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JOSE RIBEIRO, Engenheiro Civil, Perito
Judicial nomeado nos autos da Acdao em
epigrafe, vem mui respeitosamente
apresentar a V.Ex.2., o seguinte

LA U D O DE AVALIACAO
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1. PRELIMINARES

Objetivo

Deferida a Prova Pericial do processo em
epigrafe, foi o signatdrio honrado, as fls. 254 dos autos, com a sua
nomeacao para efetuar a pericia.

A presente pericia tem por objetivo a
determinacao do valor dos direitos aquisitivos da Requerida em
relacdo ao imovel que segue:

v/ Unidade Auténoma n? 41, sito a Rua Topazio, n2 453,
conforme Matricula n®137.447, do 162 Cartério de Registro

de Imdveis de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Consideracoes Gerais

O presente Laudo de Vistoria de Imovel a
seguir, enumerado, calculado e particularizado, obedeceu aos
seguintes principios fundamentais:

v O Perito inspecionou pessoalmente o imdvel objeto do
presente trabalho;

v' O Perito ndo tem no presente, nem contempla no futuro,
interesse algum no bem objeto desta pericia;

v' As andlises, opinides e conclusdes expressas no presente
trabalho sao baseadas em dados, diligéncias, pesquisa e
levantamento de dados efetuado pelo préprio Perito, tendo-se
como idoneas e verdadeiras as informacdes a ele prestadas por
terceiros;
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v O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Cédigos de Etica Profissional do Confea —
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia,
bem como do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagoes e
Pericias de Engenharia/SP.
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2. RESUMO PROCESSUAL

Inicial (fls. 1 dos autos)

A fase de Cumprimento de Sentenca tem
inicio quando o Requerente, Plastic Lentes Ltda., com fulcro no
artigo 523 do C.P.C. vigente, requer a execu¢ao do valor
atualizado de RS 397.315,95 (trezentos e noventa e sete mil,
trezentos e quinze reais e noventa e cinco centavos), juntando
para tanto os documentos necessarios, de acordo com o
provimento CG 16/2016., em face dos Requeridos Silvia Beatriz
Ambrozio Silva e outros, em 4/7/2.016.

Juntou documentos as fls. 2/36 dos autos.

Decisao Judicial (fls. 37 dos autos)

O Douto Juizo manda Intimar os Requeridos
mediante publicacdao no Diario da Justica para no prazo de 15
(quinze) dias Uuteis realizar o adimplemento voluntario da
obrigacdao corporificada na sentenca, atualizada, sob pena de
multa de 10% (dez por cento) e, também, de honorarios de
advogado de 10% (dez por cento) que serdao agregados ao valor
do débito principal, para todos os efeitos legais.

Peticio Intermediaria (fls. 39/42 dos autos)

Diante da inércia dos Requeridos, o
Requerente junta peticao solicitando a penhora “online” dos
ativos financeiros, via Bacenjud, no valor atualizado de RS
490.613,76 (quatrocentos e noventa, seiscentos e treze reais e
setenta e seis centavos). Em caso de restar infrutifera a tentativa,
requer desde ja pesquisa via Infojud, a fim de solicitar as ultimas
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5 (cinco) declaragcdes de imposto de renda dos Requeridos Décio
Luiz Silva e Silvia Beatriz Ambrozio Silva.

Peticao Intermediaria (fls. 63 dos autos)

Tendo sido infrutifero o blogueio na
totalidade do quanto devido, o Requerente junta peticao
solicitando seja deferida a penhora de 4 (quatro) imdveis, entre
eles o objeto desta demanda.

Decisdo/Termo de Penhora (fls. 200) dos autos)

A matricula do referido imdvel nao
demonstrava a propriedade dos Requeridos sobre ele, indicando
como tal, a empresa Freeman Participacdes e Imdveis Ltda. Apds
a apresentacao de Instrumento Particular de Compromisso de
Compra e Venda entre a referida empresa e os Requeridos, o
Douto Juizo defere a penhora dos “...direitos do executado com
relagdo ao imdvel objeto de compromisso de compra e venda...”.

Decisao Judicial (fls. 254 dos autos)

Em sua decisdo, o MM. Juiz nomeia este
Perito para a avaliacao dos direitos do executado com relacao ao
imovel objeto desta demanda.
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3. VISTORIA E LEVANTAMENTO DE DADOS

Vistoria

Conforme peticao protocolada e juntada aos
autos as fls. 358/359, o Perito esteve no local onde se situa o
imoével em tela. Ali foi recebido pelo Sr. Igor, porteiro do
CONDOMINIO EDIFICIO LE PARC. Apds ser autorizado pelo Sr.
César, inquilino do imdvel ora em tela, na companhia da llustre
Patrona dos Requeridos, Dra. Juliana Lima, OAB n2 264.213, o
Perito pode adentrar o imodvel, onde foi possivel a producao de
registros fotograficos e analise das suas caracteristicas
construtivas.

Situacao

O imodvel em tela estd localizado na Rua
Topazio, n 2 459, Unidade Autonoma n2 41, no municipio de Sao
Paulo — SP, conforme Matricula n? 137.447, do 169 Cartdrio de
Registro de Imodveis de S3ao Paulo, Estado de S3o Paulo,
pertencente ao CONDOMINIO EDIFICIO LE PARC. Este é formado
por torre Unica de 19 (dezenove) andares, contemplando 1 (uma)
unidade autébnoma por andar.

A unidade autbnoma objeto desta
demanda, possui inscricdo na Certidao de Dados Cadastrais do
Imoével da Prefeitura Municipal de Sao Paulo sob n2 038.054.0124-
8 (documentos anexados a este laudo), localizado em ZM (ZONA
MISTA) do Sistema de Zoneamento da também da Prefeitura
Municipal de Sao Paulo, completada pelas Rua Braz Cubas, Rua
Doutor Jodao Maia e Rua Batista Capelos.

Trata-se de local dotado de todos os
melhoramentos publicos usuais, tais como, pavimentacao,

fls. 373

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2021 as 16:37 , sob o numero WJMJ21413238203

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0029406-04.2016.8.26.0100 e cédigo B6FDF3D.



JOSE RIBEIRO

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 681790275

AVALIAgﬁEE E PERICIAS EM ENGENHARIA
RUA LIND COUTINHO N° 75/83 TORRE 4 — IPIRANGA - sAo PauLo - sP - 04207-000

TEL. (11) 99659-0577

E-MAIL: JOTA.RIBEIRO@GLOBO.COM

passeios, guias, sarjetas, galeria de aguas pluviais, rede de agua
potavel, rede coletora de esgotos, energia elétrica, energia
elétrica domiciliar, iluminacao publica, rede de telefonia e coleta

de lixo regular.

A regiao geoeconOmica apresenta situacao
mista, qual seja edificacdes multifamiliares (edificios) e casas.
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FIGURA 1: Exata localizacdo do imdvel (fonte:

Google Maps)
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Caracteristicas Particulares

Terreno

Constituido por area de terreno, localizado
em meio de quadra, com superficie aparentemente firme e seca,
de formato visivelmente regular, com testada principal para a Rua
Topazio.

Benfeitorias:

As dimensdes do imdvel que constam da
respectiva matricula sao as que seguem:

v Area Utili....eeeeeeeeeeecneeeeeerseeeennns 357,17 m2
v Area comum:.........ccceeuuuueeennn... 341,84 m?
v Areatotali......ccceeceeereeeererennnene. 699,01 M2
v’ Fragdo ideal de terreno........... 5,0929 %

A unidade autébnoma de n2 41 possui as
seguintes caracteristicas construtivas:

(01) hall de entrada: possui piso em mdarmore travertino, com
paredes e teto (em gesso) pintados com tinta a base de latex;

01 (uma) sala: sala para 3 (trés) ambientes, possui piso em
madeira, com paredes e teto (em gesso) pintados com tinta a base
de latex, esquadrias em aluminio na cor branca;

01 (uma) sacada: possui piso ceramico decorado, com paredes
(texturizadas) e teto pintados com tinta a base de latex, guarda-
corpo em ferro e madeira;
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01 (uma) copa: possui piso em madeira, com paredes e teto (em
gesso) pintados com tinta a base de latex, esquadrias em aluminio
na cor branca;

01 (um) lavabo: possui piso ceramico decorado, paredes e teto
(em gesso) pintados com tinta a base de |atex, louca colorida, pia
em marmore, com ventilacao forgada;

01 (um) hall de distribuicdo: possui piso em madeira, com
paredes e teto (em gesso) pintados com tinta a base de latex;

01 (um) dormitdrio: utilizado como escritério, possui piso em
madeira, com paredes e teto (em gesso) pintados com tinta a base
de latex, esquadrias em aluminio na cor branca;

04 (quatro) suites: possuem piso em madeira, com paredes e teto
(em gesso) pintados com tinta a base de latex, esquadrias em
aluminio na cor branca;

05 (cinco) banheiros das suites: possuem piso ceramico
decorado, paredes com azulejos decorados, tetos (em gesso)
pintados com tinta a base de latex, loucas brancas, pias em
marmore e esquadrias em aluminio na cor branca;

01 (um) closet: possui piso em madeira, com paredes e teto (em
gesso) pintados com tinta a base de latex, esquadrias em aluminio
na cor branca;

01 (uma) cozinha: possui piso ceramico decorado, paredes com
revestimentos ceramicos decorados, teto (em gesso) pintado com
tinta a base de latex e esquadrias em aluminio na cor branca;
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01 (uma) lavanderia: possui piso ceramico decorado, paredes
com azulejos decorados, teto (em gesso) pintado com tinta a base
de latex e esquadrias em aluminio na cor branca;

01 (um) dormitdrio de servico: possui piso ceramico decorado,
paredes com azulejos decorados, teto (em gesso) pintado com
tinta a base de |atex e esquadrias em aluminio na cor branca;

01 (um) banheiro de servico: este possui piso ceramico decorado,
paredes com azulejos brancos, teto (em gesso) pintado com tinta
a base de latex, louca branca e esquadrias em aluminio na cor
branca;

O imodvel possui uma idade real de 13 (treze)
anos e seu estado de conservacao, julgando pelas informacdes
colhidas pelo Perito na vistoria, deve ser classificado como — “c”
— regular — edificagdo seminova ou com reforma geral ou
substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna. (Quadro 1 — Estado
de Conservacdao Ec — Valores de Edificacdes Urbanas —

IBAPE/SP)

10
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A Nova 0,00

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

|

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular 0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sua aparéncia.

C Regular 2,52

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna,

Necessitando de
E " P 18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisiio do sistema hidriufico e
elétrico.

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdio e/ou recuperagio localizada do sistema
estrutural, As instalagbes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
POSsa ser necessaria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituigio de telhas de cobertura,

Necessitando de
B reparos importantes A0

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituigdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabiliza¢do e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pegas aparentes, A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdomodos, se faz necessaria. Substituicio ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com establiizagdo efou
recuperagao do sistemna estrutural, substituicdo da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituigdo das Instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substitui¢do da impermeabilizac3o ou do telhado.

| Edificacio sem valor 100,00

Edificagio em estado de ruina.

FIGURA 2: (fonte: Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP)

O padrao construtivo do imdével deveria ser
classificado segundo o estudo de “Valores de Edificacdes de
Imdveis Urbanos do IBAPE/SP”, como sendo “Apartamento

Padrao Fino — Limite Médio”.

11
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INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS
S s

1.1.5 PADRAOFINO

Edificios exibindo linhas arquiteténicas esmeradas. Normalmente compostos por um unico
apartamento por andar, podendo ser duplex. Elevadores de primeira linha com circulacao in-
dependente para a parte social e de servi¢o,ambos com acesso direto aos subsolos. Hall social
amplo com materiais de acabamento e de decoracao esmerados e pé-direito elevado, dotados
de guarita e sistema especial de seguranca. Areas externas com grandes afastamentos, plane-
jadas e com tratamento paisagistico especial, geralmente complementada com area de lazer
completo. Fachadas dotadas de tratamentos especiais em concreto aparente, massa raspada,
texturizada, granito ou material equivalente.

Unidades com pelo menos quatro dormitorios (pelo menos duas suites), sala para trés ou mais
ambientes, dependéncias de empregada, ampla area de servico e pelo menos trés vagas de
estacionamento, eventualmente acrescidas de outras para visitantes.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos especiais, tanto nas
areas privativas como nas de uso comum, tais como:

= Pisos: madeira, marmore, granito polido, ceramica especial ou similar.
= Paredes: pintura |atex sobre massa corrida, ceramica, epoxi, melaminico ou similar.

= Instalagoes hidraulicas: completas e obedecendo a disposicao especial, com pecas sanitarias
e metais de qualidade superior, podendo dispor de hidromassagem e aquecimento central.
» Instalacoes elétricas: sistema especial de iluminacao, projetado em circuitos independen-

tes, utilizando componentes de qualidade, com pontos de tomadas para usos diversos, inclu-
sive para equipamentos domésticos; eventualmente ar condicionado.

= Esquadrias: madeira ou de aluminio, executadas atendendo a projetos especificos e utili-
zando ferragens especiais.

1.1.5 - Padrao Fino

FIGURA 3: (fonte: Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP)
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4. AVALIACAO

Introducao

Além da experiéncia profissional, o Avaliador
nao pode deixar de observar as regras técnicas cabiveis em cada
caso, e as recomendacdes das Normas Brasileiras de Avaliacdes de
Imoéveis Urbanos, elaboradas pela ABNT e pelas Normas do
IBAPE/Instituto Brasileiro de Avaliacdbes e Pericias de
Engenharia/SP.

As avaliacdes devem produzir valores que
expressem as condicdes vigentes no mercado imobiliario local, ou
seja, representem o real VALOR DE MERCADO.

Esse valor pode ser definido como o preco
que ele poderia alcangcar quando colocado a venda em prazo
razoavel, tendo o comprador e vendedor pleno conhecimento de
todos os usos e finalidades para os quais estd adaptado e poderd
ser utilizado, isto é, preco obtido através de uma livre oferta de
mercado, de compra e venda a vista.

Procurou-se justificar as conclusdes,
fornecendo-se as bases para o julgamento dos critérios
empregados e dos elementos que pareceram indispensaveis a
perfeita compreensao dos valores adotados.

Para a fixacao do valor de mercado de um
imoével, podem ser utilizados os seguintes métodos avaliatorios:

v’ Método Comparativo Direto

v' Método Involutivo

v’ Método Evolutivo

v’ Método da Capitalizagéo da Renda
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Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e

direitos.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Esse método segue a técnica na qual a
estimativa do valor de mercado é obtida sobre precos pagos e/ou
em oferta referente a transacdes imobiliarias, sendo assim um
processo de correlacao de valores de propriedades existentes no
mercado imobilidrio.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.1, define
este método da seguinte forma:

“Aquele que identifica o valor de mercado
do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra”

Este método, ja  tradicional, foi
desenvolvido pelos ilustres Engenheiros Joaguim da Rocha
Medeiros Junior e José Carlos Pellegrino, que apresentaram este
estudo no X Congresso Pan-Americano de Avaliagdes em Chicago
- EUA. Posteriormente o também ilustre Engenheiro Milton
Candeloro propds complementos, que vem sendo amplamente
aceitos.

A maior dificuldade quando da aplicacdo do
Método Comparativo Direto esta na obtencao de elementos
similares comparaveis, para que se possa fazer o cotejo. Embora
na pesquisa se procure separar apenas os semelhantes, mas
sendo significativo o numero de variaveis que intervém na
formacao do valor de mercado, na maioria dos casos ha
necessidade de homogeneizar estas variaveis, de modo que no
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confronto dos dados sejam as diferencas reduzidas ao minimo
possivel.

Método Involutivo

Esse método tem como objetivo realizar a
pesquisa de valores segundo os preceitos do método comparativo
direto de dados de mercado, estimar o valor de mercado do
produto imobilidrio e, também, projetado para a situacdo adotada
e suas variaveis ao longo do tempo.

As receitas de vendas das unidades do
projeto hipotético sdao calculadas a partir dos resultados obtidos,
no entanto considerando a eventual valorizacao imobiliaria, a
forma de comercializacdao e o tempo de absorcao.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.2, define
este método da seguinte forma:

“Identifica o valor de mercado do bem,
alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de

viabilidade técnico-econémica, mediante
hipotético empreendimento compativel
com as caracteristicas do bem e com as
condicoes do mercado no qual estd
inserido, considerando-se cendrios vidveis
para execu¢cdo e comercializagdo do
produto”
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Método Evolutivo

Neste método a composicao do valor
unitario do bem é feita a partir do valor do terreno e das
benfeitorias, considerado o custo de reproducdao a época da
avaliacao, sendo exigido que:

v ovalor do terreno seja determinado preferencialmente pelo
método comparativo de dados de mercado;

v’ as benfeitorias sejam apropriadas pelo método de custo de
reproducao.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.3, define
este método da seguinte forma:

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

Método da Capitalizacao da Renda

O Método da Capitalizacao da Renda adota
o Fluxo de Caixa como ferramenta avaliatéria. Dentro da
dimensao estratégica, é tracado um panorama do segmento para
entao descrever o empreendimento existente.

Na dimensao econdmica, apo6s a verificacao
do desempenho do empreendimento, é estruturado o fluxo de
caixa projetado, obtendo-se assim, o valor de mercado.
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A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.4, define
este método da seguinte forma:

“Identifica o valor do bem, com base na
capitalizagdo da sua renda liquida prevista,

considerando-se cenarios viaveis.”

Métodos de identificacao do custo de um bem

Método Comparativo Direto do Custo

A utilizacdo deste método deve considerar
uma amostra composta por imdveis de projetos semelhantes, a
partir da qual s3ao elaborados modelos que seguem os
procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de
mercado.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.3.1, define
este método da seguinte forma:

“Identifica o custo do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos
elementos compardveis, constituintes da
amostra.”

Método da Quantificacao do Custo

A identificacdo do custo da reedicao de
benfeitorias pode ser apurada através do custo unitario basico de
constru¢do ou por orcamento, com citacdo das fontes
consultadas.

Na vistoria devem ser examinadas as
especificagdes dos materiais aplicados para estimacao do padrao
construtivo, o estado de conservacao e a idade do bem avaliando.
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Isto posto, devem ser levantados todos os
guantitativos de materiais e servicos na obra.

As pesquisas dos custos devem ser
efetuadas junto as fontes de consultas, diga-se, empresas
especializadas, demonstrando as especificacbes dos materiais e
servicos utilizados para a execucao da benfeitoria.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.3.2, define
este método da seguinte forma:

“Identifica o custo do bem ou de suas

partes por meio de or¢camentos sintéticos

ou analiticos, a partir das quantidades de

servigos e respectivos custos diretos e

indiretos.”

Para os casos em tela, em funcao principalmente
da quantidade e qualidade das amostras obtidas,
o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado sera adotado para efeito destas
avaliacoes.
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5. CALCULOS AVALIATORIOS

Introducao

Para atingir as finalidades da presente
avaliacao, foram observadas as seguintes normas:

v' Normas para Avaliacdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP;
v Norma para Avalia¢cdes de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos

—NBR 14.653-2 — ABNT;

Valor do Imével

No caso presente, para determinacdao do
valor de mercado do imodvel, empregar-se-a a Metodologia da

Inferéncia Estatistica, a partir de uma amostra do mercado
imobiliario.

Assim, primeiramente deve-se realizar uma
coleta de elementos de valor através de visitas as imobiliarias da
regiao, de verificacdo de placas e de anuncios publicados nos
jornais do Municipio.

A Inferéncia Estatistica define como
modelo de regressao, aquele utilizado para representar
determinado fendmeno, com base numa amostra, considerando
as diversas caracteristicas influenciantes.

Pelo conceito empregado nas Inferéncias
Estatisticas, as variaveis sao caracteristicas ou atributos
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observaveis em uma amostra, que, em principio, devem variar
entre os elementos que a compdem.

Assim, as variaveis podem ser classificadas
em:

v’ varidvel dependente: varidvel que se pretende explicar pelas
variaveis independentes;

v’ varidveis independentes: varidveis que explicam e d3o
conteudo ldgico a formacao do valor do imdvel objeto da
avaliacao.

As variaveis independentes, podem ser
classificadas em quantitativas ou qualitativas.

As guantitativas sdao aquelas que estao
associadas a uma caracteristica que pode ser medida ou contada,
podendo ser subdivididas em discretas (numeros inteiros) ou
continuas (valores fracionarios).

As qualitativas sao aquelas provenientes de
uma caracteristica de qualificacao e por isso nao podem ser
medidas diretamente ou contadas, podendo ser subdivididas em
nominal (independente, sem relacdao com outras) ou ordinal
(mantém relacdao de ordem com outras).

O comportamento do mercado imobilidrio
depende simultaneamente de fatores enddégenos — préprios do
mercado e especificos dos bens e das relagdes entre compradores
e vendedores e de fatores exdgenos — decorrentes de
comportamento de outros mercados, em particular o financeiro,
crises econdmicas, que podem afetar o mercado imobiliario.
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A investigacdao de modelos explicativos da
formacao de preco s de mercado consiste em um processo
analitico e interativo, que comeca com o levantamento dos
possiveis elementos de comparagao para compor uma amostra
representativa e com base neles identificar as suas principais
variaveis, passando pela sua quantificacdo e verificacdao dos seus
efeitos, concluindo pela interpretacao e validacao dos resultados.

As transformacodes utilizadas para linearizar
o modelo de regressao devem, tanto quanto possivel, refletir o
comportamento do mercado, com preferéncia pelas
transformacdes mais simples de variaveis, que resultem em
modelo satisfatorio.
Calculos

O valor do imdvel sera dado pela expressao:

Vi=Aai x Vu

Onde,

Vi ............ Valor do imovel.

Adtil .vvveeenn.. Area util do imovel em m?
Vu ...cee...... Valor basico unitario médio

Valor Total Médio

Para sua determinacao, estudou-se o
comportamento dos valores de imdveis na regidao, em relacao as
seguintes variaveis independentes:
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v’ Variavel 1: DISTANCIA A POLO VALORIZANTE, variavel que
define a valorizacado do imovel em funcao da sua
proximidade com o Parque da Aclimacao, expressa em
metros lineares. O referido parque é um dos mais
frequentados da capital paulista, possui uma area de mais
de 112.000 m? com as mais diversas atividades, conta com
um lago natural e uma area com muitos eucaliptos, concha
acustica, jardim japonés com espelho d’agua, aparelhos de
gindastica para a populacao, pista de Cooper e caminhada,
playgrounds infantis com espaco para piquenique, campo de
futebol, quadras de volei e basquete e toda a infraestrutura
para visitantes, contando ainda com a Biblioteca Tematica
de Meio Ambiente Raull Bopp.

v/ Varidvel 2: AREA UTIL, expressa em m? (metros quadrados).

v/ Variavel 3: INDICE PADRAO DEPRECIADO: Varidvel padrio
construtivo depreciado, obtida pelo produto entre o
Coeficiente do Padrao Construtivo do imodvel (corrige
distorcOes relativas ao padrao e de materiais de
acabamentos) e a Depreciacdo do imével (em funcao da
idade, obsoletismo e do estado de conservacdao) das
amostras utilizadas;

Cabe salientar que foram testadas outras varidveis
independentes, tais como, localizacdo em esquina, numero de
vagas de garagem, andar em que se localiza, area de terreno,
indice fiscal, etc., cujos resultados ndao foram significativos, sendo
desprezada a sua influéncia nos valores dos elementos
pesquisados.
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Pesquisa Imobilidria.

Em levantamento de dados junto ao
mercado imobilidrio, o Perito obteve 17 (dezessete) elementos
em oferta, cujos dados de analise estao dispostos a seguir:

Av. Eng. Luiz Gomes Cardim Sangirardi, 261 Aclimacio Quinto Andar (11) 4020-1955
Av. Eng. Luiz Gomes Cardim Sangirardi, 261 Aclimacio Quinto Andar (11) 4020-1955
Rua Artur Sabdia, 115 Aclimacéo Quinto Andar (11) 4020-1955
Rua Baturité, 120 Aclimacdo Rizk Imdveis (11) 5555-4398 / 5555-4399
Rua Castro Alves, 488 Aclimagdo Sequdia Gestdo (11) 3077-1090
Rua Castro Alves, 488 Aclimagdo MRS Imdveis (11) 3443-9199
Rua Castro Alves, 631 Aclimacdo Quinto Andar (11) 4020-1955
Rua Castro Alves, 910 Aclimacdo Quinto Andar (11) 4020-1955
Rua Castro Alves, 910 Aclimacéo RE/MAX Apé (11) 4171-8788
Rua Paulo Orozimbo, 693 Aclimacéo Quinto Andar (11) 4020-1955
Rua Jodo Maia, 113 Aclimagdo Total Infinity Imdveis (11) 99502-5221
Rua Japiter, 200 Aclimagdo Marcelo Kavaleski Imdveis (11) 2373-1546 / 99131-3038
Rua Milo, 189 Aclimacdo Thiago Trindade (11) 3492-2244 / 96113-7090
Rua Milo, 189 Aclimacdo Marcelo Kavaleski Imdveis (11) 2373-1546 7 99131-3038
Rua Topazio, 453 Aclimacéo Baroni Megdcios Imobiliarios  (11) 96862-9780
Av. Lacerda Franco, 527 Aclimacéo Conecta Home (11) 5061-0749 / 94741-8819
Rua Castro Alves, 491 Aclimagdo Arbo Imaveis (11) 4003-3793 / 999239-3012
FIGURA 4

254,00 2,3316 888,33 2.700.000,00

254,00 2,3316 888,33 2.430.000,00

277,00 1,7009 874,13 2.484.000,00

227,00 2,8939 578,61 2.844.000,00

343,00 1,6849 919,31 2.249.100,00

342,00 1,6849 919,31 2.691.000,00

250,00 1,4962 781,52 1.710.000,00

285,00 1,5869 523,16 1.935.000,00

251,00 1,5869 523,16 1.890.000.,00

330,00 1,1262 200,00 1.710.000,00

390,00 2,7173 402,22 6.030.000.,00

280,00 1,8600 656,40 2.700.000,00

430,00 3,0660 863,76 6.300.000,00

272,00 3,0660 883,76 3.960.000.,00

35717 26125 453,03 4.941.000,00

266,00 21323 953,05 2.533.500,00

256,00 1,6649 924,61 1.980.000,00

FIGURA 5
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Analise Estatistica.

Utilizando-se de um programa de Estatistica
para Avaliacdes (SISDEA), para uma maior facilidade de calculo
organizou-se uma planilha, onde constam os dados dos elementos
comparativos, isto é, os valores da varidvel dependente "Valor
Total" - e os valores das variaveis independentes ja citadas.

Para a determinacao da regressao multipla
gue melhor explica a variagcao do valor total do imével em funcao
da sua darea construida, sua localizacao e seu padrao depreciado,
utilizou-se o Método dos Minimos Quadrados da Estatistica
Inferencial.

Foram pesquisados diversos modelos
matematicos de regressao, os quais foram submetidos a testes
estatisticos convenientes, que permitiram a obtencdao de um
modelo, cuja funcao de regressao é do tipo:

Valor Total =
1/(+0,0001675771539
+13,60957956 / Area Util?
+0,000672971877 / indice Padrao Depreciado
-0,001764327726 / Distancia a Polo Valorizante’:)?

Avaliacao.

Toda a Analise Estatistica é objeto de anexo
do presente laudo.

A analise do modelo inferido revela ser o
mesmo coerente em funcdo das variaveis utilizadas, podendo
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através dela verificar a circunstancia ldgica, que quanto maior a
proximidade do imével ao Parque da Aclimacao, maior for a area
util e melhor seu padrao depreciado, o valor total do imovel
também é maior.

Estimativa p/Area Util

4.000.000
3.900.000
3.800.000
3.700.000
3.600.000
3.500.000
3.400.000
3.300.000
3.200.000
3.100.000
3.000.000
2.900.000
2.800.000
2.700.000
2.600.000
2.500.000
2.400.000
2.300.000
2.200.000
2.100.000

230 240 250 260 270 280 290 300 310 320 330 340 350 360 370 380 390 400 410 420 430

FIGURA 6

Estimativa p/indice Padrio Depreciado

4.400.000

4.200.000

4.000.000

3.800.000
3.600.000

3.400.000

3.200.000

3.000.000
2.800.000
2.600.000

2.400.000

2.200.000
2.000.000

1.800.000
1.600.000

1.400.000

FIGURA 7
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Estimativa p/Distancia a Polo Valorizante
3.700.000
3.650.000 \
3.600.000
3.550.000
3.500.000
3.450.000
3.400.000
3.350.000
3.300.000
3.250.000
3.200.000
3.150.000 \
3.100.000
3.050.000
—
3.000.000 ———
2.950.000
T
200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700 750 800 850 900 950
FIGURA 8

Verifica-se que o coeficiente de
determinacao é igual a 0.9636326, isto é, existe uma
probabilidade de 96,36% da variagao do valor total do imdvel em
relacdao aos atributos considerados ser explicada pela funcao de
regressao.

Testadas as hipoteses de que o regressores
fossem nulos (isto é, que o valor encontrado fosse igual a zero),
elas foram recusadas por terem significancias inferiores aos niveis
expressos pelas Normas (o regressor do Distancia a Polo
Valorizante foi de 3,12, o regressor da Area Util foi de 0,01 e o
regressor do Indice Padrdo Depreciado foi de 0,01). Logo, estas
variaveis podem ser aceitas como importantes para a formacao
do valor total do imovel.

Testada também a Equacdao de Regressao
como um todo, teste de hipdtese procedido através da Analise de
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Variancia, a hipdtese nula foi rejeitada a um nivel de significancia
inferior a 1%, que se traduz, alternativamente, como o risco de
errar que ocorre ao ser afirmada a validade da equacao inferida
como interpretativa do acontecimento investigado.

Foi verificada a possivel existéncia de
dependéncia linear entre as variaveis independentes. Como as
correlagdes encontradas foram inferiores ao recomendado pelas
normas técnicas, rejeita-se a hipdtese de multicolinearidade entre
as duas variaveis independentes.

Examinados os residuos entre os valores
originais e aqueles estimados com o modelo inferido, pode ser
concluido que eles sdo razoavelmente aleatdrios e sem presenca
de elementos discrepantes (outliers).

Residuos Regressdo

2

2,5 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
0,000 o000 0000 0000 o000 OQ0OC OO0O01 0001 0001 0001 0004 0004 0001 0004 0001 0001 000 000 0001 00M

FIGURA 9

Também o Teste da Distancia de Cook nao
detectou pontos influenciantes, dando confiabilidade ao modelo.
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FIGURA 10

Outro ponto importante a ser analisado é
gue o poder de predicao do modelo que deve ser verificado a
partir do grafico de precos observados na abscissa versus valores
estimados pelo modelo na ordenada, o qual deve apresentar

pontos proximos da bissetriz do primeiro quadrante.

Estimado
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5.000.000

4.500.000

4.000.000

3.500.000 4

3.000.000

2.500.000
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t
2.000.000

t t
2.500.000 3.000.000

t
3.500.000

t
4.000.000
Observado

t
4.500.000

t
5.000.000

t
5.500.000

t
5.000.000

FIGURA 11

Analisando-se este grafico
considerando todos os demais testes estatisticos realizados,
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conclui-se que a funcao de regressao encontrada reflete uma
verdadeira situacao de mercado para a variacao do valor na regiao
do imével avaliando.

Valor Basico Unitario. Calculo.

Para se obter o valor do imével avaliando,
dever-se-a substituir no modelo encontrado os seguintes dados:

v’ Distancia a Polo Valorizante =453,03 m
v' Area Util =357,17 m?
v’ Indice Padrdo Depreciado =2,6125

Substituindo-se os dados na funcao de
regressao, tem-se:

Vu (m|’n|m0) = Rs 12.926,94
Vy(medio) = RS 13.889,97

Vu (ma'ximo) = R$ 14.964,77

E importante esclarecer que no modelo avaliatério foi
devidamente contemplada a influéncia da superestimativa dos
valores em oferta.

Sendo assim, o valor final sera da ordem de:

V., =RS 13.889,97

29

fls. 396

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2021 as 16:37 , sob o numero WJMJ21413238203

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0029406-04.2016.8.26.0100 e cédigo B6FDF3D.



JOSE RIBEIRO

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 681790275

AVALIAI;EIES E PERICIAS EM ENGENHARIA
RUA LIND COUTINHD N° 75/83 TORRE 4 — IPIRANGA - sAo0 PAuLO - sP — 04207-000
TEL. (11) 99659-0577 E-MAIL: JOTA.RIBEIRO @cLos0. .com

Valor do Imével

Portanto o valor do imdvel sera obtido por:
V| = Aatit X Vu

V,=357,17 x 13.889,97

Vi =RS$ 4.961.081,10

Valor dos direitos aquisitivos da Requerida em relacao ao imovel

em tela

O objetivo da presente lide é o de avaliar os
direitos que a Requerida possui sobre o imovel em tela. As taxas e
emolumentos necessarios para a regularizacao de um imovel, tem
como base o valor venal do imédvel, que é mostrado a seguir:

rprefeitura_sp_gou_br & SAO PAULO

socrelaria Municipal da Farendas 32

Consulta Valor Venal de Referéncia

Preencha o nlmernd do Cadastro do mdvel abaiga:

Cadastro do imdel

(HiEmero do BT [T 054 024 | |8 [=LE Dt | 2T

O30 0540124 8 [ 3,735 324,00 | R TOPAZIO, 00453 AP 41 4VE BOX 04105061
| |

PasGussar L Wieitar

FIGURA 12

Em consulta ao site da Central de
Registradores de Imodveis de Sao Paulo, temos a tabela que trata
dos valores para Sao Paulo — Capital, conforme segue:
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Servigos
Tabela de Custas l

TABELA Il
Dos Oficios de Registro de Imoveis

Tabela elaborada sob responsabilidade da Associacao dos Registradores Imobiliarios de 530 Paulo — ARISP.
Em vigor a partir de 8 ds janeiro de 2021.

Lei 11.331, de 26 de dezembro de 2002 publicado no DOE — SP em 27 de dezembro de 2002

Decreto 47 589 de 14 de jansiro de 2003, publicado no DOE — SP em 15 de janeiro de 2003,

Termo de Acordo de Reducdo de Emolumentos, publicade no DOE — SP, Executivo |, Secrataria da Justica & Defesa da
Cidadania, em 20 de feversiro de 2003

Com as alteracbes das Leis Estaduais n°s 13.290, de 22 de dezembro de 2008, 15.600, de 11 de dezembro de 2014, e
15.855, de 02 de julhe de 2015, e 16.346, de 29 de dezembro de 2016.

UFESP em janeiro de 2001: R§ 5,83

UFESP em janeiro de 2021: R$ 29,09
Variac@o da UFESP entre 2001 e 2021: 195,94%

Escolha a Comarca que deseja consultar

|Sdo Paulo - Capital ~|
1. Registro com valor declarado
Secretaria it Tribunal Ministéri
DISCRIMINACAO (RS) Oficial  Estado da e D NSO Municipio  Total

Civil . Piiblico

Fazenda Justica

5 2.909.000,01 A  4.363.500,00 437425 124321 850,91 230,22 300,21 209,96 89,27  7.298,03
FIGURA 13

Destarte, direitos que a Requerida possui
sobre o imodvel em tela, seria:

V|
V|

R$ 4.961.081,10 — RS 7.298,03
R$ 4.953.783,07

Ou arredondando-se ao limite de 1% (um
por cento) permitido pela norma, teremos:

R$ 4.950.000,00
(Quatro Milhoes Novecentos e Cinquenta Mil Reais)
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6. COMENTARIOS FINAIS.

A presente avaliagdo em razao do numero
de elementos pesquisados e pelo tratamento estatistico e de
homogeneizacdao, enquadra-se perfeitamente entre os niveis de
fundamentacdo e precisao preconizados pela Norma NBR 14.653-
2 da ABNT.
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7. CONCLUSAO

TEM-SE QUE O JUSTO VALOR DOS DIREITOS
AQUISITIVOS DO IMOVEL SITUADO A RUA TOPAZzIO, 453 -
UNIDADE AUTONOMA N2 41 — CONDOMINIO EDIFICIO LE PARC
— MUNICIPIO DE SAO PAULO, ESTADO DE SAO PAULO, VALOR
BASE — AGOSTO/2.021, E DE:

RS RS 4.950.000,00
(Quatro Milhoes Novecentos e Cinquenta Mil Reais)
Base: agosto/2.021
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8. ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente Laudo, composto por
34 (trinta e quatro) folhas impressas somente no anverso, bem
como as fotografias e demais documentos que fazem parte de
anexos, estando esta ultima folha datada e assinada pelo
signatario.

Sao Paulo, 12 de agosto de 2.021.

R / s el ‘ /

Eng.2 José Ribeiro
CREA 681790275
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9.3 — LINKS DAS AMOSTRAS IMOBILIARIAS

E-MAIL: JOTA.RIBEIRDO@GLOBO.COM

RELAGCAO DE ANEXOS
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