
Dados e assinatura do Responsável Técnico do Laudo de Avaliação: 

Arq° Ma 
CPF: 15 .958.298-14 CAU: A91351-0 

da Cunha Freire 

Resultados de avaliação: 
Valor de mercado para venda do imóvel: 

Apartamento : R$ 211.000,00 (Duzentos e onze mil reais) 

Classificação quanto à liquidez 	: Média 
Grau de Fundamentação do Laudo : II 
Grau de Precisão do Laudo 	: II 

MARCOS FREIRE 
Arquiteto  

RESUMO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO 

Processo n° : 0832943-63.2007.8.26.0011 
Origem 	: 2° Vara Cível do Foro Regional de Pinheiros - Cartório do 2° Ofício Cível 

Requerente : Condomínio Residencial Ilha do Sol 
Requeridos : Dorival dos Santos 

Objetivo da avaliação: Determinação do valor de mercado para venda - Apartamento _ 	- 	 - - 

Endereço do Imóvel: Rua Manoel Martins Colaço, 246 - Cond. Residencial Ilha do Sol 
Bloco 7 - Ed. Juqueí - Apt° 327 

Bairro : Jardim D'Abril 	Cidade : São Paulo 
UF 	: SP 	 CEP : 05398-080 
Coordenadas: Latitude: 23°34' 20,47* Sul 	Longitude: 46° 46' 40,34* Oeste 

Método utilizado: Método comparativo direto de dados de mercado. 

São Paulo, 19 de fevereiro de 2015 

1/4 

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantã - São Paulo / SP - CEP 05501-040 - Tel: (11) 3819 1325 

o 

fls. 341



• 

MARCOS FREIRE 
Arquiteto 

  

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

1. Requerente 

Condomínio Residencial Ilha do Sol 

2. Requeridos 

Dorival dos Santos 

3. Finalidade 

Atender ao Processo n° 0832943-63.2007.8.26.0011 
Execução de Sentença 

4. Objetivo 

Determinação do Valor de Mercado para Venda 

5. Objeto da Avaliação 

Do tipo bem : Apartamento 
Endereço 	: Rua Manoel Martins Colaço, 246 

Condomínio Residencial Ilha do Sol 
Bloco 7 - Ed. Juqueí - Apt° 327 

Bairro 	: Jardim D'Abril 
Distrito 	: Rio Pequeno 
CEP 	: 05398-080 
Cidade 	: São Paulo — SP 

Coordenadas Geográficas 

Latitude 	: 230  34' 20,47" Sul 
Longitude : 46° 46' 40,34" Oeste 
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6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes. 

O Imóvel Avaliando foi documentado na íntegra: externa e 
internamente. 

A entrada no Imóvel foi mediante um Mandado de Arrombamento 
acompanhado pelo Oficial de Justiça, pois o apartamento está desocupado 
e não foi possível o contato com o proprietário. 

No desenvolvimento deste trabalho observou-se, para a pesquisa de 
elementos comparativos, uma boa amostra de tipologias similares ao 
Imóvel avaliando. 

A pesquisa deu-se em 12 Unidades distribuídas em 5 Condomínios 
que se situam próximo ao Condomínio ao qual o Imóvel Avaliando pertence 
e apresentam Padrão de Acabamento similar. O material fotográfico 
apresenta os Condomínios vistos externamente da rua e as informações 
das Unidades Comparativas foram dadas por corretores. 

7. Identificação e Caracterização do Bem Avaliando 

Data da vistoria: dias 29/01/2015 

7.1 Localização 

O Imóvel é um Apartamento integrante ao Condomínio 
Residencial Ilha do Sol, um empreendimento com 14 Blocos que se situa 
defronte a Rua Manoel Martins Colaço, n° 246. 

O Terreno pertence a uma Quadra com formato bem irregular. São 
16 Logradouros que contornam a Quadra: (1) Rua Eduardo de Lima 
Rodrigues, (2) Rua Professora Rafaela Gomes Alonso, (3) Rua José 
Gomes da Silva, (4) Rua Alternar Dutra, (5) Rua Bruno Bizarro, (6) Rua 
Maria Gardin dos Santos, (7) Rua Salomão Jarawan, (8) Av. Henrique 
Broseghini, (9) Rua Cesar Salvi, (10) Rua Pedro Mainete, (11) Rua Vitor 
Massoti, (12) Rua Priscila Ferreira de Souza Biondo, (13) Av. Tiago 
Alberioni, (14) Rua Cineasta Alberto Cavalcanti, (15) Rua Eusébio da Paula 
Marcondes e, encerrando com a (16) Rua Manoel Martins Colaço. 

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantã - São Paulo / SP - CEP 05501-040 - Tel: (11) 3819 1325 

2 

fls. 343



eif?' 

• 

MARCOS FREIRE 
Arquiteto  

O Imóvel se encontra em Zona Mista de Proteção Ambiental de 
baixa densidade BT ZMp/01 e é identificado como Contribuinte Municipal 
sob o n° 160.049.0387-5, ou seja, o bem se situa no Setor Fiscal 160, 
Quadra Fiscal 049 e Lote Fiscal 0387-5. 

7.1.1. Caracterização da região 

Trata-se de uma região _periférica localizada na- Zona Oeste do - 
Município de São Paulo, pertencente ao 13° Subdistrito do Butantã. 
Encontra-se inserida na malha urbana e possui infraestrutura completa e 
ocupação predominantemente residencial unifamiliar. 

O Logradouro que confronta com a frente do Condomínio, a Rua 
Manoel Martins Colaço, limita os Municípios de São Paulo e Osasco. O 
Condomínio Ilhas do Sol situa na Capital enquanto os Imóveis no lado 
oposto da via já se encontram em outro Município, porém não se percebe 
mudanças aparentes pois tecido urbano mantém a continuidade sem 
mudanças físicas na ocupação e também no padrão construtivo. 

A região é formada por edificações com padrão construtivo simples 
e médio. A intensidade do tráfego de veículos e pedestres é mediana. O 
comércio observado é de itens básicos e há a presença de 3 agências dos 
principais bancos concentradas na Av. Prestes Maia, Município de Osasco, 
e observa-se um comércio de itens básicos de menor intensidade na Av. 
Euzébio de Paula Marcondes, Município de São Paulo. Esta avenida 
termina na Rua Manoel Martins Colaço e nesta esquina situa o 
Condomínio. 

A região é bastante insegura pois há presença de duas favelas nas 
proximidades e nenhum posto ou delegacia de polícia. Durante a pesquisa 
de mercado presenciei um assalto em que os delinquentes rapidamente se 
esconderam na comunidade a duas quadras do Condomínio. 

7.1.2. Serviços / infraestrutura 

O Imóvel situa-se em região dotada de toda infraestrutura que 
normalmente serve às áreas urbanas: redes de água, esgoto, energia 
elétrica, água pluvial, telefone e pavimentação. Só não existe distribuição 
de gás encanado pela rua. 
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A Rodovia Raposo Tavares é o principal eixo a região ao restante do 
Município e a Rua Joaquim Lapas Veiga faz a ligação do Condomínio ao 
eixo. A Avenida Escola Politécnica também se situa próximo ao 
Condomínio e o acesso mais simples é por meio da Avenida Darcy Reis. 

A região também conta com posto de saúde, creche, escola e 
pontos de ônibus. O lazer da região consiste no Parque Chico Mendes que 
situa no Município de Osasco. 

- - 

7.2.2. Caracterização do Imóvel Avaliando 

CONDOMÍNIO 

TERRENO 

Com área de 12.648 m2, o Terreno do Condomínio possui formato 
irregular e localiza na esquina da Rua Manoel Martins Colaço com a Av. 
Euzébio de Paula Marcondes. 

Em relação à testada do Terreno, a topografia desta é plana, possui 
a cota aproximadamente 2 metros abaixo em relação à do Logradouro e o 
solo é seco. 

EDIFICAÇÕES E ÁREA COMUM 

As edificações do Condomínio são de padrão médio/baixo e 
apresentam 14 Blocos dispostos em quatro fileiras paralelas alinhadas da 
frente ao fundo: na primeira fileira, à direita de quem olha pela frente do 
Terreno, temos 4 Blocos (do 1 ao 4), a segunda se alinham 3 Blocos (do 5 
ao 7), no terceiro mais 4 (do 8 ao 11), e no quarto, à esquerda, completam 
com mais 3 Blocos (do 12 ao 14). 

A identificação dos Edifícios ocorre por meio de número ou nome 
conforme relação a seguir 

I 
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Bloco 1: Edifício Peruibe 
Bloco 2 : Edifício Pernambuco 
Bloco 3: Edifício Enseada 
Bloco 4 : Edifício Pitangueiras 
Bloco 5 : Edifício Bertioga 
Bloco 6 : Edifício Guaratuba 
Bloco 7: Edifício Juqueí (onde situa o Imóvel Avaliando) 
Bloco 8 : Edifício Maresias 
Bloco 9 : Edifício Martim de Sá 
Bloco 10: Edifício Tabatinga 
Bloco II: Edifício Massaguaçu 
Bloco 12: Edifício Parati 
Bloco 13: Edifício Cabo Frio 
Bloco 14: Edifício Búzios 

Cada um destes Blocos possui 4 Pavimentos, estes com 4 
Apartamentos / Andar (inclusive no Pavimento Térreo): em cada Andar 
temos 3 Apartamentos com 2 Dormitórios (52 m 2  de Área Privativa) e 1 
Apartamento com 3 Dormitórios (65 m 2  de Área Privativa). 

O Condomínio apresenta 224 Unidades no total e uma destas é 
utilizada para abrigar o escritório da Administração e Zeladoria. 

Os equipamentos de Lazer do Condomínio situam na frente do 
Terreno e encontramos 1 Playground, 1 Quadra Poliesportiva e 2 Piscinas: 
1 Adulta e 1 Infantil. A entrada situa na testada do Terreno onde a Portaria 
controla o acesso de pedestres e veículos ao Condomínio, apresentando 
Segurança 24 horas. 

O Estacionamento do Condomínio fica distribuído entre os Edifícios 
e todas as Vagas são descobertas e livres, sem haver necessidade de 
manobrista. A cada ano há designação do lugar por meio de sorteio, 
tornando-se fixa a cada temporada. 

O Gás provém de cilindros que se encontram na entrada do 
Condomínio e há uma rede interna de distribuição para todas a Unidades. 
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EDIFÍCIO 

A implantação do Bloco 7 localiza no meio com o fundo do Terreno. 

O Edifício possui 4 Pavimentos: 
- Térreo : com 4 Aptos 
- 3 Tipo : com 4 Aptos / Pavimento 

O Bloco possui estrutura em concreto armado, paredes em 
alvenaria,_padrão de acabamento médio/baixo,- idade efetiva de 16 -anos, 
mas aparenta 10, e encontra-se em bom estado de conservação. O 
acesso aos Apartamentos dá-se apenas por meio da escadaria, sem contar 
com elevador. 

APARTAMENTO 

O Imóvel Avaliando, Apt° 327 do Bloco 7 (Edifício Juque0, fica no 30 
Andar (cobertura) e se situa no canto direito do fundo em relação ao 
Logradouro. 

Com Área Privativa de 53,2500 m2, a Unidade é dividida em Sala de 
Estar / Jantar, 2 Dormitórios, 1 BWC comum e Cozinha / Área de Serviço. 

A Unidade apresenta 1 Vaga de Garagem de posição fixa por um 
ano (mediante sorteio) e localizada no pátio de Estacionamento. A Vaga é 
livre e descoberta. 

Foi observado o acabamento do Imóvel em estudo como segue: 
Piso 	: Cerâmica branca em todas as áreas. 
Paredes 	: Látex branco sobre massa corrida em todas as áreas 

secas 
Azulejo branco na Cozinha e BWC comum. 

Teto 	: Pintura em látex sobre massa corrida 
Esquadrias 	: Alumínio de 2a linha 
Portas 	: Madeira pintada de branco 

O Padrão de Acabamento da Unidade é Médio / Baixo. A Conservação da 
Unidade é razoável porém a pintura apresenta uma pequena mancha de 

,
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umidade. embaixo da janela da Sala e também na janela de um dos 
Dormitórios. 

8.1 Documentações do Imóvel 

8.1 Documentações Apresentada 

1. Certidão de Matricula n° 153.539 do 18° Oficial de Registros de Imóveis 
da Capital / Comarca de São Paulo visualizada em 25/09/2014 

• 	 2. Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel emitida pela PMSP em 
17/02/2015: o Imóvel possui Cadastro de n° 160.049.0387-5. 

8.3 Análise da Documentação 

As informações constantes na documentação fornecida apresentam 
conformidade com a realidade do imóvel vistoriado. 

Segundo os dados da Matrícula o Imóvel apresenta. 
Área Privativa 	 : 	53,2500 m 2  
Área Comum não proporcional : 19,4400 m2  
Área Comum proporcional : 25,4885 m2  
Área Total : 98,1785m2  
Fração Ideal : 0,412629 % 

Segundo a Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel, observamos: 
Área do Terreno do Condomínio : 12.648 m 2  
Fração Ideal da Unidade 	: 0,412629 % 
Multiplicando Área do Terreno X Fração Ideal conclui-se que: 
Área Ideal da Unidade 	: 52,19 m2  

Foi observado, resumidamente, na Matrícula: 

A abertura da Matrícula deu-se em 05 de Abril de 2000 e a 
propriedade do Imóvel Avaliando está averbada em nome do Réu, O Sr. 
Dorival dos Santos. 
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Aproximadamente 50 % do Imóvel foram hipotecado a Caixa 
Econômica Federal para garantia de dívida que será amortizada em 240 
prestações. 

Em 30 de setembro de 2003 houve cessão de direitos creditórios 
decorrentes da hipoteca a Empresa Gestora de Ativos. 

Em 16 de março de 2005 foi averbada a penhora do Imóvel para 
garantia de débito proveniente de Ação de Procedimento Sumário 
(Processo n° 011.02.001052-5) movida pelo Condomínio Edifício Ilha do 
Sol II contra o presente Réu. 

Na Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel, o nome do Contribuinte 
está em nome do Réu, O Sr. Dorival dos Santos. 

9. Diagnóstico do Mercado 

O Município de São Paulo possui uma população de 
aproximadamente 12.000.000 habitantes. O bairro de Jardim d'Abril, 
Distrito do Rio Pequeno, onde se localiza o Imóvel avaliando, fica em área 
periférica da Zona Oeste e encontramos famílias com renda médio/baixa, a 
exemplo do Condomínio, mesclado com algumas de renda baixa. Esta 
classe foi beneficiada com o aumento da renda nos últimos anos e 
viabilizou a compra desta categoria de imóveis. Contudo, com o novo 
cenário econômico, a tendência é de diminuição da procura motivada pelo 
quadro recessivo previsto para os anos de 2015 e 2016. 

Considerando que em nosso País há atividade econômica em 
desaquecimento, ainda há na cidade um número significativo de 
transações imobiliárias, principalmente por conta dos imóveis mais 
populares e de alto luxo. 

A quantidade de ofertas de bens similares e a absorção pelo 
mercado para este tipo de Imóvel podem ser consideradas medianas. 

Considerando as condições do mercado e os atributos particulares 
do Imóvel avaliando, estas são classificadas ainda como de Liquidez 
Média. 

10. Metodologia empregada 
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Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado. 

1 

• 

Para elaboração deste trabalho foi utilizado o "Método Comparativo 
de Dados de Mercado", com tratamento técnico aos dados com a utilização 
da regressão linear / inferência estatística, conforme recomenda a Norma 
Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2. Para o cálculo inferencial 
estatístico foi utilizado o programa de regressão linear múltipla e de redes 
neurais artificiais — "SisReN Windows". 

11.Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados 

Data da pesquisa: dia 29/01/2015. 

Tipologia: Apartamentos - 12 elementos efetivamente utilizados. 

A pesquisa deu-se nas proximidades do Imóvel Avaliando. Foram 
encontradas Unidades à venda no próprio Condomínio e nos 2 
Condomínios vizinhos. Os demais Elementos Comparativos se situam em 
Edifícios pertencentes ao Município vizinho de Osasco. 

O material fotográfico registrou os Imóveis vistos externamente dos 
respectivos Logradouros e as informações das Unidades Comparativas 
foram dadas por zeladores e proprietários. 

Tratamento de dados: 

Para obter o valor de mercado do Apartamento por meio de 
regressão linear e inferência estatística, foi desenvolvido modelo 
matemático / estatístico, contando com 12 (doze) elementos coletados, 
atendendo os preceitos da NBR 14.653-2, sendo considerada uma variável 
dependente - Valor Total - e duas variáveis independentes: Área Privativa e 
Padrão de Acabamento. 

Enquanto a Área Privativa é uma Variável quantitativa, o Padrão de 
Acabamento é uma variável Proxy. 

Segundo o Eng° Antonio Pelli, as Variáveis Proxy são "utilizadas 
para substituir outras variáveis de difícil mensuração e que se presume 
guardar relação de pertinência com outras variáveis." No presente caso a 
Variável quantifica numericamente a qualidade do Padrão de Acabamento. 
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O IBAPE SP possui uma tabela que define o intervalo de valores do 
coeficiente para cada nível de Padrão de Acabamento; trata-se da Tabela 
de Coeficientes — base R8N, conforme anexada abaixo: 

b  Irina  
akJV S113  

4,41 	
445111710 serearmo os ~nets 	•  risicms ot P100014464 	DF SÃO PANO 

Oualiclod• ~Um • caciockas 	 vnwribape-sp.orp.br  

3- TABELA DE COEFICIENTES - berne JUN (Vákda à partir de 01 da março da 2007) 

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo "VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 
URBANOS", publicados pelo IBAPE/S1,  ern novf2006. danamento ao padrao construtivo R.N do 	- - 
SINDUSCOMBP. 
A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas. 
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Para o para Padrão Médio em Apartamentos sem Elevador, a tabela 
define que o intervalo do coeficiente adotado varie entre 1,512 a 1,980. 

A avaliação considerou o Imóvel com Padrão de Acabamento 
Médio. Para o cálculo foi adotado o coeficiente com valor = 1,682. 

Os dados foram processados pelo software SisRen o qual analisa os 
dados e as variáveis escolhidas pelo Engenheiro Avaliador e modela uma 
gama de Equações de Regressão para que o próprio engenheiro escolha 
uma que atenda aos parâmetros exigidos pela norma ABNT 12.653-2. 

Equação de Regressão é uma função matemática que expressa, o 
mais próximo possível, a relação das principais variáveis (escolhidas pelo 
engenheiro) que determinam os valores dos imóveis pesquisados como 
referência. 
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Equação de Regressão do Modelo: 

Valor Total = - 381401,3438 
+ 3090,763847 * Ãrea Privativa 
+ 273494,8312 * Padrão Acabamento 

Atendendo normas da ABNT a expressão matemática exige que a 
variável dependente (Valor Total) esteja isolado. Chamamos esta 
expressão de Função Estimativa e a adotada no presente Laudo é a 
mesma encontrada acima. 

A Inferência Estatística busca a equação que melhor explica a 
variação dos valores dos imóveis pesquisados, utilizando das variáveis que 
tem a maior correlação. Para isso o software pesquisa todas as equações 
possíveis, fornecendo ao engenheiro as 100 equações com maior grau de 
Correlação (ver adiante seu significado). Acontece que muitas dessas 
equações não atendem os parâmetros de Normalidade. O engenheiro 
seleciona as equações que atendem aos parâmetros da Normalidade de 
resíduos. 

Os parâmetros ideais são: 

68% dos resíduos situados entre -1,00 e + 1,00 a 

64% a 72% é o intervalo permitido 

90% dos resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 a 

85% a 95% é o intervalo permitido 

95% dos resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 a 

90% a 100% é o intervalo permitido 

O Modelo adotado possui respectivamente: 66% / 91% / 100% 

Analisando o Gráfico de Resíduos do Modelo, este não apresenta 
nenhuma amostra considerada outlier e a distribuição das amostras no 
gráfico de possui boa heteroscedasticidade, ou seja, os pontos estão bem 
dispersos 

Entre os parâmetros que devem ser observados na análise, destaco 
mais duas: 
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1. Correlação — define o grau de relacionamento entre 2 ou mais 
variáveis. 

índice de Correlação possui uma escala de O (muito fraca) a 
1 (muito forte). 

O valor mínimo admissivel é I.C. 0,75. 

O Modelo adotado possui I.C. 0,8944199 

2. Significância - O nível de Significância é a probabilidade de se 
cometer erros ao se rejeitar uma hipótese. 

Modelos com Significância maiores que 2,00 % impedem que o 
Grau de Precisão do modelo possa ser classificado com o nível II. 

Para um Modelo Estatístico com Grau de Precisão nível II, a 
Significância do modelo tem que ser menor que 2,00%. 

O Modelo adotado possui 0,01% 

As variáveis com Significância maiores que 20,00 % impedem que 
do Grau de Precisão do modelo possa ser classificado com o nível II. 

Para um Modelo Estatístico com Grau de Precisão nível II, a 
Significância das variáveis tem que ser menor que 20,00%. 

• 	 O Modelo adotado possui 0,02% para Area Privativa 
0,05% para Padrão de Acabamento. 

Tratamento do Resultado: 

Como os valores dos elementos comparativos são provenientes de 
ofertas, a presente avaliação adotou um desconto de 10% do valor 
resultante obtido pelo cálculo. Conforme o item 10.1 da Norma para 
Avaliação de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP — 2011, esta medida é 
adotada para compensar a superestimativa. 
12.Especificação da Avaliação 

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia científica, 
através de processo de Regressão Linear / Inferência Estatística, e os 
resultados enquadrados no nível de fundamentação II e precisão II 

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantã - São Paulo / SP - CEP 05501-040 - Tel: (11) 3819 1325 
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13. Resultado da Avaliação - Valor de Mercado para Venda 

Apartamento : R$ 211.000,00 
(Duzentos e onze mil reais) 

• 

O Valor expresso acima foi obtido através do -resultado do cálculo 
por Inferência Estatística (R$ 234.000,00) e subtraindo 10% deste. Tal 
desconto é justificado pelo fato de que os Elementos Comparativos 
utilizados no cálculo encontrarem-se em Oferta, portanto apresentam 
valores superestimados. 

O valor expresso acima foi obtido em concordância com a liquidez 
do mercado local na presente data, obedecendo aos atributos particulares 
dos imóveis, suas características físicas, sua localização e a oferta de 
imóveis assemelhados no mercado imobiliário. 

14. Profissional Responsável 

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado 
com 13 (treze) folhas impressas, sendo a última assinada e as demais 
rubricadas, além de seus anexos. 

São Paulo, 19 de fevereiro de 2015. 

Marcos Ubezio da Cunha Freire - Arquiteto 

CAU/SP A91351-0 
CP F 153.958.298-14 

,

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantà - São Paulo/SP - CEP 05501-040 - Tel: (11) 3819 1325 
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Anexos: 

_ 

I Documentação Fotográfica do Avaliando 
II Documentação do Avaliando 

III Planta do Avaliando 
IV Mapa de Localização do Imóvel Avaliando 
V Mapa da Localização dos Elementos Comparativos 

VI Fotos dos Elementos Comparativos 
VII Pesquisa de Mercado 
VIII Tratamento dos Dados 

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantã - São Paulo/SP - CEP 05501-040 - Tel: (11) 3819 1325 
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Logradouro - sentido Leste 

Logradouro — sentido Oeste 
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ANEXO 1- DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA DO AVALIANDO 

tRua Engenheiro Teixeira Soares, 476  -  Butantã  -  São Paulo  /  SP  -  CEP 05501-040  -  Tel:  (11)  3819 1325 
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n° 246 - Condomínio Residencial Ilha do Sol 

/ 

i4zet 	
// rná,•1 e I, 
' , 5 v  i' 

• 	 "n 	 0 1  t .0 /g 	/ 
ii!,' 	il 

ft 
 

"n11111~ 

Área Comum eller 

Ponto de vista do fundo do Terreno 

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476  -  Butantã  - Sao  Paulo/ SP 	CEP 05501 -040 	Tel: (11) 3819 1325 
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Playground 

Piscinas 
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(
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Quadra Poliesportiva 

Área Comum 

Bloco 7 

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476  - 	Butantã  -  São Paulo  /  SP  -  CEP 05501-040  -  Te!: (11) 3819 1325 
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Entrada do Apartamento 327 

Área Privativa 

Sala 

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476  - 	Butantã  -  São Paulo  /  SP  -  CEP 05501-040  -  Tel: (11) 3819 1325 
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Cozinha / Área de Serviço 

Área Privativa 

BWC comum 

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476  - 	Butantã  -  São Paulo  /  SP  -  CEP 05501-040  -  Tel (11) 3819 1325 
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Área Privativa 
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Dormitório 1 

Dormitório 2 

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - 	Butantã - São Paulo / SP - CEP 05501-040 - Tel: (11) 3819 1325 
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ANEXO II- DOCUMENTAÇÃO DO AVALIANDO 

Em anexo a seguir: 

010 	 1. Certidão de Matrícula n° 153.539 do 18° Oficial de Registros de 
Imóveis da Capital / Comarca de São Paulo visualizada em 25/09/2014 

2. Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel emitida pela PMSP em 
17/02/2015: o Imóvel possui Cadastro de n° 160.049.0387-5. 

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantã - São Paulo! SP - CEP 05501-040 	Tel: (11) 3819 1325 
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LIVRO No 2 REGISTRO GERAL 

,

r173.539 7".  ( : 01-i  

. \ 

- 

C:=3 OFICIAL DE REGISTROS DE IMÓVEIS 
Bel. Bernardo Oswaldo Francez 

T, 
7 

Av. Libardad•. 7 O 1 .01503.001 
131Io Paulo • SP / Pons SAC: (11) 3274-7790 
Sita: www.ods.com.br/larl,  
E-malta 1 $olrleoda:oom.b• 

,. 	 .^., ., 	 •• . 	 ...• 4. 	 . . 	 . 	 .  
' figalee-,0 -ApARAMENTO n• 0321, localizado no 36 

 'and a-.  r do,   E,  DIFa, 0. .  J‘U: O. ‘U

, 

- E,l  " 
ELOC97, Integrante do D 	 LHA 	

si 
 DO.  'MC', siluade,9 RUA, 

MANOEL MARTINS COLAÇO,' N•1 230, esquina èntirt ' RUA 'EUSEB -IO DE- 
PAULA ' MARCONDES, no 13° SubdIstrite_ Butant5, . com a , área privativa de 

`53,2500M2, rama comum de divistio4r  na° piroprgolorral,j_ correspondente e D1 tirnal, 
...,,. 	---- 

vagri:Oresteeleria-rn-e-rio de 19,4406;2, mala a área,comurn de divielo proporcional des 
' 25;48135m2, tierfezerdo efirea total de 98,1785m2, correspondendo-lhe a tração ideei 

de 0,412829% no terreno do condcminia -1 ' 	- - • 	•_-- 	_ _ -, 

	

--- "IMII"- laBal.f.911 	 '   
fffieglgáRik- 

 N(  
 DORIVAL 'DÓS SANTOS, brasileire, solteiro, -  Maior, fúhcionário 

pCtilco esíadual, RG .9.929.548-SP e CPF 858.741.598-00, residente e dorniCillado 

hestaÇapItal, à Rue PrOfesSor Emlo Chiesa, n°70,`Jerdirn Silo Dornos.  
1, . - 	',' 	:,., 	-- „i , 	, ---i. 

Bgarmutaing: R35114.143, deste Cartório. 	 „ 7 
-„, 

11- 	i, 
A Eacrevente Autorizada, 	d„igrik4444~40-fro;  

Sueiy de Menezes Canalha Pálio • : 

''. 	- 	( 	-N 	• = 	-1 

1 Av. ern i5 -cle AbrIl de 2000-, 	
r - , . 	- _ . •?, n  _ 	 - - ,, 	. 	:_-- 	 -- r.  -•- , 

	

í - , 	 i 	 , 
• 

• 	
: 	'  

	

2ilatin~e~iNgé ‘  .., 	i -; 	• 
...., 	, 

Conforme3.38/4.143,,  deete Colido, *O proprietário, Já qualificado, 0..sk0~129i% 
agrida e esoacki hinolace 1[112 imos ato DOSSUfill na frecho Ideal de 413.71128% 

do teimo onde se .suta o 'CONDOMitil0 RESIDOCIAL ILHA DO SOL", 

smaiiNgdsgitigjáttiffinedultegtfungtdodg, a CAMA ECONt5MICA 

FEDERL -,t CEF, para earimtla -  do dividg no valor de Ri27.1.1,8%  qi;re será 

amortizada por. meio 240 . preettígOes mensais e conseiístit;as, calculadas de acordo 

	

1 	-continua no verso-- 	1 	..% 	. • ., 
■ 	. 1. 	 '‘N 	''' 

, 

- , 
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, 
(com o Sistema de Amortização TABELA PR19E, send3 de R$273, - 	; 	• 	- 	. 	f 	- • prestação inicial, peemos na forme constante daquele registro. 

• , 	 -,,, 	/ 
A Escrevente liutorizada, 	gruditta"~:"  

'Suety  cis Menezes Carvalho Palma \ , , ,.. 	1 	' 

o  vtdor total da 

Av.2 em 5 de Abril de 2000 

, • a t"" 

MaffiriaMagiffiat  
, 

' 

Precede-se. a presente aVerba çtio, ã 'vista do' instrumento Particular de 
inatituiçÃo, EspeCifloaári, Atribui ção e Convenção -Árr'Condom-iiicr'datacio 
de 25 de outubro de 1999; para constar que, ,o proprietário, já qu_tribloado, repreaentadoy , 
pela Assaciag0 drisFunclonitrioe da USA-AFUSP, CGC/LIF 04.600.988/0001-11, e 

esta pcir José Patva, RO i.:isaco-sp, Manoíd -Euotides doa Santos, RG 15.315.532-, 
SPe Sc4ange to de OUvelre, RG 15.732924-SP, gutodzou a abertura da Diestrede 

MOZthr 
; 

A Escrevente Autorizada, 	douktm~-  

I " 	Suely  de MenezesCarvalho Palma 

Microfilme -Prdocqlo n• 	314.128  

Air.3 em 30 de setem—bro de 209 

CESSÃO DE CI3É,DITOi 

-`•• 

de 
Notas/ e Protesto da t Brasília, Distrito Federal, (Livro 2.323-E, folhas , 
001), apresentada em firma de certidão expedid a em 25 de Junho de 

N,. 	. -,continua na ficha  2 - 	- 
---.. 	- 	, , 	../ 	t ' 

É 	,• 
Pela escritura de 18 de março de 2.002, do Cartório do 1° Oficio 

i 	• 

t•-4-  

- 

, 

,1 
• - 

UVRO NR.2 - REGISTRO GERAL 
y_ 	\s.  

- 

• • ,k 

F75U34A-4238-3077-6C87-1D39-6488-11502-1412-0096-28 - 0.729.182 - CARVALHO.- Pá gina 2 de 5 - 
- r 
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- continua no verso - /  

_ 	I, 

OFICIAL DE REGISTROS DE IMÓVEIS 
Bemardo Ossliatdo Franceí. 

Av. 1.11t•rdade.,704 - 01503,001 
Sio Pauto - SP / Pons *AC: (11) 3274-1700 ' 
51t.: virsvf.e•I•.corh.br I18r 
E-neall:.18otrleods.com.br .  

30 izie Setemb de 2003 

2.003, subscrita pelo Técnico-Judiciário Autorizado, Geraldo Gomes de 

Lemos Neto, - credora CAIXA ; ECONÓMICA' F'ÉDERAL,CNP,P, 
00.380.80510001,04\ *_representada por. Emilior'Hutilbárto -• Ceireilai 

(
, • , 

Sobrinho e ,Vaidery.. Frota l de Albuquerque, cedeu j os direltok 
Prediti0Os decorien4á y1e_. \̂1ylioteca`menclinit ã aa Av.1 desta  
  EMPiiESA—ÓESTORA DE ATIVOS, com iode em BriaiillEif 
Distrito Pedira ),.. na SBS Q 4, Lotes 09/04, Edifício Anexo do Prédio da, 

-Matriz - da‘, Ca,ixa, - ,1 Económide Federei, Inscrita no -- ICNPJ/MF- •
04.527.385100511-14rePresentada por pilton Pacheco, de Lacerda, nal2.  
valor 	'R$2k330.17.  Cornoarecendo alqdq na Presente esciltura :  

(corno finuertte,  a CAIXA' ECONÓMICA FEDiRAL, já q"Uapticadá,' na 
quiltdade de A‘ente Operador 44; •Fundà de:Garintli-do Tiinpó de '  
ServIço,_ por força do _q6 - disP8e a Lei no_ 8.038,. de 11 .de maio de 
1990; 	Furido'da Apoio ao Desenvolvimento Social pará )yabitaçâo de .  
Baixa Renda – FAHBRE e do Fundo de DesenvolvimentoSocial; a qual _ 

• manifestou á sua concordância.. - 	• _ 	 . 	- -_• 
/- •

, 	 . 

• f' t 	, 
A Escrevente Autorizada, 

• Suely de Menezes Carvalho PaIm 
Microfilme: Protocolo número 984.391 	 -" 

- 

Pela CERTIDÃO expedida em e de dezembro de 2.004, subscrita pela 

Escrivã; Diretora Suïs-tituta, Elisabete A. Arci Correia, do Cartório do 3° 
Ofício 'eivai, Piír ordem do MM. Juli‘de Direito /da3* Vara Miei do Foro 

I,. _.... 
.t...., 	 f 

`"' - :\ 	: • - 	- 	.  
„. . . 	r 	 : 

IF758-834A-423B-3D77-6C87-1D39-8488-1802-1412-0098228 - 0.729.182 - CARVALHO ::Página lt.3 de 5 . 
.., 	• 	' 	1 	 i 	,- 	----- 

--; ; -QUALQUER AOULTER40:0, RASURA OU Et/EttWk, ~AMUA EST€OOÇUIdEti30' 	1,. 1  
• '4  

• —,' 

R5 -  
, 

R.4 em 18 de março,dp 2005 

) • , pENHORA-  - ' 
_ 

• ‘;‘-- 
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■ 

LIVRO N? V- REGISTRO GERAL '" ; _ 	 . 
ii 

, 

MINO 

• 

Regional XI .7 1 Pinhairos, desta Capital; extraído dos' Autos , da Aço de 

PROCEDIMENTO -SUMARIO, (FirOcesso n° 011.02001052-5), "„movidR  

PAL4,C,ONOOMINIO EDIFIC15) ILHA DO SOL II, Inscrito no CNCJ/MF n 

03.843.98210001-45, sediado na - Rua Manco) Martins Cano, 248, ,  
nesta Capital,, contra o Wroírletàrio  DORIVAL" DOS SANTOS,'sol(eiro, 

iiiiidente domiciliado ,nésta Capital; à Ruii - Ma;noeí Martins 

Co1110,. 248„apt°, 927, Bloco 7, jáiqualificadó", verelca-ge que, .o Imóvel  

desta matricula, FOI PENNI:MIADO para a garantia -do débito de 

R$5.21á,27: (mar-W2063) e depositado lm Ms 'de DORIVAL: DOS 

SANTOS, solteiro; maior, tendo 'sido atribuido is causa o .  valor de 
- R$1.801,24 (janeiro/2002):' 

• 

I 

A Escrevente Autorizada,  1 	oviyuut~  
- 

Suely de Menezes Carvalho Palma • 
MicrOfilme: Protocolõ número 409.541 	"  , 

' 	 ****Fim dos atos praticados,  Continua na pagina 

— 

( 

- 

F756*834A-423B-3D77-6C87-1D39-848B-1802 1-1412-0098-28 -0329.182- CARVALHO -, PágÉna 

	

. 	• 	, 
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O ITAVO , 

'1=3 OFICIAL DE REGISTROS DE IMÓVEIS 
Bei., Bernardo Oswaldo Francez 
Av.'1.1b•rdada. 701 - 01503-0 01  

$ie Paulo - SP 1 Fone SAC: (11) 3274-7700. 
13110: www.•ds.elf en.bri1 Sob,. 

• E m i1.1Sofrieods- , g ool • try  

; 

. 	/,.
- 	i 

CERTIFICO que o 'Móvel objeto destã mairi
culà; iem sua situação com referência a ALIENAÇÕES E 

CONSTITUIÇÕES E ONUS REAIS! ATÉ A PRESENTE DATA, integralmente noticiados na presente 

cópia, dvendo seri., compleiadmcorn a ,Certidão da Circunscrição ANTERIOR, se s houVer necessidade; 

CERTII:COláinda, que a presente certidão é reprodução autêntica da ficha a que Se refere, e
fxtralla nos 

- 	-..-- 	
.s. ,. 	■•• 	- 

1 r Oficial de Registro de Imóveis 	
T :- 

' 

Estado: ,--- R$- -  6,84 - 
, 

Reg Civil: 	R$ 1,27 

TOTAL: 	R$ 38,48 

' 	, 	 • 

de 24112/912 a 08/12/1925, ao 40 

10/08/1976,-passando a partir 

Escrevente Autorizado, 

, 	
5 	 , 

erão aceitar esta certidão até 30 (trinta) 

ProC. o2.6‘48-2-4/6 dá 1 '.•  Vara de 

1_1 Sérgio Dias dos Santos 	I I Adiei de Almeida 
--  

Men 	e Carralho -~, 	„- 
i 	

..- 

1 	Eduardo; Queiroz Rodrigkes 1_1 Mauro Hon/
da 

, ‘  , 
Primo Menezes Lagos  

I I Erik Luiz RCks.1 .., 	
1_1 Julio da Costa Neves Neto 

, 
1 

---..„, .. 	
."‘■■ ..‘ 

-` N 	

■ 	 i 	, \ 

Guia N°  -) 	i2 
	 la 

I 	,.... ; 
„ 

_.,. 	it ._ 1_
;1 	I, , 

; 	;,‘ 

	

*\ . 	---. 	 -1 ., 
N 

ata 
Certidão contém 5 páginas que estão ,no rodapé numeradas de 1 a 5 ' 

	

- 	,... 	, . 	
-. 

. 	1 	

.. N... • 	 I 	.‘ 

i s' 	. 	

P.'..  .... 	 / 	
, •"' 	 ..'"... 

' • 	‘ 

	

i 	

1 

''' 
t 

F756-834A-423B-31377-6C87-1D39-6488-1802-1412-0096-28 I. 0.729.18 2  - CARVALHO,- Página 5 de A -, 

i 	

- ./ 

	

, 	
í . , 	• 

\ 
, 	 - 

.cluAl.QuER,Âoti-..TERAÇÃo.risáRA 
OU EMENDA. tf(VALIDA ESTE DOCUMENTO' ______

__ 

•ternios do parágrafo 1 °  do iirt! 19 da Lel 6.015/73, , 	"--,_. _ , 

• . 	.... 	
,-' 
	

. 	, 

# 	..n.  

molumentós: -  --- - .Oficial: -- - --R$ - 24,04 1--  1 	- 

- - 	 Cari Serv.:- 	R$ '.,5,06 

Trib. Just.: - R$ 	1,27 

Custas recolhidas por,verba. `,„ 
 

CERTIFICO, finalmente que o 130.  SUbdistrito-BUTANTA pertenceu ao 1 °  Registro de Imóveis no periodd 

/ 

TáÇÃO: Para lavrar eicritura pu 

tas após a data de sua expedição NSCGJ, cap, , 

Registros Públicos). 

11211925 'a 0611011939, .ao- 100  R.1. de. 07110/1939 a 

ao 18°  R.L. O referida é verdade e dá fé. Eu, 
N 
t 	 # 

L J Sara Francez 
	 IH •Suely de 

2.„ 

1_1 Daniel Francisco de Souza 1_1 Mariney 

• 

gmlimM 

- 	
, -7-- 
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7, 

PREFEITURA DE 
SÃO PAULO Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU 2014 

FINANÇAS E 
DESENVOLVIMENTO ECONÔMICO 

Cadastro do Imóvel: 160.049.0387-5 

Local do Imóvel: 
R MANUEL MARTINS COLLACO, 246 
AP 327 E VG DESC BLOCO 7 CEP 05398-080 
Imóvel localizado além da 2a Subdivisão da Zona Urbana 

Endereço para entrega da notificação: 

R MANUEL MARTINS COLLACO, 246 
AP 327 E VG DESC BLOCO 7 CEP 05398-080 

Contribuinte(s): 
DORIVAL DOS SANTOS 

125,00 

0,0042 

Dados cadastrais da construção: 

Área construída (m2): 

Área ocupada pela construção (m 2): 

Ano da construção conigido: 

2-B 

Valores de m2  (R$): 

- de terreno: 

- da construção: 

Valores para fins de cálculo do IPTU (R$):-  

-da área incorporada: 	 11.200,00 

io da área não incorporada: 	 0,00 
- da construção: 	 45.934,00 
Base de cálculo do IPTU: 	 57.134,00 

Ressalvado o direito da Fazenda Pública do Município de São Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro 
Imobiliário Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relação ao exercício abrangido por 
esta certidão, a Secretaria Municipal de Finanças e Desenvolvimento Econômico CERTIFICA que os dados 
cadastrais acima foram utilizados no lançamento do Imposto Predial e Tenitorial Urbano do imóvel do exercício 
de 2014. 

tapados cadastrais do terreno: 

wÁrea incorporada (m2): 
Área não incorporada (m2): 
Área total (m2): 

Certidão expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004. 

A autenticidade desta certidão poderá ser confirmada, até o dia 18/05/2015, em 

http://www.prefeitu  ra .sp.gov. br/cidadeisecreta ri aslfi nan cas/servicos/certidoes/ 

Data de Emissão: 	17/02/2015 
Número do Documento: 2.2015.000204097-1 

Solicitante: 	 MARCOS UBEZIO DA CUNHA FREIRE ARQUITETURA E CONSULTORIA ME 
(CNPJ 13.199.167/0001-75) 

28 
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ANEXO III - PLANTA DO AVALIANDO 

• 

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantã - São Paulo / SP - CEP 05501-040 - Te!: (11) 3819 1325 
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ANEXO IV - MAPA DE LOCALIZAÇÃO 

• 

Condomínio Residencial Ilha do Sol 

Rua: Manoel Martins Colaço, 246 

	

Bairro: 	 Jardim D'Abril 

	

Distrito: 	 Rio Pequeno 

	

Município: 	 São Paulo-SP 

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantã - São Paulo/SP - CEP 05501-040 - Tel: (11) 3819 1325 
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ANEXO V — MAPA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS 
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ANEXO VI- FOTOS DOS CONDOMÍNIOS AOS QUAIS PERTENCEM OS 
ELEMENTOS COMPARATIVOS 

1. RUA MANOEL MARTINS COLLAÇO, 246 - COND. RES. ILHAS DO SOL 

2. AV. EUZÉBIO DE PAULA MARCONDES, 1008 - COND. JARDIM D'ABRIL II 

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476  - 	Butantã  -  São Paulo  /  SP  -  CEP 05501-040  -  Tel  (11)  3819  1325  , 
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• 

3. AV. EUZÉBIO DE PAULA MARCONDES, 1010 - COND. JARDIM D'ABRIL I 

4. RUA JOAQUIM LAPAS VEIGA, 474 - COND. PARQUE CHICO MENDES 

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476  - 	Butantã  -  São Paulo  /  SP  -  CEP 05501-040 	Tel: (11) 3819 1325  
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5. RUA JOAQUIM LAPAS VEIGA, 666 - COND. RES. BUSSOCABA 

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476  - 	Butantã  -  São Paulo/SP  -  CEP 05501-040  -  Tel: (11) 3819 1325 
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ANEXO VII- PESQUISA DE MERCADO 

Em anexo a seguir 

/ ( Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantã - São Paulo! SP - CEP 05501-040 - Tel: (11) 3819 1325 
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Regressão Linear e Redes Neurais 

Da... Endereço Complemento Bairro 

RUA MANOEL MARTINS COLLAÇO, 246- COND. RES. ILHAS DO SOL BLOCO 7 APTO 226 JARDIM D'ABRIL - SÃO PAULO 

2 RUA MANOEL MARTINS COLIAÇO, 246- COND. RES. ILHAS DO SOL BLOCO 4 APTO 214 JARDIM D'ABRIL - SÃO PAULO 

3 RUA MANOEL MARTINS COLLAÇO, 246- COND. RES. ILHAS DO SOL BLOCO 5 APTO 220 JARDIM D'ABRIL - SÃO PAULO 

AV. EUZÉBIO DE PAULA MARCONDES, 1008- COND. JARDIM D'ABRIL II BLOCO A APTO 42 JARDIM D'ABRIL - SÃO PAULO 

AV. EUZÉBIO DE PAULA MARCONDES, 1008 - COND. JARDIM D'ABRIL II BLOCO B APTO 42 JARDIM D'ABRIL - SÃO PAULO 

6 AV. EUZÉBIO DE PAULA MARCONDES, 1010 - COND. JARDIM D'ABRIL I BLOCO B APTO 11. JARDIM D'ABRIL - SÃO PAULO 

AV. EUZÉBIO DE PAULA MARCONDES, 1010 - COND. JARDIM D'ABRIL I BLOCO B APTO 02 JARDIM D'ABRIL - SÃO PAULO 

RUA JOAQUIM LAPAS VEIGA, 474- COND. PARQUE CHICO MENDES BLOCO 3 APTO 41 JARDIM D'ABRIL - OSASCO 

9 RUA JOAQUIM LAPAS VEIGA, 474- COND. PARQUE CHICO MENDES BLOCO 3 APTO 01 JARDIM D'ABRIL - OSASCO 

10 RUA JOAQUIM LAPAS VEIGA, 474- COND. PARQUE CHICO MENDES BLOCO 4 APTO 02 JARDIM D'ABRIL - OSASCO 

11 RUA JOAQUIM LAPAS VEIGA, 666 - COND. RES. BUSSOCABA BLOCO 1 APTO 44 JARDIM D'ABRIL - OSASCO 

12 RUA JOAQUIM LAPAS VEIGA, 666- COND. RES. BUSSOCABA BLOCO 1 APTO 54 JARDIM D'ABRIL - OSASCO 
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Da... Informante Telefonei Ârea Priva... * Dormit.- * Total Vag.- Padrão Acab-. * vu Valor Total 

VALMIR - ZELADOR 95040 6372 53,25 2 1 1,645 4.319,24 230.000,00 

2 VALMIR - ZELADOR 95040 6372 53,25 2 1 1,673 4.507,04 240.000,00 

3 VALMIR - ZELADOR 95040 6372 53,25 2 1 1,625 4.319,24 230.000,00 

RENATO - PROPRIETÁRIO 99142 7748 64,00 3 1 1,580 3.750,00 240.000,00 

CAMILO - PROPRIETÁRIO 96962 8321 64,00 3 1 1,586 4.062,50 260.000,00 

6 VALMIR - PROPRIETÁRIO 99625 3747 64,00 3 1 1,571 3.828,12 245.000,00 

TONINHO - ZELADOR 99625 3747 64,00 3 1 1,540 3.750,00 240.000,00 

8 MARCELO - ZELADOR 969628321 52,00 2 1 1,698 4.807,69 250.000,00 

9 MARCELp - ZELADOR 96962 8321 52,00 2 1 1,733 4.903,84 255.000,00 

10 MARCELO. ZELADOR 99625 3747 52,00 2 1 1,709 4.615,38 240.000,00 

11 WILSON -ZELADOR 99512 4048 , 64,00 3 1 1,603 3.906,25 250.000,00 

12 WILSON - ZELADOR 99512 4048 64,00 3 1 1,650 4.218,75 270.000,00 
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ANEXO VIII —TRATAMENTO DE DADOS 

Em anexo a seguir 

- 

• 
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TABELA DE COEFICIENTES BASE RaN PUBLICADA PELO 
IBAPEJSP 

e SP 1 ~auto ~amo oe nvnunçOes e miam  ENGINNAMA (X sÃo muna 
OunedmI• em peddis • ovolloVim 	 V/ww.ibape-sp,org.br 

3 - TABELA DE COEFICIENTES - base R6/4 (Válida à pulá de 01 de março de 2007) 

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 
URBANOS". publicados pelo IBAPE/SP em nov/2006. diretamente ao padrào construtivo Fi sIV do 
SINDUSCON/SP. 
A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anterlonnente publicadas. 

CLASSE GRUPO PADRÃO 

INTERVALO DE 
VALORES 

ellaWn .  . animo M6d10 

1. RESIDENCIAL 

.  1.1 BARRACO 
1.1.1- Padrãe R0Nico 0,060 0,090 0,120 
1.1.2- Podão Simples 0,132 	0,156 0.180 

1.2- CASA 

1 2.1. Pateio %Naco 
122- Padrão Prokilási0 
1.2.3- Padrão Económico_ 
12.4- Patrao S36ON11 

 0,360 
0,492 

L 0.420 
1 	UM 4_0.680 ,.. 
ta-  cum 

1266 

0.480_ 

0.900 
1.200 

0.672 
(ou 

1.2.5- Parido Mamo 1,212 1,381 1,560--  
1.9-ik-10 12.6 .Padrio Suportar_ 	1,572 

-7.2.7-- Pa-cld-0 Fino 	- .---. 1- 1.992 --  
1,776 

- 22311---2.1390 
12,6 Predito Luso 	 Acima de 2.08 

1.3-APARTAMENTO 

1.3.1- Padrão EixakeiCo 	 0,800 	0,610 1.020 
plejs ~mor 

1.3.2. Padrão Simples 	co.--.,....----1--3-6-0  
1.0324 	1266 

---1, -4-7i  1.500 
-7:1-030  

: Sem elemoor4 1,512_1 	1,741,... ,2,980 1.3.3. Piado Nédio 	I- - 
lede ominar 	1,692 	1, 	1,926 	2.160 
per. mimem 

1.3.4 Pednlo Superior djj-,......-----.2:--,ã2----2,40i 
1.992 2.226 	i 2.460 

2.640--- 
125- Padrão Fino 2.652 3.064 12.480 
1.34 Padrão Luxo Acima de 3.46 

2- COMERCIAL- 
SERVIÇO. 

INDUSTRIAL 

2.1- ESCRITÓRIO 

2.1.1-face3o Económico 
- -. 

2.12- Palato Simples 
iene-e-le;eder 
Com Mime; 

0,600 
-0:97-2 
- 1.200 .. 

8,720 
1-i06-174-40--  

- 	- 	.- 
l.41!._4, 1.620  
1.624 
1.636 

0.960 

- - 

126.0.  

2.040 

222°-  
2.520 

1 3 soo 

ems Orderler 

c.. nevnkr 
1,452 
7,032 

2.1.4- Padrão Superior 

2.1.5- Paddo Rno 
2.1.6- Padre° Lido 

S"  ±'" 
Com ~ma 

.... 

"372  44  
2,052 
2,532 

Acima 

2.264....„ 
3.0110 

de 3,61 

2.2" ciAlj"  

2.2.1- Padrão econômico 
2.2.2- Pedalo Simples 

0.240 
0,492 

0,3112 4.0,480 
0,726 	0.960 
1229 	1280 

ii: lie Ael;;. 
-223. Padrão ;adio 
-22:4- -Pi.  dr  80.  suPeri 77 ---- 

0.972 

3. ESPECIAL Sá- COBERTURA 
3.1.1- Padrão MINN* ___....... _ ...._. 	....... 
3.12- Padrão Lado 

0,060 

0,192 
0,120 0.180 
0.2411 0.300 

3 1_3. Padrão sup;;;-  0,312 0,456 0.800 

O Imóvel Avaliando Possui Padrão de Acabamento Médio 

Foi adotado,  para o cálculo,  o coeficiente  com valor = 1 sIg 

Rua Engenheiro Teixeira Soares, 476 - Butantã - São Paulo / SP - CEP 05501-040 - Tel: (11) 3819 1325 
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SisReN Windows 1.92 
Regressão Linear e Redes Neurais 

Modelo: 

19 fev 2015 

Apartamento- Rua Manoel Martins Collaço, 246 - Bloco 7 - Apt° 0327 

Data de Referência:  

quinta-feira, 19 de fevereiro de 2015 

Informações Complementares:  

• Número de variáveis: 6 
• Número de variáveis consideradas: 3 
• Número de dados: 12 
• Número de dados considerados: 12 

Resultados Estatísticos:  

• Coeficiente de Correlação: 0,8944199 / 0,8944199 
• Coeficiente Determinação: 0,7999870 
• Fisher-Snedecor. 18,00 
• Significância modelo: 0,01 

Normalidade dos resíduos: 

• 66% dos resíduos situados entre -1 e + 1 s 
• 91% dos resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 s 
• 100% dos resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 s 

Outliers do Modelo: O 

Variáveis Equação t-Observado 

• Área Privativa 
• Padrão Acabamento 

x 
x 

5,94 
5,35 

0,02 
0,05 

Equação de Regressão - Direta:  

Valor Total = -381401,3438 +3090,763847 * Área Privativa +273494,8312 *Padrão 
Acabamento 

Correlações entre variáveis Isoladas Influência 

• Área Privativa 
Padrão Acabamento -0,82 0,96 
Valor Total 0,40 0,89 

• Padrão Acabamento 
Valor Total 0,12 0,87 

 

1 

40 

fls. 381



SisReN Windows 1.92 	 1910212015 11:39:52 

Regressão Linear e Redes Neurais be)?5 

  

Estimativas 

Modelo 

Endereco 
Endereço: RUA MANOEL MARTINS COLLAÇO, 246 - COND. RES. IMAS BLOCO 7 APTO 226 

Complemento: BLOCO 7 APTO 226 

Bairro: JARDIM D'ABRIL 

Municipio: SÃO PAULO — 

UF: SP 

Variáveis 
Àrea Privativa = 53,25 

Padrão Acabamento = 1,682 

Valor Unitário 
Máximo IC: 

Médio: 

Mínimo IC: 

Valor Total  
Máximo IC (1,29%): 246.346,14 

Médio: 243.200,13 

Mínimo IC (1,29%): 240.054,12 • 	Parâmetros 
Nível de Confiança: 80% 

Estimativa pela: Moda 

Página 1 de 1 
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Fu mão Estimativa 

Modelo : 

Função Estimativa: 

Valor Total = 
-381401,3438 
+3090,763847 * Ama Privativa 
+273494,8312 * Padrão Acabamento 

— - - 

Variável Valor Médio t Calculado Coef.Equação Transf. Relac. 

Área Privativa 

Padrão Acabamento 

Valor Total 

58,3125 

1,6344 

245833,3333 

5,94 

5,35 

T-Indep 

+3090,76 

+273495 

-381401 

x 

x 

x 

1,51 

2,15 

• 
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Estimativa p/Ãrea Privativa 
265.000 

260.000 

255.000 

250.000 

245.00 

240.000 

235.000 

230.000 

225.000 

52 	54 	56 	58 	60 	62 	64 

SisReN Windows 1.92 	 19/02/2015 09:33:08 
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Análise de Sensibilidade 

Modelo : 

Variável: Area Privativa 

Amplitude: de 52 a 64 

Valor Médio: 58,3125 

Valores Calculados: de 226323 a 263412 

• 
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SisReN Windows 1.92 	 19/02/2015 09:33:08 
Regressão Linear e Redes Neurais 

Análise de Sensibilidade 

Modelo : 

Variável: Padrão Acabamento 

Amplitude: de 1,54 a 1,733 

Valor Médio: 1,63442 

Valores Calculados: de 220011 a 272795 

- 

Estimativa p/Padrão Acabamento 

5 124  

270.000 

260.000 

250.000 

240.000 

230.000 

220.000 
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Equação Regressão 

Modelo : 

Equação Regressão: 

Valor Total = 
-381401,3438 
+3090,763847 '' Área Privativa 
+273494,8312 • Padrão Acabamento 

Variável Valor Médio t Calculado Coef.Equação Transf. Relac. 

Área Privativa 

Padrão Acabamento 

Valor Total 

58,3125 

1,6344 

245833,3333 

5,94 

5,35 

T-Indep 

+3090,76 

+273495 

-381401 

x 

x 

x 

1,51 

2,15 
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Análise de Sensibilidade 

Modelo : 

Variável: Área Privativa 

Amplitude: de 52 a 64 

Valor Médio: 58,3125 

Valores Calculados: de 226323 a 263412 

1) 
NA0 

Estimativa p/Ãrea Privativa 

• 
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270.000' 

260.000 

250.000 

240.000 

230.000 

220.000 

1,55 1,6 	1,65 	1,7 
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Análise de Sensibilidade 

Modelo : 

Variável: Padrão Acabamento 

Amplitude: de 1,54 a 1,733 

Valor Médio: 1,63442 

Valores Calculados: de 220011 a 272795 

Estimativa p/Padrão Acabamento 
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SisReN Windows 1.92 
t . 	 Regressão Linear e Redes Neurais 

19/02/2015 09:38:00 

Dac Preço 
Observado 

Valor 
Estimado 

Resíduo Resíduo 
Relativo 

Residuo/DP 
Estimativa 

1 230.000,00 233.080,82 -3.080,82 -1,33% -0,52 

2 240.000,00 240.738,68 -738,68 -0,30% -0,12 

3 230.000,00 227.610,93 2389,06 1,03% 0,40 

4 240.000,00 248.529,37 -8.529,37 -3,55% -1,45 

5 260.000,00 250.170,34 9.829,65 3,78% 1,67 

6 245.000,00 246.067,92 -1.067,92 -0,43% -0,18 

7 240.000,00 237.589,58 2410,41 1,00% 0,41 

8 250.000,00 243.712 59 6.287,40 251% 1,07 

9 255.000,00 253.284,91 1715,08 0,67% 0,29 

10 240.000,00 246.721,04 -6.721,04 -280% -1,14 

11 250.000,00 _ 	254.819,75 - 	-4.819,75 -1,92% -0,82 

12 270.000,00 267.674,01 2325,98 0,86% 0,39 

• 
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Dac Residuo/DP 
Regressão 

Variação 
Inicial 

Variação 
Residual 

Variação 
Explicada 

1 -0,52 16,26% 3,07% 19,55% 

2 -0,12 220% 0,17% 271% 

3 0,40 16,26% 1,85% 19,86% 

4 -1,45 220% 23,59% -3,13% 

5 1,67 13,01% 31,33% 8,43% 

6 -0,18 0,04% 0,36% -0,03% 

0,41 2,20% 1,88% 228% 

8 1,07 1,12% 1282% -1,79% 

9 0,29 5,45% 0,95% 6,57% 

10 -1,14 220% 14,64% -0,90% 

11 -0,82 1,12% 7,53% -0,47% 

12 0,39 37,88% 1,75% 46,91% 

• 
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Análise dos Resíduos  

Modelo: 

Resíduos Regressão 

2 

1 

o 

-1 

-2 

240.000 
	

260.000 

• 
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Correlações Isoladas e com Influência  

Modelo : 

Correlações Isoladas p/Ãrea Privativa 

Correlações com Influência p/Ãrea Privativa 

• 

	

120 	 

	

110 	 

	

100 	 
90 

	

80 	 

	

70 	 
60 
50 
40 
30 

	

20 	 

	

10 	 

	

- 	 

 

Página 1 de 3 

51 

fls. 392



40- 

- 	20 

o 
-20 

-40 

-60 

-80 

-100 - ....... 	 • 	 • 	 ........ 

-82 j  

lii 

96 

SisReN Windows 1.92 	 19/02/2015 09:41:12 
Regressão Linear e Redes Neurais 

   

Correlações Isoladas e com Influência 

Modelo : 

Correlações Isoladas p/Padrão Acabamento 

3 

Correlações com Influência p/Padrão Acabamento 

• 
120 
110 
100 
90 
80 
70 
60 
50 
40 
30 
20 
10 
o 

1 
	

2 
	

3 
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Correlações Isoladas e com Influência  

Modelo : 

Correlações Isoladas pNalor Total 

50 	 
45 	 
40 	 
35 	 
30 	 
25 	 
20 	 
15' 	 
10- 	 

• 5 	--- 

Correlações com Influência pNalor Total 
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Testes de Aderência 

Modelo : 

270.000- 

265.000: 

o 260.000- 

i 255.000. 

;7, 250.000 
uj 
ics  245.000- 

240.000 

235.000 

230.000- 

230.000 240.000 250.000 260.000 
Preço Observado 

270.0C 

Distribuição Freqüências 
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SisReN Windows 1.92 
	

19/02/2015 11:37:31 

Regressão Linear e Redes Neurais 	 '3 4°‘ 
Item Descrição Grau Grau Grau Pontos obtidos 

II1 11 1 
1 Caraderização do 

imóvel avaliando 
Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

3 

2 , Quantidade mínima de 
dados de mercado, 

: efetivamente utilizados 

6 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 

independentes 

4 (k+1), onde k é o 
numero de variáveis 

independentes 

3 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 

independentes 

2 

3 Identificação dos dados 
de mercado 

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem, com foto e 

características 
conferidas pelo autor ... 

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e 
variáveis analisados na 

modelagem 

Apresentação de 
informações relativas 
aos dados e variáveis 

efetivamente utilizados 
no modelo 

1 

__ 	..... 

4 Extrapolação Não admitida Admitida para apenas 
uma variável, desde 

que a) as medidas das 
características do imóvel 

avaliando não sejam 
superiores a 100% do 

limite amostrai superior, 
nem inferiores à metade 

do limite amostrai 
inferior, b) o valor 

estimado não 
ultrapasse 15% do valor 
calculado no limite da 

fronteira amostrai, para 
a referida variável 

"Admitida, desde que: 
a) as medidas das 

características do imóvel 
avaliando não sejam 

superiores a 100% do 
limite amostrai superior, 
nem inferiores à metade 

do limite amostrai 
inferior; b) o valor 

estimado não 
ultrapasse 20% do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostrai, para as 

referidas variáveis, de ... 

3 

5 , 	Nível de significânda 
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 

para a rejeição da 
hipótese nula de cada 

redressor (teste bicaud... 

10% 20% 30% 3 

6 Nível de significânda 
máximo admitido para a 

rejeição da hipótese 
nula do modelo através 
do teste F de Snedecor 

1% 2% 5% 3 

Graus In II 1 Soma 

Pontos Mínimos 16 10 6 15 

Itens obrigatórios 2,4, 5 e 6 no grau Hl e 
os demais no mínimo 

no grau 11 

2,4, 5 e 6 no mínimo 
no grau 11 e os demais 
no mínimo no grau! 

Todos, no mínimo no 
grau! 

Grau de 
Fundamentação 

do Laudo 

II 

Verificar: micronumerosidade ectrapolação 

Página 1 de 1 

55 

fls. 396


