5 | NAOINFO 16 LUXO BOM 9.259.000,00
4 | 300 5 2.650,00 ZONA MISTA 236 3 2 4 7.000,00 16 LUXO BOM 9.000.000,00
5 | 300 5 2.650,00 ZONA MISTA 236 3 2 4 | NAOINFO 16 LUXO BOM 5.546.000,00
6 | 300 5 2.650,00 ZONA MISTA 770 4 4 7 | NAOINFO 16 LUXO BOM 18.095.000,00
7 | 300 5 2.650,00 ZONA MISTA 300 4 4 7 | NAOINFO 16 LUXO BOM 11.000.000,00
8 | 300 5 2.650,00 ZONA MISTA 749 5 5 7 12.500,00 16 LUXO BOM 22.000.000,00
9 | 300 5 2.650,00 ZONA MISTA 517 4 4 6 | NAOINFO 16 LUXO BOM 12.150.000,00
10 | 300 5 2.650,00 ZONA MISTA 236 3 2 3 4.600,00 16 LUXO BOM 9.575.000,00
11| 300 5 2.650,00 ZONA MISTA 693 4 4 7 | NAOINFO 16 LUXO BOM 16.286.000,00
12 | 300 5 2.650,00 ZONA MISTA 236 3 2 3 5.500,00 16 LUXO BOM 12.000.000,00
13 | 300 5 2.650,00 ZONA MISTA 264 4 2 4 6.500,00 16 LUXO BOM 11.000.000,00
14 | 300 5 2.650,00 ZONA MISTA 593 3 3 7 9.500,00 16 LUXO BOM 24.000.000,00
15 | 300 5 2.650,00 ZONA MISTA 756 4 4 7 14.800,00 16 LUXO BOM 30.000.000,00
16 | 300 5 2.650,00 ZONA MISTA 300 2 2 4 7.000,00 16 LUXO BOM 12.750.000,00
AV [ 300 | 5 [ 265000 | ZONAMISTA | 236 | 3 | 2 | 4 | 460000 | 16 | LUXO | BOM | AVALIANDO |
35
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ITEM OFERTANTE FONE CODIGO OFERTA
1 IGOR HAFRAN CORRETOR 93440 9101 123
2 SINGULAR HOUSE IMOBILIARIA 98956 2935 SH608
3 GUNTER CONSULTORIA IMOBILIARIA 34310103 7311
4 IGOR HAFRAN CORRETOR 93440 9101 79
5 GUNTER CONSULTORIA IMOBILIARIA 34310103 7308
6 GUNTER CONSULTORIA IMOBILIARIA 3431 0103 7312
7 GUNTER CONSULTORIA IMOBILIARIA 3431 0103 7312
8 PAULO ROBERTO LEARDIIMOVEIS 3284 7000 13986
9 GUNTER CONSULTORIA IMOBILIARIA 3431 0103 7310
10 BRAND REAL ESTATE 99236 0081 BR3406
11 GUNTER CONSULTORIA IMOBILIARIA 3431 0103 7314
12 SINGULAR HOUSE IMOBILIARIA 98956 2935 SH1605
13 BOSSA NOVA SOTHEBE'S 43027767 89930
14 SINGULAR HOUSE IMOBILIARIA 98956 2935 SH816
15 SINGULAR HOUSE IMOBILIARIA 98956 2935 SH1933
16 SINGULAR HOUSE IMOBILIARIA 98956 2935 SH755
36
Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantd - S&oPaulo/SP - CEP05505-030 - Tel:(11)38191325

fls. 308

JOLERGANEMARESRE Uit uieal detifies ticatekt dtitato SaRaRaumotocniecladme 221 H2F A3 B30 sebipmaimeesoWRNNBTIREE3522

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008308-20.2028.8.26.0011 e codigo aREN3IRQJ].

A




MARCOS FREIRE
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Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476

Butanta

ANEXO IV - TRATAMENTO DE DADOS

Em anexo a seguir

16 ELEMENTOS PESQUISADOS
11 ELEMENTOS UTILIZADOS

04 ELEMENTOS DESCARTADOS:
Ne5, N2 8, N2 12, N® 14, N2 15

37
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MARCOS FREIRE

Arguiteto

SisReN Windows 1.92
Regressao Linear e Redes Neurais

Estimativas

Modelo

Endereco

Endereco: RUA ARMANDO PETRELLA, 431
Complemento: CONDOMINIO CIDADE JARDIM
Bairro: JARDIM PANORAMA

Municipio: SAO PAULO

UF: SP

Vasifvei
Area Privativa = 236,81

Maximo IC: 38.237,43
Médio: 34.947,86
Minimo IC: 31.658,29

Valor Total

Maximo IC (9,41%): 9.055.007,59
Médio: 8.276.004,01

Minimo IC (9,41%): 7.497.000,42

Parémetros

Nivel de Confianga: 80%
Estimativa pela: Moda

Pagina 1 de 1
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MARCOS FREIRE

Arquiteto

,_5
o

SisReN Windows 1.92 23 out 2024

Regressao Linear e Redes Neurais

o
2
8
Modelo: o
[0}
Apartamentos no Condominio Parque Cidade Jardim :
3
Data de Referéncia: 8
[<%)
quarta-feira, 23 de outubro de 2024 g
=]
N
Informacoes Complementares: g
¢ Nimero de variaveis: 4 neB
* Numero de variaveis consideradas: 2 %
« Numero de dados: 16 8
¢ Numero de dados considerados: 11 =)
2
(7]
Resultados Estatisticos: g
« Coeficiente de Correlagao: 0,8834009 / 0,8834009 g
¢ Coeficiente Determinagao: 0,7803971 P
¢ Fisher-Snedecor: 31,98 e
* Significancia modelo: 0,01 o
£
Normalidade dos residuos: -8
o
* 72% dos residuos situados entre -1 e +1's ‘qc';
* 90% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s £
* 100% dos residuos situados entre -196 e + 1,96 s 3
o
(a)
Outliers do Modelo: 0 -g
5
Variaveis Equacdo t-Observado Sig. ..“E’
o
« Area Privativa X%e 5,66 0,03 Q
8
8
Equacdo de Regressao - Direta: g
=
Valor Total = -313038,2059 +617897,5568 * Area Privatival 8
[=)]
g
Correlacoes entre variaveis Isoladas Influéncia b
©
¢ Area Privativa <
Valor Total 0,88 0,88 g
=
o
2
T
(7]
[}
=
17
g
=
2
1 [z
o
[0}
0
0
®
Q
©
©
8 C
g2
@ ©
39 g5
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MARCOS FREIRE
Arguiteto

%

SisReN Windows 1.92 23/10/2024 19:02:52

Regressao Linear e Redes Neurais

Dado | Endereco Complemento Bairro Informante
1 |RUAARMANDO PETRELLA, 431 | CONDOMINIO CIDAD... | JARDIM PA...| IGOR HAFR...
2 |RUA ARMANDO PETRELLA, 431 ‘ CONDOMINIO CIDAD... ‘ JARDIM PA... SINGULAR ...
3 |RUAARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDAD... | JARDIM PA...| GUNTER C...
4 | RUA ARMANDO PETRELLA, 431 :CONDOMINIO CIDAD... ' JARDIM PA... IGOR HAFR... ‘
*| 5 |RUAARMANDO PETRELLA, 431 | CONDOMINIO CIDAD... ‘ JARDIM PA...| GUNTER C..
6 | RUAARMANDO PETRELLA, 431 | CONDOMINIO CIDAD... | JARDIM PA...| GUNTER C..
7 |RUA ARMANDO PETRELLA, 431 TCONDOMINIO CIDAD... , JARDIM PA... [ GUNTERC.. ‘
*| 8 |RUAARMANDO PETRELLA, 431 TCONDOMIN[O CIDAD... ' JARDIM PA... . PAULO RO... .
9 | RUAARMANDO PETRELLA, 431 ‘ CONDOMINIO CIDAD... I JARDIM PA... ! GUNTER C.. '
10 | RUA ARMANDO PETRELLA, 431 ‘ CONDOMINIO CIDAD... . JARDIM PA... . BRANDRE... l
11 | RUA ARMANDO PETRELLA, 431 .CONDOMINIO CIDAD... ‘ JARDIM PA... . GUNTERC.. l
*| 12 |RUAARMANDO PETRELLA, 431 ‘CONDOMINIO CIDAD... JARDIM PA... . SINGULAR ... '
13 | RUA ARMANDO PETRELLA, 431 l CONDOMINIO CIDAD... | JARDIM PA.. [ BOSSA NO... l
*| 14 |RUA ARMANDO PETRELLA, 431 ~CONDOMINIO CIDAD... \ JARDIM PA... SINGULAR ... .
*| 15 |RUAARMANDO PETRELLA, 431 CONDOMINIO CIDAD... | JARDIM PA...| SINGULAR ...
16 |RUA ARMANDO PETRELLA, 431 | CONDOMINIO CIDAD... | JARDIM PA...| SINGULAR ...
Pégina 1 de 2
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MARCOS FREIRE

Arguiteto

SisReN Windows 1.92
Regressao Linear e Redes Neurais

Dado | Telefone ]lﬂrea P.. | *Oferta *Vu Valor Total
1 |9309101 319,00, 10000.00000| 2821316 9.000.000,00
2 | 989562935 25500 850000000  30.00000 7.650.000,00)
3 |34310103 39400 9.250.00000 2115000 8.333100,00
4 | 93409101 23600 900000000 3432203 8100000,00
«| 5 |3310003 23600 554600000  21.15000 499140000
6 |34310103 77000 18.095.000,00  21.150,00| 16.285.500,00|
7 |24310103 300,00 11.000.000,00  33.000,00] 9.900.000,00
| 8 32847000 749,00 2200000000  26.435,24) 19.800.000,00|
9 |3310103 517,00 1215000000  21.150,87  10.935.000,00,
10 | 99236 0081 23600 957500000 3651483 8617.50000)
11 | 34310103 693,00 16.286.000,00  21.150,64|14.657.400,00
+| 12 | 989562935 23600 1200000000  45.762,71] 10.800.000,00
13 |43027767 264,00 1100000000  37.500,00 9.900.000,00
+| 14 |9895620935 | 59300 24.00000000 3642495 21600.000,00
| 15 |98956 2935 756,00 30.000.00000  35.714,28| 27.000.000,00/
16 | 98956 2035 30000 12750.000,00  38.250,00| 11.475.000,00|
Péagina 2 de 2
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SisReN Windows 1.92 23/10/2024 19:06:31 §
Regressao Linear e Redes Neurais
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Equacao Regressao N
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AN
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Modelo : S}
©
=)
Equacgdo Regressao: g
o
Valor Total = o
-281734,3853 S
+566107,8011 * Area Privativa'z 2
[%2]
3
Variavel Valor Médio  t Calculado Coef.Equagao Transt. Relac. o
Qo
Area Privativa 19,2822 5,66 +556108 X2 6,60 8
Valor Total 10441227,2727 T-Indep -281734 X e
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MARCOS FREIRE
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SisReN Windows 1.92 23/10/2024 19:06:31 g §

Regressao Linear e Redes Neurais g
25

o
@
g o
o
2 -
~t8
o
g S
s T ©
Analise de Sensibilidade |
o
B
A
o
g%
[av]
Modelo : % g
=]
Variavel: Area Privativa g g
Amplitude: de 15,3623 a 27,7489 g 8
Valor Médio: 19,2822 5 ©
Valores Calculados: de 8,26136E+006 a 1,51496E+007 % %
S o
[&]
RS
o
% o
Estimativa p/Area Privativa @ 2
15.000.000 ﬁ ..g
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MARCOS FREIRE

Arguiteto

SisReN Windows 1.92
Regressao Linear e Redes Neurais

23/10/2024 19:16:13

Dac| Prego Valor Residuo "‘ idi "‘ iduo/DP ’
Observado Estimado Relativo Estimativa
1| 900000000 965066853  -650.66853 7,2% “047
2| 7.65000000 859859505  -94859505 12,39% | 0,69
3| 833310000 1075669028  -2423500,28 -29,08% 1,76
4| 810000000 826135575  -16135575 -1,99% | 011
6| 1628550000 1514963083 113586916 6,97% 082
7| 990000000 935033527  519.664,72 5,55% | 0,40
9| 1093500000 1236284126 -1427.841,26 -13,05% | 1,04
10| 861750000 826135575 35614424 413%| 025
11| 1465740000 14357.744,06)  299.65593 2,01%| 021/
13| 990000000 8753.947,88] 114605211 11,57% 0,83
16| 1147500000 935033527 212466472 18,51% | 155,
Pégina 1 de 3
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® O
o D
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« O
Dac | Residuo/DP Variagao Variagdo Variagao g [}
Regressdo Inicial Residual Explicada 5
=3
1 047 2,69% 2,50% 2,75% § S
2 069 10,12% 5,32% 11,47% ag
3 176 5.77% 34,75% -2,38% % o
4 0,11 712% 0,15% 9,08% g
6 082 2,38% 7,63% 54,72% E S
7 0,40 0.38% 1,78% -0,01% -§ g
9 -1,04 031% 12,06% -2,98% -
10 025 432% 0,75% 5,329% 4
1 021 2,10% 0,53% 29,45% 8e
| ! ! ' o
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! ! ! ‘ S
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Analise dos Residuos

Modelo :

Residuos Regressao

10.000.000 15.000.000
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MARCOS FREIRE

Arguiteto

SisReN Windows 1.92

Regressao Linear e Redes Neurais

Dado | Prego OhservadolValor Estimado | Residuo

23/10/2024 19:19:05

l Residuo Relativo | Residuo/DP

1 9.000.000,00
2 7.650.000,00
3 8333.10000
a 8.100.000,00
6 16.285.500,00|
7 9.900.000,00
9 10.935.000,00|
10 8617.500,00]
1 14.657.400,00|
13 9.900.000,00/
16 11.475.000,00
Pégina 1 de 3
Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butanta

9.650.668,53

8.598.595,05|
10.756.690,28
8.261.355,75
15.149.630,83
9.350.335,27|
12.362.841,26|
8.261.355,75,
14.357.744,06
8.753.947,88
9.350.335,27|

-650.668,53

-948,595,05|
242359028
-161.355,75|
1.135.869,16,
549.664,72|
-1427.841,26
356.144,24)
299.655,93
1146.052,11
2124.664,72|

- SaoPaulo/SP -

722
1239,
-29,08]
1,99
697
555,
-13,05)
413
204
11,57
1851

CEP 05505-030
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-0,69|
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Regressao Linear e Redes Neurais g
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Dado | Distancia de Cook % [}
1 0,0141 T/
‘ | = o
2 0,0486 § S
3 0,1758 (] 8
4 0,0017 % g
6 05422 N
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Analise dos Residuos

Modelo :

Residuo Padronizado x Valor Estimado

f { it

10.000.000 12.000.000 14.000.000

Distancia de Cook

¥ 9 ¥
0 P { 10 4 ¥
012345678 91011121314151617
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Correlacoes Isoladas e com Influéncia

Modelo :

Correlagdes Isoladas p/Area Privativa
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100

80
70
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30

20 (0]

10

Correlagdes com Influéncia p/Area Privativa

110

100

80
70

50
40
30

20 ]

10
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Correlacoes Isoladas e com Influéncia

Modelo :

Correlagdes Isoladas p/Valor Total

110

100

80
70
60

40
30

20 o]

10

Correlagées com Influéncia p/Valor Total

110

100

80
70

50
40
30

20 (0]

10
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Modelo :

Pégina 1 de 1

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476

Testes de Aderéncia

16.000.000
15.000.000
14.000.000
13.000.000
12.000.000
11.000.000

Valor Estimado

9.000.000
8.000.000

¢

¥ s
10.000.000 i
b €T

-
-,y

10.000.000
Preco Observado

15.000.000

Distribuicao Freqliéncias

05
0,45
04
0,35
03
0,25
02
0,15
0,1
0,05

Butantd - Sa&o Paulo/SP

CEP 05505-030
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Item N Descrigio ] Grau Grau Grau Pontos obtidos
| 1 1l |
1 Caracterizacdo do Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 3
imovel avaliando todas as variaveis variaveis utilzadas no paradigma
| __analisadas _modelo .
2 Quantidade minimade |  6(k+1), ondeké o A(k+1),onde kéo 3(k+1),ondekéo 2
dados de mercado, nimero de variaveis numero de variaveis nimero de variaveis
fets utilzados independ independente independ:
3 Identificagdo dos dados Apresentagao de Apresentagao de Apresentagao de 3
de mercado informagdes relativas a | inf Ges relativas a | inf des relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
iavel lisados na iaveis analisados na | efet utilzados
modelagem, com fotoe | modelagem no modelo
caracteristicas |
| conferidas pelo autor .., { 1
1 Extrapolacao Nao admitida Admitida para apenas | “Admitida, desde que: 2
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imoével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite amostral | superior, nem inferiores
superior, nem inferiores . ametade do imite
ametade do limite amostral inferior, b) o
amostral inferior, b) o valor estimado nao
valor estimado ndo ultrapasse 20% do
ultrapasse 15% do valor | valor calculado no
calculado no limite da limite da fronteira
fi i I, para I, para as
areferidavariavel | referidas variaveis, de ... |
S Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para arejeicao da
hipétese nula de cada
reqgressor (teste bicau... . .
6 Nivel de significancia 1% % 5% 3
méximo admitido para
arejeicdo da hipotese
nulado modek através
do teste F de Snedecor
Graus 1] 1 1 Soma
| Pontos Minimos 16 10 6 16
Itens obrigatorios . 2,4, 5e6nograullle | 2,4,5e6nominimono| Todos, no minimo no
os demais no minimo | grau [l e os demais no grau |
no grau Il _minimo no grau |
Grau de ]
Fundamentacao
do Laudo
Verificar. mic ladk apolacdo
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