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tanciadas basicamente, nos pontos abaixo e\encaQos,

vem,

consubs
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1. C i 3
onsmeragoes Prelimi
Nares

As criticas fi
ormulad ;
mercado apurados p as dizem .
elo La M espeito :
pertencentes a Ré. udo Pericial com reiaggz‘?me"‘e' aos valores de
0s trés imoveis avaliando

Para melhor
entendime
nt "
aeus valores de mercado; itos e que estao represz‘ atat:ialxo, os valores a
: ntados a seguir, pelos

1. Loja situada n
a Aveni ;
paulo, SP. venida Brigadeiro Luis Antdnio, n® 2337, loja 05, Sa0

Laudo Juizo : R$ 1
.630.000,00 (um milhzo, seiscentos e trinta mil reais)

Laudo Critico: R
) $ 1.682.000,00 (um milhao, seiscentos e oitenta e dois

2. Sala Comercial si
Paulo, SP. tuada na Praca Oswaldo Cruz, n° 47, sala 52, Sao

Laudo Juizo : R$ 270.000,00 (d
e 000, uzentos e setenta mil reais
Laudo Critico: R$ 300.000,00 (trezentos mil reais) 2

3 Sala Comercial situada na Praca Oswaldo Cruz, n° 47, sala 53, Sao
paulo, SP. :

Laudo Juizo : R$ 270.000,00 (duzentos e setenta mil reais)
Laudo Critico: R$ 300.000,00 (trezentos mil reais)

a Ré, “a estimativa apurada nao reflete seu real valor’,
do Critico, O valor da loja foi avaliado em
duas salas, avaliadas em 10,0% abaixo do

Conforme alega
o a apuragao do Lau

3,01% abaixo de seu real valor €, a8
real valor.

2. Resumovdas criticas

- entendiment: seguem, em resumo; 03 portos levantados

3 Loja

- SEOPE0 |gp - CEPOSHNO0 - Tel: (11) 38191325
u




P2
i

Arquiteto

face a auséncia de teria q
A C 2 deix;
como paradigmas Onstataczo do ado de congjg
rvagao dos iméveis ti
tidos

2. Este perit
. O N&o terj
esquina com T e
q a avenida Pau|ist°b§e“’ad° que a localizagao d
30 do Imobvel era “de

3. Que
se t |
transeuntes.” rata de imével “de
comércio diretamente acessivel aos

4. Que 0s imé

. Imoveis i

serviv 3 i Al

erviveis a precificago, Sy Leados por este perito “na

caracteristica modesta em relJ Porque se encontra R

ou porque fais paradigmas n~aq,éo aquele em que se e outro bairro, de

sub judice ". a0 possuem as facilidadez‘ gfa - m;ove\ el
erecidas pelo imével,

. S Imoveis pesqui
u 5
POSSlvelmente sem conservac.%o gd::t?:gapm este Perito estavam fechados e

c 5 S
om relagdo a avaliagio das Salas, observou a Ré que

6. o Perito Judicial teri
; . 0 _ ria, em seu laudo Pericial’, dei i
|mprescmd|vel localizagao no inicio da Avenida gr;ﬂ\ai‘st'ade’rxado el

3. Esclarecimentos

criticas, inicialmente este Perito esclarece que 0S valores
Perito assistente, nao sao valores exatos

como aparenta o contetdo da critica. A propria natureza da profissao nao &
ciéncia exata € sim probabilistica. Portanto, 0 valor apurado possui um intervalo

de confianga, tanto para mais, como para menos.

qui e agora, qué os resultados apurados nos dois

sendo que @ giferenca de 10%, nO caso das Salas
ratica de avaliacao.

zam do mesmo Método

atamentos diferentes de
o do Perito

Diante de tais
apurados tanto por ele, como pelo

E de se ressaltar, @

Laudos estao pem proéximos, =
" esta dentro do jimite da boa P

Comerciais, €8
esentados S€ utili

e Avaliagdo pr
OBt ; de Mercado; mas a resentam tratan
da |nferéncia Estatistica €, N

Comparativo de Dados €= i
dados; o deste perito S : e o por Fatores.

Assistente, foi utilizado ©
S CER 05501-040 Tel (11) 3819 1325
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Independente
ABNT NBR 14.653 [';‘:'t‘;: do trata

) mento utili
os dois tratamentos. 1e2 Apg utlizado, ambos seguem as normas

X0 :

ey este Perito esclarece a diferenca entre

5sSi O por

S A sir?wpte‘s:itﬁres' util

de cada aspecto fisico ou alculador.

relacao ao imovel aVa\iandgeogréﬁ

comparacdo. O resultado ﬂno' e

média aritmética dos valores ::1 l'jli s?
va

zado

St fafz‘?, lSr-_ Perito Assistente, & ©

colde cadaa orizagao ou desvalorizagao

S elemer_\to comparativo em

iapleads valor unitario equivalente 2

oo a0 Imével avaliando deriva da
as unidades comparativas.

0 1 i

ossivel com O surgi

- gimento d

valiagao. Racompl i

a cao. Tal tratamento faz uma ang‘i;e;d%\;sedggozomare es‘? T
a se C

equacdo que melhor expli

e xplica os val egar a uma
imoveis e seus respecti alores observados. As fsti
independentes & Op?Icatl“o’?suﬁlpres ofertados s&o considera‘c:lirsazfr:‘:zn\(l::rsiésg'\ss
como variavel dependente ;\laonﬁ\i?:p tgtal S avallando & cletsiEas
variaveis, G io do procedimento, se utiliza de todas as

ontu
do aquelas que apresentam uma significancia acima de 30%

sao total ; -
mente descartadas, pois estas nao possueém influéncia no resuitado. 0]

resultado final da Inferéncia Estatisti ;
: statistica cons' e
mediana e a moda. idera, alem da média aritmética, @

No caso da avaliagio da loja, as variaveis independentes Que
apres,entaram maior influéncia na valoragéo do Imével foram @ Area Construida
e o Indice Fiscal. Enquanto a primeira dispensa explicacdo, a segunda se
refere ao valor do Imovel segundo 2 localizagao,0u sejd, quanto melhor sua
jocalizacao, melhor o valor do Indice.

resumo dos proced'lmentos adotados, passa este Perito @
responder as criticas formuladas acima, tendo, para melhor compreensao,
agrupado 08 itens em razao dos assuntos tratados:

4. O Perito
face @ auséncia de c_onstata
como paradigmas(lo;a).

5. Muitos dos imoveis pesqu'lsados por este Perito estavam fechados
possivelr-nente sem conservagae adequada (10i2)-

lo/lISR =
utantd g0 Pau
Rua Engenheir Telxeird goares, 4 B

?)3(\‘\ )
e

icial teria de! i do iméve!
jal teria deixado de considerar O bom estad_o im¢
o cao do real estado € conservacao dos imoveis tidos

e

CEP 05501040 - Tel: (11) 3819 1325
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Resposta a
: S criti
do imével avaliando icas de 4
S e ¢

como Regular — referée e_ncomra nas‘ A InfOrmagé

ncia ¢, fis. 3495 dosoad?o estado de conservagao

utos e este foi classt
assificado

As informacd
: es d
?523252"‘&? 5 encontram oo de conse
izados, 7 s stada vagao d ;
: cen sn 0s 20 (vinte) imoveis

Necessitando repar contram em s 2495
os | em dos autos.
eSS (Ruinﬁ)Stado Regular, 3 emsesDtgzo1 SBé:;e:e%

No tratame!
d nto por | ;
gonsf:’ agao” apresentou umgferfé“‘?‘a Estatistica, a vari
5 . significa ! Sl_gmﬂ i S 'f' variavel “Estado de
postenormente_ AT e ein?é_d:escartada da equagao,
jalmente e descartada

3. Que se t
= rata de imé u .
franseuntes.” mével “de comércio diretamente acessivel a0s

Resposta 3. T :
. Todos os imovei i
u s iméveis pesquisados sgo 1o}
rua, tendo a mesma caracteristica destacada na criticaa:c:?r{:s R

2. Este perito ndo observou a localizaca i
: . zagao d i
Avenida Paulista...(loja)’ FRDR MO R, P A

4. Que os imoveis pesquisados por este perito “ndo se apresentam

serviveis a preciﬁcagéo, seja porque se encontram €em outro bairro, de
desta em relagdo aquele em que se situa o imo6vel avaliando,

caracteristica mo
ou porque tais paradigmas n&o possuem as facilidades oferecidas pelo imovel,

sub-judice (loja)”

6. Este perito tem, em seu laudo | :
alizacao no inicio da Avenida Paulista..

imprescindivel loc

Pericial «deixado de considerar a
(salas comerciais)’

icas 2,4 € 6. Este Perito considerou, inicialmente €
Respo_sta s, COLl | a avaliacao que esta expressa pela

: a Loja par pel
os_t’e nor_rnenttzna en i j ; | expressa O valor qn\tano
el IOCEE e GO, isa das s
& tivas, ¢ das nes I 5 em que se situa o
comparatives teristi modesta em 30 aq quesss
outro bairro ac | Fiscal: 0 imovel
i

e
imovel ava jando” s30 €
Teh (11) 98191325

Rua Engenheir® Teixeird
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avaliando possui ingj
gli(s)gell?ci:ﬁgichlagao’ tem ingj lsc? de RS 6.63¢
n&0o SO cons'da grande hetergaes. 98 00, 0 imével da B
Id€radas comq O0eneidade go 9,00. Portant ela Vista, com a
» tambem I ae localizagso d';:’ua.(‘jlanavel indice
hies paeE e cadasichiota
avaliagao.

Ja nas Sa|

s as C :
Fiscais das unidages creiis

; ades , este g
variando de com : ado nag fai 1
Precisio do S\f) dtl‘:)24,00 a Rpgr:t'%’gg ogﬁﬁzadac; fcf’;r:t;‘nhza'go_ poli'? os Indices

A cai d -030,00. Ao yjji ais homogé
modelo & de 132 e Il par O utilizar est S geneos,
> 13,22%, ¢ ra Il. Como a Signj sta variavel, o grau de
Fundamentacao 11l para |l tampec © Utiizé-ta S;%’;‘:‘:f‘ngia desta variavel no
) e cair o Grau de

mbem.
Por tal raz3
S ao, este Perj
incluindo esta vari erito vai reti
ridvel, po etificar a avaliaca
» por: aliagao das Salas C iai
omerciais

motivo da maior h €m a influgnci
om : Cla ho r

ogeneidade dos Valores?sugi?oseré pequena (pelo

5 consequéncia, ©

resultado da avaliaca

_ ( 80

e ¢ao sobe para R$ 275.000,00 (duzentos e setenta e ci
cinco

4. Consideragdes Finais

Como se depreend
e ap & g, os resultados das avaliagdes tiveram uma
S e estatl’s,ticg) Zrd ;) ;(_raatzme(r:\tcis dos dados serem diferentes (fatores
_ i udo ritico trazer novidades na pesquisa de
glelr_ca.ldo' das_ duas tipologias (loja e sala comercial): a diferenca gntrg o valor
a Loja é muito pequena € das Salas Comerciais ficou no limite da boa pratica.

Tal diferenca foi explicada no inicio do esclarecimento. Adicionalmente,
é de se observar que o Sr. Perito assistente fundamentou o resultado em uma
nova pesquisa de lojas e salas comerciais, 0 que poderia acentuar a diferenca

no resultado, porém o resultado ficou dentro do esperado.

o quadro mais otimista do Perito

Salas Comerciais, pois a oferta desta
moveis apresentam desvantagens em
falta de vaga de

da unidade, impede este imovel de

Quanto ao Diagnostico de Mercado,

Assistente nao reflete a_realidage das S
tipologia se encontra muito grande, € 0S | _
rglagéo a maioria dos Im qunsaggs. tais como @
o 2 y -
garagerLe “no caso da locacao para consultorio
8 atender tal finalidade.

- a5 duas unidades P _
tegral das salas como Baixa. A

médico, foi N n : liquidez
! classificou @ 1auve
Por tal razéd © - o permite classificagao como Alta.

tipologia da loj

476 Butantd gaoPaulo/SP - CEP 05501-040 Tel: (1) 38191325
. i ira Soar&G.
Rua Engenh€lro Teixe
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O Laudo Crit
5 ICO
diferente da boa prati
i ICa. pelo Pei
fornecido pela Pla Ime Perito Assi :
paulo. Tendo o exer::\a Genérica dgt% OS peritos u?i?il;;eme utilizou um indice
pericial apresenta o \llo das Salas Gq ;‘Orqs_ da Prefeim r: inMdlcg Fiscal que &
apresentado o valor dea\lor de R§ ¢ erciais, o f unicipal de Sao

ndice Fi
= : 00 scal destas no Laudo
enderecos apresentariam 3;6?54,00. Este pe?.::gunag\to, no Laudo Critico, foi
| €S proporciona s : pode dizer se os outros
S S el presentados inicialmente.

os das salas C YOS10, este Perito rati
omerciais, pelas razges raat:g!liz-o valor apurado da Loja e retifica

5. Retificaca
a¢ao de Valores das Salas Comerciais

Peri :
eriodo de pesquisa: 20/08/2019 a 26/08/2019

2;21:;)“ detdafios dq Mercado utilizados:
entos: %g (vinte) elementos pesquisados
(doze) elementos efetivamente utilizados

A pesquisa se deu [
no bairro do Paraiso e n&o h i
i : ouve dificu
encontrar unidades comparativas para fechar o célculo. ldades para

. (0] ma’Eerial fotogréﬁco registrou os Condominios vistos externamente €
_as’mfprmagoes das Unidades Comparativas foram dadas por corretores de
imoéveis.

Para obter o Valor de Mercado de Venda de ?? Apartamentos por meio
de regressdo linear € inferéncia estatistica, foi desenvolvido um modelo
matematico / estatistico, atendendo 0S preceitos da NBR 14.653-2, sendo que

(o] presente modelo adotou uma variavel depgndente _ Valor Total - e duas
A dice Fiscal.

variaveis independentes: 2 Area Privativae o in

ma variavel quantitativa, © indice Fiscal &

A jvativa é u |
eqé]ua|nto ax;\ resae;rjlndo o Eng® Antonio P_e\li', as variaveis proxy a0

yma Jang o : ras variaveis de dificil mensuragao € que se
’ e ertinéncia com outras va[iéveis." No presente

numericamente a valorizagao do enderego € ©

o quadrado de terreno. No caso das salas

pequena,o {ndice Fiscal

expresso
k o de Imovel.

esquisadas S
apresentou uma influ

CEP 05501-040 - Tel: (1) 3819 1325
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Equacéo de
Regressso aplicada
ao Modelo:

Valor Total = + 409673 6297

-1674
ok ;)232,366 I*Area Privativa
X 73 * Indice Fiscal'.

Tratamento Preliminar de Dad
os

a. Fator Oferta

A pesquisa dos
: elementos ;
cujos valores se enc comparativos col
dos mesmos, foi a doc'i:g:r?, em oferta. Para encont?g?uo gjas?gsv:\ile e
Valores ofertados. Con formn:; F:t%re gqe ?ferta, em que se descorc\,*:adfo\"’/‘:':iiz
jméveis Urbanos - 0.1 da Norma

s - IBAPE/SP - 2011, esta medida é adotg?i?pg::\aé:?\zgn:;

a superestimativa dos valores ;
Mercado. ofertados, aproximando-se do justo Valor de

Analise dos Dados

A Inferéncia Estatistica busca a equagdo que melhor explica a variagao
dos valores dos imoveis pesquisados. Para isso, 0 software analisa todas as
equagoes possiveis, fornecendo ao Engenheiro Avaliador uma listagem dos
modelos com O maior Coeficiente de Correlagao.

o modelo deve atender 08 preceitos da NBR 14.653-2,

A selecé@o d : ceit
devendo 08 Testes Formais observar 0 seguintes critérios:

1 Correlagao - define o grau de relacionamento entre duas ou mais

variaveis.
e 0 (muito fraca)

S - alacdo - possul uma escala d
Coeflclente de Correlag p , 1 (it orte).

issivel € c.C. 0,75

1698
0 Modelo adotado pqssui -cfc. 0,9441530

(0] valor minimo adm

Tel (1) 3819 1325

Rua Engenhei© Teixeird goares:
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2. Distribuicao de Residy
os

dos resi
€siduos Situados entre

(G G

€ 0 intervalo permitido )

dos resid
Uos situado
Sentre -164¢e+
) 1164 G

( 85% i
©a95% € ointervalo permitido )

il

90% SN
O Modelo adotado possui reséecti\;)a?nta?gzo e

69% | 92% | 100%

3. Significancia - O nivel de Significancia é a probabilidade de se
cometer erros ao se rejeitar uma hipotese.
cada Variavel

Deve-se observar a Significancia do Modelo e de

Independente.
ificancia do Modelo nao

o tenha fundamentacao, @ Sign
correspondem ao grau

Para que O Laud
Segue a relagao dos limites que

pode ultrapassar 10%.
de Fundamentagéo.

Significancia | “Graude )
do Modelo f) Fund.amentagéo_
< 1%
<5%

possui Signiﬁcéncia 0,01 %
8 jgnificancia das variaveis

ntagao, a S
i gég dos limites aué correspondem a0

e 05501-040 Tel (1) 3819 1325

gdo Paulo ! 8P
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Significancia
das Variavei -
= eis Fu“damentaggo Nivel de
(] +
<20% I Confianca
Il 90%
<30% 0%

|
710%

Grau de

4. Andlise de Residuos

Analisando os gr3
graficos de R
Modelos, verifica-s esiduos x Valor i :
no grafico, in dicanedgu:u:s;es apresentam uma boa ;Zviﬁgg%?; :r?os(ig:
Crafico e modelo ndo apresenta heterocedasticidade (0]
presenta nenhuma amostra considerada outlier. '

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

Analisando o grafico Distancia d
i e Cook, observa-se 3
detectado pontos influentes, dando confiabilidade a0 Modelo. We b

5. Aderéncia

Para avaliar o poder de predicao do Modelo deve-se analisar o grafico
de Precos Observados x Valores Estimados o qual deve apresentar 0s

pontos proximos da bissetriz do primeiro quadrante.

O Modelo apresenta uma poa Aderéncia.

6. Grau de Precisao
a0 do Modelo depende da amplitude entre gs.va\ores
fnimo € maxim eclsaoItado da avaliagao. Segue @ relagao dos limites que
mini halares a
correspondem & au de Precisa

476 - Butantd - SaoPaulolSP . CEP05501-040
Telxeira Soares
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Amplitude

max/min d :
= 30; valor Precisio el as
) .
<50% i Confianca
- Il 0%
>50% -

|
70%

Grau de

O Modelo adotado

POSsUi ampii
Modelo enquadra-se no Gray ge pTepcl;;”ad:“méxima de 39,42 %, portanto este

6. Especificagio da Avaliacao

O presente trabalh
0, desenvolyi
processo de Regressio Lincar o}w(ljr(\)f com metodologia cientifica através de

enquadrado no grau de Fundame“tagaoeﬂégfg griﬁﬂésgﬁ}: : ;;laeu o modelo

7. Resultado Bruto da Avaliagio

O resultado da Inferénci isti
i B ia E : .
avaliac3o é o seguinte: statistica aplicado a cada Unidade em

Conjunto 52

R$ 274.721,33 - (Duzentos e setenta e quatro mil, setecentos € vinte e
um reais e trinta e trés centavos)

Conjunto 53
R$ 274.721,33 - (Duzentos € setenta e quatro mil, setecentos € vinte €
um reais e trinta e trés centavos)

8 Conclusao dos Esclarecimentos

S % FE0 : o
ratifica o Valor de Mercado aplicado a

Diante 0 S d b icio Barao de Ouro Branco, com endereco

10 05, esta situada n0 18 T Lo 5537, Municipio o S50 Paulo, SP, para

na Avenida Brigadeir% .
a presente data, qué €

5 - SeopaiolsP - CEPOSE0I0R - Tet(1n3®S 1325
Butanta -

eiro Telxeira Soares, 47




9
SRl
4

M

A
RCos FREIRE
Arquiteto

VA
LOJA Ne g5

R$ 1.630.000,00

(Um milh3 i
ilhao, Seiscentos e trinta mil reais )

Por doutro la i
Mercado aplicado agg’cd‘af‘te 0 exposto, este perito RETIFICA o Valor de
com endereco na Pragaog::vngcfz e n: 53, situadas no Edificio Paraiso,
que, para a presente data, é: uz, n° 47, Municipio de Sao Paulo, SP,

VALORES DA AVALIAGAO

CONJUNTO N° 52

R$ 275.000,00

(Duzentos e setenta e cinco mil reais)

CONJUNTO N° 53
R$ 275.000,00

(Duzentos € setenta e cinco mil reais)

5601040 - Tel: (11) 38191325
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9. Profissiona) Responsével

Nada mais tendo m
i a acre
(doze) folhas impressas, send: ?3\%"' © Presente trabalho ¢ encerrado com 12
(gl il IMa assinada e as demais rubricadas, além

Séo Paulo, 11 de fevereiro de 2020

.

Marcos Ubezio a Cupifa Freire - Arquiteto

CPF 153.958%98-14 CAUISP A91351-0




