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Execucdo de Titulo Extrajudicial.

Banco Safra S/A.

403

Andorra Motorcycles Comercio de Motos

Ltda. EPP. g
és de Referéncia: Setembro/2.019 £ |
ANTONIO GUILHERME MENEZES GA,

Engenheiro Civil, Perito Judicial nomeadoos
autos da A¢do em epigrafe, vem ui
respeitosamente apresentar a V. Ex® o seguinte
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[9) PARTE - PRELIMINARES.

- Objetivo

rida a Prova Pericial do processo em epigrafe, foi o signatério

ado com a sun nomeagio para efetuar a pericia.

A prosente pericia tem por objetivo a determinagio do valor de
reado de imével sito & Rua Ribeiro de Lima, n” 695, saldo n’® 23,
snforme Matricula no 7.308, do 8° Cartério de Registro de Imobveis

o Sito Paulo, Estado de Sio Paulo,

Consideragoes Gerais.

audo de Avaliagio de o imével a seguir enumerado, calculado

particularizado,  obedeceu  a0s seguintes  principios

damentais:

) Perito inspecionou pessoalmente o imovel objeto do presente

-abalho;

Perito ndo tem no presente, nem contempla no futuro,

wteresse algum no bem objeto desta avaliagio;
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. andlises opinides e conclusdes eXpressas no presente
shalhe sio baseadas em dados diligéncias, pesquisa e
santamento de dados efetuado pelo proprio perito, tendo-se

» idoneas e verdadeiras as informagoes a ele prestada por

© Laudo foi elaborado com estrita observincia dos postulados

B i.ntes dos Codigos de Etico Profissional do Confea -

Lonselho Federal de Engenharia, Arguitetura e Agronomia,

L o como do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagoes €
:ias de Engenharia/SP.
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tor, Banco Safra S/A, tendo firmado uma Cédula de Crédito
\cério no valor original de R$ 100.000,00 (cem mil reais) em
010 com vencimento final em 10/08/2.1010 e tendo atingido
2 data e ainda existindo um valor a ser quitado de R$ 85.583,09

ata e cinco mil e quinhentos e oitenta e trés reais e nove

avos, entra com agio de Execugao de Titulo Extrajudicial em

dos Réus, Andorra Motorcycles Comércio de Motos Ltda. —

@PP, Chu Hsien Pin e Rodrigo Navarro Romero, em 20/10/2.010.

Junta documentos, as fls. 7/60 dos autos.

_ Decisao Judicial (fls. 61/62 dos autos)

sua r. decisao, a MM. Juiza manda citar os Réus para que

hem o pagamento da divida em 3 (trés) dias, sob pena de

hora de bens.

_Decisao Judicial (fls. 103 dos autos)
. varias tentativas de citagao infrutiferas, o
, de bens do Réu Chu Hsien Pin para arresto. Em sua decisdo,

M. Juiza indefere o pedido alegando ndo terem se esgotados

Autor oferece uma

s os meios de localizagao.
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5 .Agravo de Instrumento (fls. 105/118 dos autos)

- Embargos a Execucao (fls. 313 dos autos)

s tor sido finalmente citado, o Réu Chu Hsien Pin ingressa com
gos a Execugio em 05/08/2.016. Como conclusao, o E.
nal de Justica do Estado de Sao Paulo, em seu acordao, deu

nento aos embargos alegando excesso de penhora em funcao

varios im6veis que haviam sido arrestados e sugere apenas a

i¢ao do bem objeto deste Laudo.

_ Decisiao Judicial (fls. 391 dos autos)

 decisdo, a MM. Juiza defere o pedido de conversdo do arresto
nhora Manda averbar a matricula pelo sistema ARISP, e
este feito, o depdsito dos honorarios deste Perito, nomeado em

Ao anterior as fls. 372. Com o depésito, que o Perito fosse

yado para inicio dos trabalhos.
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'ARTE - VISTORIA E LEVANTAMENTO

- Vistoria

to, conforme peti¢do juntada as fls. 84/85 dos autos,
ando data e hora para vistoria, dirigiu-se em 21/8/2.019 ao
sub judice, sendo possivel adentra-lo e fazer registros

raficos.

Situacao.

ata-se da uma sala comercial, a de n° 23, pertencente ao conjunto
alas e lojas conhecido como Condominio Edificios e Galeria
o do Bom Retiro, situado a Rua Ribeiro de Lima n° 695,
rme Matricula ne 7.308, do 8° Cartério de Registro de Imoéveis
50 Paulo, Estado de Sao Paulo e langamento fiscal ne
41.0122-1, constante da Planta Genérica de Valores do

cipio de Sdo Paulo (ambos os documentos anexados a este

, pertencente ao Setor 008 e Quadra 041, completada pela
José Paulino e Rua Conego Martins, integrante do 15°
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he

»)
" meata-se de local dotado de todos 0s melhoramentos publicos

£ g
.~ usuais, tais como, pavimentagao, passeios, guias, sarjetas, galeria

|
L
rede de agua potéavel, rede coletora de esgotos,

de aguas pluviais,
soia olétrica, energia elétrica domiciliar, iluminagdo publica,

~ energia

de telefonia, transportes coletivos, seguran

ll -

ga publica,

e

"~ comércio e coleta de lixo.

\ regido geoecondmica apresenta caracteristicas comerciais.

ao do imovel - fonte: Google Earth)

(Mapa ilustrativo da regi

>
=
=
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3.3 - Caracteristicas Particulares.

se de imovel composto por terreno e benfeitorias com as

ido por area de terreno, localizado em meio de quadra,
stada para a Rua Ribeiro de Lima, possuindo superficie
smente firme e seca, de formato regular.

imével possui, segundo dados da referida Matricula, as

ntes dimensoes:

92,58 m*
15,42 m*
108,00 m*

\rea util:

\rea comum:
irea total:
‘ragao ideal de terreno: 2,4506%

lenfeitorias:

el possui basicamente as seguintes disposigoes de comodos

mentos:
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e 01 (uma) sala: esta possui piso em cimento, paredes com

pintura latex sobre massa corrida, teto em estrutura

metdlica que serve como piso para 0 mezanino e esquadrias
- de ferro;

M - |
1 g
~ ¢ 01 (um) mezanino: piso em estrutura metélica, parede com

i ?intura latex sobre massa corrida;
L

‘o 01 (um) banheiro: piso em ceramica, paredes com azulejos
‘brancos meia barra, teto com pintura latex sobre massa

‘corrida e esquadrias de ferro;

ortante salientar que o imével vem sendo utilizado
mo depoésito de mercadorias comercializadas em loja(s)

pvel possui uma idade real de 47 (quarenta e sete) anos e

a-se com estado de conservagio — “¢” - “necessitando de
os simples - edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado
intura externa e interna apés reparos de fissuras e trincas

ficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema estrutural.

almente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico”. (Quadro
EVV/SP).
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adrao construtivo do imoével deveria ser classificado

undo o estudo de “Valores de Edificagoes de Imoveis
1os do IBAPE/SP”, como sendo “Comercial — Padrao

Yio - com elevador - Limite Médio™.
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42) PARTE - AVALIACAO

a experiéncia profissional, o Avaliador nao pode deixar de
ar as regras técnicas cabiveis em cada caso, e as
pendagdes das Normas Brasileiras de Avaliacoes de Iméveis
os, elaboradas pela ABNT e pelas Normas do

stituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

haria/SP.

aliagoes devem produzir valores que expressem as condigoes

sentes no mercado imobiliario local, ou seja, representem o real

LOR DE MERCADO.

valor pode ser definido como o prego que 0 mesmo poderia
car quando colocado a venda em prazo razodvel, tendo o
ador e vendedor pleno conhecimento de todos 0s usos e
dades para 0s quais estd adaptado e poderd ser utilizado, isto
0 obtido através de uma livre oferta de mercado, de compra

rou-se justificar as conclusoes, fornecendo-se as bases para o

ento dos critérios empregados e dos elementos que
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pareceram indispensaveis a perfeita compreensdo dos valores

- Método Comparativo Direto
- Método Involutivo
- Método Evolutivo
- Método da Capitalizagdo da Renda

Métodos para identificar o valor de um bem, de seus

tos e direitos.

1 — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

> método segue a técnica na qual a estimativa do valor de
o é obtida sobre pregos pagos elou em oferta referente a

¢oes imobilidrias, sendo assim um processo de correlagio de

es de propriedades existentes no mercado imobiliario.
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" ANBR 14.653-1 em seu item 8.2.1, define este método da seguinte

i ey

“Aquele que identifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra”

método, j4 tradicional, foi desenvolvido pelos ilustres

heiros Joaquim da Rocha Medeiros Junior e José Carlos
ino, que apresentaram este estudo no X Congresso Pan-
cano de Avaliacdes em Chicago - EUA. Posteriormente o

m ilustre Engenheiro Milton Candeloro propos

plementos, que vem sendo amplamente aceitos.

dor dificuldade quando da aplicagdo do Método Comparativo

» est4 na obtencéo de elementos similares comparaveis, para

e possa fazer o cotejo. Embora na pesquisa se procure separar

s os semelhantes, mas sendo significativo o numero de

eis que intervém na formagao do valor de mercado, na

ja dos casos hé necessidade de homogeneizar estas variaveis,

do que no confronto dos dados sejam as diferencas reduzidas

111 pOQSiveL
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Método Involutivo

stodo tem como objetivo realizar a pesquisa de valores

os preceitos do método comparativo direto de dados de

¢ também estimar o valor de mercado do produto

io projetado para a situagiio adotada e suas variaveis ao

sitas de vendas das unidades do projeto hipotético sao

as a partir dos resultados obtidos, no entanto

'ndo a eventual valorizacio imobilidria, a forma de

izacdio e o tempo de absorgao.

3R 14.653-1 em seu item 8.2.2, define este método da seguinte

“Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no
seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade téenico-econdémica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condicées do mercado
no qual esta inserido, considerando-se cendrios viaveis
para execugiio e comercializagio do produto ™
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 — Método Evolutivo

o valor do terreno seja determinado preferencialmente

pelo método comparativo de dados de mercado;

as benfeitorias sejam apropriadas pelo método de custo de

reprodugao.

IBR 14.653-1 em seu item 8.2.3, define este método da seguinte

“Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores
de seus componentes, Caso a finalidade seja a
identificagio do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializagao.”

Método da Capitalizag¢do da Renda

do da Capitalizagdo da Renda adota o Fluxo de Caixa como
anta avaliatéria. Dentro da dimensao estratégica, ¢ tragado

anorama do segmento para entdo descrever o
ndimento existente.
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‘Na dimensio econdmica, apds a verificagio do desempenho do
‘empreendimento, ¢ estruturado o fluxo de caixa projetado,

ndo-se nssim, o valor de mercado,

NBR 14.653-1 em seu item 8.2.4, define este método da seguinte

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagio

da sua renda liguida proevista, considerando-se
cenirios vidveis,”

Métodos de identificagao do custo de um bem

Método Comparativo Direto do Custo

sacio deste método deve considerar uma amostra composta
veis de projetos semelhantes, a partir da qual sdo
ados modelos que seguem o0s procedimentos usuais do

comparativo direto de dados de mercado.

14.653-1 em seu item 8.3.1, define este método da seguinte

“Identifica o custo do bem por meio de tratamento

técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.”




ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA
ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0601341350
- ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO - REGISTRO 19.041
Avenida Conselheiro Nébias n® 688 ¢j. 92 — Tel/Fax: (13) 3221-4595 - Santos - SP
Email : ag.bragai@ vol.com.br

: ‘_"_Qi\{é!odo da Quantifica¢ao do Custo

tificagdo do custo da reedigio de benfeitorias pode ser
A através do custo unitario basico de construcdo ou por

nto, com citagao das fontes consultadas.

a vistoria devem ser examinadas as especificagdes dos materiais

jeados para estimacgido do padrdo construtivo, o estado de
vaciio e a idade do bem avaliando.

josto. devem ser levantados todos os quantitativos de

ais e servigos na obra.

squisas dos custos devem ser efetuadas junto as fontes de
tas, diga-se, empresas especializadas, demonstrando as
fcacdes dos matérias e servigos utilizados para a execugao
feitoria.

' 14.653-1 em seu item 8.3.2, define este método da seguinte

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio
de orgamentos sintéticos ou analiticos, a partir das

quantidades de servigos e respectivos custos diretos e
indiretos.”
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59) PARTE - CALCULOS AVALIATORIOS

dugao

3

atingir as finalidades da presente avaliagio, foram

s a8 seguintes normas:
mas para Avaliagoes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP;

pa para Avaliagdes de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos

NBR 14.653-2 — ABNT;
Valor do Imével
0 presente, para determinagio do valor de mercado do

empregar-se-a4  a Metodologia da Inferéncia

2, a partir de uma amostra do mercado imobilidrio.

rimeiramente deve-se realizar uma coleta de elementos
través de visitas as imobilidrias da regido, de verificagao

o de anuncios publicados nos jornais do Municipio.

cia Estatistica define como modelo de regressao, aquele
para representar determinado fendmeno, com base numa

sonsiderando as diversas caracteristicas influenciantes.
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Y3
Z

conceito empregado nas Inferéncias Estatisticas, as variaveis

eteristicas ou atributos observaveis em uma amostra, que,

4veis independentes: varidveis que explicam e dao
ontetdo logico a formacao do valor do imével objeto da

wvaliacao.

iaveis independentes, podem ser classificadas em

ativas ou qualitativas.

ntitativas sdo aquelas que estdo associadas a uma
istica que pode ser medida ou contada, podendo ser
didas em discretas (ntmeros inteiros) ou continuas (valores

ri08).

itativas sdo aquelas provenientes de uma caracteristica de
acAo € por isso nao podem ser medidas diretamente ou

s, podendo ser subdivididas em nominal (independente,
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lacio com outras) ou ordinal (mantém relagao de ordem com

~comportamento do  mercado  imobilidrio  depende
neamente de fatores endogenos — proprios do mercado e
cos dos bens e das relagdes entre compradores e vendedores
ores exogenos — decorrentes de comportamento de outros

, em particular o financeiro, crises econdmicas, que

afetar o mercado imobiliario.

tigacdo de modelos explicativos da formacao de pregos de
do consiste em um processo analitico e interativo, que
com o levantamento dos possiveis elementos de
mparacio para compor uma amostra representativa e com base

dentificar as suas principais varidveis, passando pela sua

acdo e verificacio dos seus efeitos, concluindo pela

etacdo e validagdo dos resultados.

nsformacdes utilizadas para linearizar o modelo de
0 devem, tanto quanto possivel, refletir o comportamento
ado, com preferéncia pelas transformacgoes mais simples de

s, que resultem em modelo satisfatdrio.
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5.3 - Calculos
lor do imével sera dado pela expressio:

VI=(AuxVu)

VI = Valor do imével.
Au = Area til do imével em m?.

Vu = Valor bésico unitario médio.

ea do imével
rme ja explanado anteriormente, tem-se:
Au = 92,58 m?

Valor Unitario

ua determinacio, estudou-se o comportamento dos valores

16veis na regido, em relagdo as seguintes variaveis
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' Variavel 1: INDICE FISCAL, extraido da Planta de Valores
‘Genéricos de Terrenos para fins de tributagao, da Prefeitura

r rnumclpal de Sio Paulo expresso em R$ / m2.
[~

I

g "-'-arié.vel 9: AREA UTIL, expressa em metros quadrados.
ariavel 3: INDICE PADRAO DEPRECIADO: Varidvel
adrio construtivo depreciado, obtida pelo produto entre o

ficiente do Padrdo Construtivo do imével (corrige
torgoes relativas ao padrdo e de materiais de
bamentos) e a Depreciacio do imével (em funcao da idade,
bsoletismo e do estado de conservagdo) das amostras

ilizadas:

iavel 4: VAGAS DE GARAGEM: Variavel quantitativa
ue indica o numero de vagas de garagem associadas ao

novel;

salientar que foram testadas outras variaveis

‘ndentes, tais como frentes multiplas, andar em que

pntra ete., cujos resultados nao foram significativos,

desprezada a sua influéncia nos valores dos

tos pesquisados.
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psquisa Imobiliaria

iilise Estatistica

do-se de um programa de Estatistica para Avaliagies

)EA), para uma maior facilidade de cdleulo organizou-se uma

ha, onde constam os dados dos elementos comparativos, isto
‘valores da varidvel dependente "Valor Total" - e os valores

ariaveis independentes ja citadas.

 determinagiio da regressio multipla que melhor explica a
o do valor total do imével em fungio da sua érea, sua
¢iio e seu padrio depreciado, utilizou-se o Método dos
s Quadrados da Estatistica Inferencial.

esquisados diversos modelos matematicos de regressao, os
cam submetidos a testes estatisticos convenientes, que

am a obtengio de um modelo, cuja funcio de regressao ¢
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Valor Total =
e*(+10.53636492
+0.1728478669 * Area Util's
+0.303422634 * Padrao Dp*
+4.382359571E-009 * Indice Fiscal®
+0.1522062612 * Vagas de garagem)

Andlise Estatistica é objeto de anexo do presente laudo.

alise do modelo inferido revela ser o mesmo coerente em
s variaveis utilizadas, podendo através dela verificar a
mstncia logica, que quanto maior for a drea, melhor seu

ti0 depreciado, melhor for sua localizagdo, e maior for o

o de vagas de garagem, o valor total do imé6vel também é
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Estimativa piPadrio Dp

Estimativa pVagas de garagem
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fica-se que o coeficiente de determinagao é igual a 0.8623879,
€, existe uma probabilidade de 86,24% da variacao do valor

01moével em relagiio aos atributos considerados ser explicada
n¢ao de regressio.

das as hipoteses de que o regressores fossem nulos (isto é,

valor encontrado fosse igual & zero), elas foram recusadas

rem significincias inferiores aos niveis expressos pelas
mas (o regressor da Area Util foi de 0,01, o regressor do Indice
tio Depreciado foi de 6.37, o regressor do Indice Fiscal foi de
D.16 e o regressor da Vagas de Garagem foi de 10,00). Logo, estas

aridveis podem ser aceitas como importantes para a formacao do

or total do imaovel.

stada também a Equacgdo de Regressdo como um todo, teste de
Otese procedido através da Andlise de Variincia, a hipotese

foi rejeitada a um nivel de significincia inferior a 1%, que se ':

1z, alternativamente, como o risco de errar que ocorre ao ser

1ada a validade da equagdo inferida como interpretativa do

fecimento investigado.

erificada a possivel existéncia de dependéncia linear entre as

veis independentes. Como as correlagdes encontradas foram

ao recomendado pelas normas técnicas, rejeita-se a

‘de multicolinearidade entre as duas variaveis
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ados 0s residuos entre os valores originais e aqueles

os com o modelo inferido, pode ser concluido que os
sao razoavelmente aleatérios e sem presenca de

os discrepantes (outliers).

Prsrtuns Bagressis

m o Teste da Distancia de Cook ndo detectou pontos
ciantes, dando confiabilidade ao modelo.
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ILX0 ponto 1mportante a ser analisado é que o poder de predigao

0delo que deve ser verificado a partir do gréfico de pregos

vados i !
na abscissa versus valores estimados pelo modelo na

da, o qual deve apresentar pontos préximos da bissetriz do
0 quadrante.

sando-se este grifico anterior e considerando todos os demais
estatisticos realizados, conclui-se que a funcdo de regressao
ada reflete uma verdadeira situagdo de mercado para a

péo do valor na regido do imével avaliando.
Valor Basico Unitario - Calculo

er o valor do imével avaliando, dever-se-a substituir no
acontrado os seguintes dados:
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Indice Fiscal =R$ 4.740,00/m?*

Area Util = 92,58 m®
Indice Padrio Depreciado = 0,7299
Vagas de Garagem

tuindo-se os dados na fung¢io de regressio, tem-se:
Vu (minimo) = R$ 2.402,68
Vu (médio) = R$ 2.672,38

Vu (maximo) = R$ 2.972,37

portante esclarecer que no modelo avaliatério ja foi
damente contemplada a influéncia da superestimativa

valores em oferta.

o assim, o valor final serd da ordem de:

Vu=RS$ 2.672,38




assim, tem-se:

18, teremos:
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ato o valor do imével serg obtido conforme item 5.3.

VIi= Au x Vu

VI=9258 x 2.672,38

VT =RS$ 247.409,25

edondando-se ao limite de 1% (um por cento) permitido pela
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) PARTE - COMENTARIOS FINALS.

presente avaliagdo em razio do nimero de elementos

isados e pelo tratamento estatistico e de homogeneizacio,
uadra-se perfeitamente entre os niveis de fundamentagio e

sao preconizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT.

) PARTE - CONCLUSAO.

EM-SE QUE O JUSTO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
SITUADO NA RUA RIBEIRO DE LIMA, 591 - SALAO N° 23 -
 BAIRRO BOM RETIRO, MUNICIPIO DE SAO PAULO,
TADO DE SAO PAULO, VALOR BASE -
EMBRO/2.019, E DE:

R 248.000,00
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PARTE - ENCERRAMENTO.

a-se o presente Laudo, composto por 33 (trinta e trés) folhas
essas somente no anverso, bem como as fotografias e demais

mentos que fazem parte de anexos, estando todas as folhas

ubricadas e esta Gltima folha datada e assinada pelo signatério.

itos, 2 de outubro de 2.019.

Antonio Guilhe enezes Braga
A 0601341350
abro Titular do IBAPE/SP n° 1.288
tor do IBAPE/SP 2006/2009
or do Instituto de Engenharia de SP 2017/2018
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FOTO I: Vista da fachada da Galeria Bardo do Bom Retiro.
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FOTO 5: Vista parcial do banheiro do imével avaliando.
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FOTO 6: Vistq Parcial do mezanino do

imovel avaliando.
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Certidio de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019

Cadastro do Imével:
= © 00804101221
RO DE LIMA 685 - A2 523
122000

Para entrega da notificagso:
DE LIMA,_ 895 - A2 523
P 01122000

CHU HSIEN PIN

2 130,00

8 para fins de caleulo do IPTU (RS):

ncorpornda 158 634,00
ea ndo ncorporada 0,00
nStrug 80 7341100
cilculo do IPTU 231 045 00

ommpmmmmm«mmmumummmmm

MMWMBWUM em por
Secretana Municipal da Fazenda CERTIFICA que os ddmm-mmmmmm

umnmanﬂmummmaomlmmmo

CertidBo expedida via Internet - Portania SF n® 00872004, de 26/01/2004
A autenticidade desta certidlo poderd ser confirmada, até o dia 23122019, em

Cl Documento: 2 2019.002171727.7
ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA (CPF 058 221 768-79)
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