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A EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA DA FAMILIA E SUCESSOES - FORO

REGIONAL XI — PINHEIROS — COMARCA DE SAO PAULO

PROCESSO N.2 0122543-60.2009.8.26.0011

Carlos Eduardo Barros de Matos, brasileiro, casado, engenheiro civil, CREA n?
5062291809, perito judicial, honrado com a nomeacao nos autos de Cumprimento de
Sentenca de Obrigacao de Prestar Alimentos - Oferta, em curso por esse juizo, tendo
completado o seu trabalho, vem respeitosamente, requerer se digne ao Exmo. Dr. Juiz

de Direito mandar junta-los aos autos.
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1. Sinopse

Objetivo: Determinar valor de mercado da edificagcdo de uso misto.

Localizacao: Avenida Sao Joao, 284, Santa Efigénia, Sdo Paulo/SP;

Avenida Séo Jodo, 288, Santa Efigénia, S&o Paulo/SP.

Vistoria: 18/03/2022.

Tipologia do imével: Prédio Uso Misto

Especificacao da avaliacao: Grau de precisao | / Grau de Fundamentacao lll;

Método utilizado: Método comparativo direto de dados de mercado (tratamento

por inferéncia estatistica);

Valores:

Valor minimo R$4.616.000,00 (Quatro milhées seiscentos e dezesseis mil reais).

Valor médio R$4.826.000,00 (Quatro milhbes oitocentos e vinte e seis mil reais).

Valor maximo R$5.067.000,00 (Cinco milhGes e sessenta e sete mil reais).

VALOR ADOTADO

Valor inferior R$4.616.000,00 (Quatro milhoes seiscentos e dezesseis mil

reais)
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2. Objetivo

O presente laudo tem como objetivo instruir o processo n® 0122543-
60.2009.8.26.0011 que tramita junto a 22 VARA DA FAMILIA E SUCESSOES | FORO
REGIONAL XI — PINHEIROS — COMARCA DE SAO PAULO a determinagéo do valor de
mercado do imoével situado na Avenida Sao Jodo, n° 284 e n® 288, Bairro Santa Efigénia,

Sao Paulo/SP.

No presente trabalho foram atendidos os preceitos definidos na norma técnica
NBR 14653 — Avaliacdo de Bens, cujo enquadramento nos graus de fundamentacao e
de precisdo serdao descritos no decorrer do laudo, tendo sido observados, quando
cabiveis, a publicacao, estudo e diretrizes do Instituto Brasileiro de AvaliagcGes e Pericias

de Engenharia do Estado de Sao Paulo (IBAPE).
3. Vistoria

Esteve o perito aos 18 dias do més de margo do ano de 2022 em diligéncia na
Avenida Sao Joao, n°® 284 e n® 288, Bairro Santa Efigénia, Sao Paulo/SP, as 11h00min
em companhia do advogado, Dr. Oscar G. Farah Osorio e dos Assistentes técnicos Sra.

Marcia Abujabra Amorim e Sr. Fabio Alonso Pellegatti.
Para fins da analise foram considerados os seguintes documentos:

. Matricula n? 39.402 do 52 CRI de Sao Paulo;
. Matriculas n.2 15.569, 15.570, 15.571, 15.572 e 39.402 do 52 CRI de Sao

Paulo;
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o Projetos arquitetdnicos e documentos complementares;

° Planta as built,

3.1  Caracterizacao da regiao

O bairro Santa Efigénia, aonde se encontra o objeto de avaliacao, esta localizado
na Zona Centro Histérico da cidade de Sao Paulo, sendo o imdével tombado por que
pertence a area envoltéria (AE) do Vale do Anhangabal e Teatro Municipal conforme
Resolugao 37/92 do CONPRESP e Resolugéao 49/81 do CONDEPHAAT. A via de acesso
ao imovel é constituida por um “calgadao” de uso exclusivo para pedestres, ndo sendo
permitido o fluxo de veiculos. Trata-se de uma regido da cidade com alta densidade
demogréfica, possuindo infraestrutura completa contanto com diversos meios de
transportes publicos, escolas, diversas opcdes de lazer (pragas, cultura, comércios,
bares, museus, restaurantes, etc.) e facil acesso para as principais rotas de trafego

urbano da cidade.

O bairro surgiu na década de 1950, a partir de um loteamento realizado pelo
Instituto de Previdéncia do Estado de S&o Paulo (Inesp). Inicialmente era destinado a
profissionais da Justica. tais como juizes, desembargadores e promotores. O loteamento
também seguiu 0 mesmo padrdo de outros bairros nobres da capital paulista, como
o Jardim América e Alto de Pinheiros, ambos realizados pela City of S&o Paulo

Improvement and Freehold Company Limited. (Fonte: Wikipédia - dez/2021).
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3.2 Caracteristicas do imovel avaliando

O imével avaliando é composto por uma edificacédo, construida no ano de 1978 no
lote de terreno registrado nas matriculas n® 15.569, 15.570, 15.571, 15.572 e 39.402 do
5¢ Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo, com frente para a Avenida Sao Joao,
n® 284 e n° 288 no Bairro Santa Efigénia, na cidade de Sao Paulo, possuindo area total

construida de 2.056,96m2 de area construida.

Com referéncia as matriculas n® 15.569, 15.570, 15.571 e 15.572 do 5° CRI de
Sao Paulo, trata-se de um “Edificio composto por 4 pavimentos”, conforme consta a

sequir:

e Matricula 15.569: “O 12 pavimento do edificio situado a Av. Sdo Joao n® 288, no
5¢ subdistrito — Santa Efigénia, correspondendo-lhe a parte ideal de 0,127 no
terreno, tendo area util de 476,74mz2, sendo 43,97m2 de area de uso comum e
432,74m? de area privativa, correspondendo-lhe ainda quota parte ideal de 0,006
na sala localizada no hall de entrada do edificio”;

e Matricula 15.570: “O 2° pavimento do edificio situado a Av. Sao Joao n° 288, no
5¢ subdistrito — Santa Efigénia, correspondendo-lhe a parte ideal de 0,125 no
terreno, tendo area util de 449,95m?, sendo 22,46m? de 4rea de uso comum e
427,49m? de &rea privativa, correspondendo-lhe ainda quota parte ideal de 0,006
na sala localizada no hall de entrada do edificio”;

e Matricula 15.571: “O 3° pavimento do edificio situado a Av. Sao Joao n® 288, no

5¢ subdistrito — Santa Efigénia, correspondendo-lhe a parte ideal de 0,124 no
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terreno, tendo area util de 445,84m?2, sendo 22,51m? de &rea de uso comum e
423,33m? de area privativa, correspondendo-lhe ainda quota parte ideal de 0,006
na sala localizada no hall de entrada do edificio”;

e Matricula 15.572: “O 4° pavimento do edificio situado a Av. Sao Jodo n° 288, no
5¢ subdistrito — Santa Efigénia, correspondendo-lhe a parte ideal de 0,118 no
terreno, tendo area util de 426,43m?, sendo 22,65m? de area de uso comum e
403,73m? de éarea privativa, correspondendo-lhe ainda quota parte ideal de 0,006

na sala localizada no hall de entrada do edificio”;

Com referéncia a matricula n® 39.402 do 5° CRI de Sao Paulo, trata-se de um “Loja
284, situada no pavimento térreo do prédio a Avenida Sao Joao, no 5° subdistrito — Santa
Efigénia, com area construida de 258,00m?, com area privativa de 219,09m2

correspondendo-lhe uma fracao ideal de 0,250m?".

Com referéncia a edificacéo, trata-se de um Edificio de uso misto composto por 5
pavimentos tendo no pavimento térreo um saldo comercial, atualmente locado sendo

utilizado como livraria.

O 19 2° 3° e 4° pavimentos sdo compostos por apartamentos residenciais
formados por 1 dormitério, 1 copa e 1 sanitario, foi constatada uma ocupacéao irregular
dos apartamentos, pois ha familias habitando de forma improvisada nos apartamentos,
com ligacoes de agua e energia clandestinas, as instalacées elétricas estao precarias,

tendo como distribuicao de energia entre os apartamentos, extensdes elétricas
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improvisadas no piso dos halls e corredores, oferecendo eminentes riscos aos usuarios.

Portanto sua condi¢c&o ao uso é considerada irregular.

O edificio, embora ndo apresente condicées satisfatérias quanto ao uso, é

considerado um bem arquiteténico com alto valor histérico.

3.2.1 Uso e ocupacao do solo

Conforme a ABNT NBR 14653 é necessario “confrontar a ocupagao existente com
as leis de zoneamento e uso do solo do municipio, para concluir sobre tendéncias de

modificagdo a curtas e médio prazo”.

Este trabalho se baseia nas informacdes obtidas pelo site GEOSAMPA, que € um
“portal que segue as diretrizes do plano diretor estratégico, reunindo mais de 150 tipos
de dados georreferenciados sobre a cidade de Sao Paulo, consulta de zoneamento, rede
de transporte publico, densidade demografica e vulnerabilidade social” (Fonte: Site

GEOSAMPA).
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Localizacao

Figura 3.1 - Zoneamento Pinheiros (Fonte: GEOSAMPA).

A Figura 3.1 demonstra que a regido esta delimitada pela cor vermelha, fazendo
referéncia a ZC (Zona Centralidade) e ZEPEC (Zona especial de preservagao cultural).
A zona de centralidade (ZC) “sao porgdes do territorio voltadas a promogao de atividades
tipicas de é&reas centrais ou de subcentros regionais ou de bairros, destinadas
principalmente aos usos ndo residenciais, com densidades construtiva e demografica
médias, a manutencao das atividades comerciais e de servigos existentes e a promogao
da qualificacao dos espacos publicos”. (LEI n® 16.402 de 22 de margo de 2016, Cap.ll,
Art.9). Ja a zona especial de preservacao cultural “séo porgdes do territério destinadas a
preservacao, valorizacdo e salvaguarda dos bens de valor histérico, artistico,
arquitetdnico, arqueolégico e paisagistico, constituintes do patriménio cultural do

Municipio, podendo se configurar como elementos construidos, edificagbes e suas
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respectivas areas ou lotes, conjuntos arquiteténicos, sitios urbanos ou rurais, sitios
arqueoldgicos, areas indigenas, espagos publicos, templos religiosos, elementos
paisagisticos, conjuntos urbanos, espacgos e estruturas que dao suporte ao patriménio
imaterial ou a usos de valor socialmente atribuido”. (LEI n® 16.402 de 22 de marc¢o de

2016, Cap.lll, Art.21)

PARAMETROS DE OCUPAGAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigdo Valentia

ZONA DE USO (a) ZC
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPAGCAO MAXIMA - para lotes até 500 m? 0,85
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes iguais ou superiores a 500 m?2 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 48
RECUQ MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m N/D
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 3()
COTAPARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m3) N/D

NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016
Zona Nota

(a)Nas zonas incluidas na area de protecdo e recuperacéo aos mananciais aplica-se a
legislacdo estatual pertinente, quando mais restritiva, conforme § 2° do artigo 5° desta lei.
(YO recuo sera frontal facultative quando atendido ou disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei.
(j)Os 1os laterais e de fundo edificacdo superior 10m serdo dispensados (conformidade da

ZC altura recuada no artigo 66 a lei 66 a |l e |l desta lei.
(m)Para areas aoc desenvolvimento contidos nos perimetros de incentivo Jacu-Péssego e
Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei econdmica n® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE, controle
das disposicdes dos artigos 362 e 363 da lei referidas aproveitamento maximo e outorga
onerosa de potencial construtivo adicional.

Tabela 3.1 - Tabela resumo de parametros de ocupagao (Fonte: GEOSAMPA).

3.6 Metodologias aplicadas ao avaliando

A ABNT NBR 14653:2001 afirma que a metodologia deve “ser compativel com a
natureza do bem avaliando, sua finalidade e os dados de mercado disponiveis”. A ABNT

NBR 14653:2001 menciona 4 (quatro) métodos avaliatérios:
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o Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes de amostras;

o Método evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de
seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializacéo;

o Método involutivo: Identifica o valor do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condi¢cdes do mercado;

o Método da capitalizacao de renda: Identifica o valor do bem, com base na

capitalizacao presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis;

Conforme diretriz do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia de S&o Paulo) o método comparativo direto de dados de mercado é
“preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazeéns, entre outros, sempre que

houver dados semelhantes ao do avaliando”.

Considerando que este trabalho, através de um vasto planejamento de pesquisa,
constatou que ha amostras semelhantes ao avaliando, ndo h& duvidas quanto a
metodologia aplicada, sendo assim, baseado no método comparativo direto de dados

de mercado com tratamento por inferéncia estatistica.

10
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3.7 Diagnosticos do mercado

De acordo com pesquisa realizada pelo Secovi (Sindicato da Habitacdo de Sao
Paulo), o mercado imobiliario de Sdo Paulo teve um crescimento apontado em
novembro/2021 de 7,4%, para venda de imdveis acima de R$1.5 milhdo. Embora haja
crescimento, deve-se considerar que o mercado para iméveis desse tipo, apresentam
baixa liquidez, sendo superior a 12 meses. A quantidade de ofertas para os bens similares

é considerada alta.

4, Procedimentos metodoldgicos

4.1 Pesquisas de dados

A pesquisa de dados tem como finalidade a base do método comparativo de
dados, uma vez que as amostras coletadas explicam o comportamento do mercado.
Houve uma preocupacao em delimitar uma regidao préxima ao avaliando, levando em
consideracao aspectos fisicos dos iméveis, zonas em que estao inseridos e condicoes

econdmico-mercadolégicas equivalentes ao do avaliando.

A diretriz do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
de S&o Paulo) ressalta que as amostras sejam buscadas em diversas fontes, sempre

identificadas em logradouro, nome e contato do responséavel pelo anuncio.

Para este trabalho foram utilizados anuncios de imobiliarias e como medida
cautelar quanto a veracidade das informacdes. Todas as informacdes e caracteristicas

pertinentes as amostras estao descritas no anexo.
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4.2 Metodologia do trabalho

Segundo a norma o método comparativo direto de dados de mercado identifica o
valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes de amostras. Considerando que este trabalho, através de um
vasto planejamento de pesquisa, constatou que ha elementos amostrais, ndo ha duvidas
guanto a metodologia aplicada, sendo assim, é baseado no método comparativo direto
de dados de mercado, com tratamento técnico aos dados pela regressao linear /
inferéncia estatistica. Para o calculo de inferéncia estatistica foi utilizado o programa de

regressao linear e redes neurais pelo programa “SisDEA”.

4.3 Apresentacao dos calculos

Para fins de avaliacdo foram consideradas as seguintes caracteristicas para o

imoével avaliando:

e Padréo construtivo — CUB (Projeto de referéncia — variavel do tipo “proxy”):
Edificio Comercial com lojas e salas, conforme projeto padrao proposto pela
Camara Brasileira da Industria da construgao (CBIC). Considera-se o valor
de referéncia de abril/2022, com um custo global de R$1793,39/mz;

e Estado de conservacdao — (variavel do tipo quantitativa): Adotado idade
aparente de 100 anos e estado de conservacdo com reparos
importantes/sem valor. Adotado valor de referéncia 1 para essa situagao.

Para este trabalho o estado de conservacao sera caracterizado em Regular

12
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(5), Regular / Reparos Simples (4), Reparos Simples (3), Reparos
Importantes (2) e Reparos Importantes / Sem Valor (1);

e Setor Censitario (Fonte: IBGE - variavel do tipo “proxy” -
https://cens02010.ibge.gov.br/sinopseporsetores/?nivel=st): R$2852,40;

e Area construida: 2.056,96m>;

e Imovel tombado (variavel do tipo “dicotdmica”): Nao utilizada no modelo;

e Pavimentos (quantidade de pavimentos — variavel do tipo “quantitativa”):

nao utilizada no modelo;

As variaveis que nao foram utilizadas no trabalho, de alguma forma, prejudicaram
o modelo tornando sua permanéncia inviavel. Foram atendidos os preceitos da NBR

14.653 anexo A para justificativa da retirada das variaveis.

4.4 Especificacao da avaliacao

Conforme a NBR 14.653 no item 9 - Especificacdo das avaliagcbes, apresenta:
"9.1.1.: A especificagdo de uma avaliacdo esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagbes, como o mercado e as informagbes que possam ser dele
extraidas. O estabelecimento inicial, pelo contratante, do grau de fundamentagdo
desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho do trabalho avaliatério, mas nao
representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau
de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e das

amostras coletadas e, por isso, ndo é passivel de fixagéo a priori”.
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. todas as varidveis varidveis utilizadas no . 1
avaliando N paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é 0 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek éo
dados de mercado, numero de varidveis numero de varidveis numero de variaveis 1
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
presentacao de
informagdes relativas a ~ =
< Apresentagdo de Apresentagdo de
todos os dados e . ~ . . ~ .
e L . informagdes relativas a |informacdes relativas
Identificagdo dos dados de |varidveis analisados na L
todos os dados e aos dados e varidveis 2
mercado modelagem, com foto e . . . -
> varidveis analisados na |efetivamente utilizados
caracteristicas
modelagem no modelo
observadas pelo autor
do lauda _
Admitida, desde que:
Admitida para apenas a) as medidas das
uma variavel, desde que: |caracteristicas do imdvel
a) as medidas das avaliando ndo sejam
caracteristicas do imovel [superiores a
avaliando ndo sejam 100 % do limite
superiores a 100% do amostral superior, nem
limite amostral superior, |inferiores a metade do
Extrapolagdo N&o admitida nem inferiores a metade |limite amostral inferior 3
do limite amostral b) o valor estimado ndo
inferior, b) o valor ultrapasse 20 % do valor
estimado ndo ultrapasse |calculado no limite da
15% do valor calculado |fronteira amostral, para
no limite da fronteira as referidas variaveis, de
amostral, para a referida |per si e
variavel simultaneamente, e em
mddulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo para
s caudas) méximo p 10% 20% 30% 2
a rejei¢do da hipétese nula
de cada regressor (teste
bicaydal)l
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula 1% 2% 5% 3
do modelo através do teste
F de Snedecor
16 10 6 12
2,4,5e6nograullleos|2,4,5e6 nominimo no L
5 . 3 Todos, no minimo no
demais no minimo no  |grau Il e os demais no grau |
grau ll minimo no grau |
1
Grau de Fundamentag&o do Laudo

Tabela 4.1 — Grau de Fundamentacao (Fonte: Autor).

Em funcdo das particularidades do imdvel avaliando e do comportamento

mercadoldgico, o presente laudo possui grau de fundamentagao |, conforme tabela 4.1:

( WPIN22700859618

umero

07:37,sobon

as

A tabela 4.2 detalha o grau de precisao por estimativa da utilizacao de modelos de
regressao linear, definido pela ABNT NBR 14653, onde o laudo deve considerar as somas

de pontos obtidos para o conjunto de itens.

do original, assinado digitalmente por CARLOS EDUARDO BARROS DE MATOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/05/2022
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- Grau
Descricao
m ] |
i H 0,
Amplitude do intervalo de conﬂ_angq de 80% < 30% 30% - 50% ~ 50%
em torno do valor central da estimativa

NOTA Observar subsec3o 9.1

Tabela 4.2 — Grau de Precisao (Fonte: ABNT NBR 14653:2004).

Este laudo apresenta grau de precisao lll, conforme tabela 4.3 abaixo:

Valor unitario Amplitude
Minimo 5,00% RS 2.244,22
Médio Estimativa Central | RS 2.346,31 9,36%
Mdximo 4,35% RS 2.463,75

Tabela 4.3 — Grau de precisao (Fonte: Autor).

5. Valor Final do imovel

De acordo com condi¢cdes mercadoldgicas atuais e com embasamento ja descrito

nesse trabalho o valor para avaliagéo do lote, objeto deste trabalho, é de:

Valor minimo R$ 4.616.000,00 (Quatro milhoes seiscentos e dezesseis mil reais).

Nota: Modelo néo apresenta a variavel “oferta”, que seria o fator de comercializagdo dos
imoveis (transagdo ou especulacdo imobiliaria). Considerando a baixa liquidez, falta da
variavel “oferta” e alta demanda de imdveis, foi adotado o valor minimo. A diretriz do
IBAPE/SP e outras referéncias informa que pode haver um decréscimo de até 10% do
valor médio. Neste caso, o valor inferior fica 5% abaixo da média central, portanto esta

dentro dos parametros.
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6. Quesitos
6.1 Quesitos executado (fls.2500)
a. Qual o método de avaliacdo para determinacdao do valor dos imdveis

registrados nas matriculas n® 15.569 e 39.402, ambas do 5° cartério de registro de

iméveis de Sao Paulo (certidoes as fls.2254 e seguintes e fls.2268/2270)?

Resposta: Abordado no laudo. Sera o método comparativo direto de dados de
mercado, com tratamento técnico aos dados pela regresséo linear / inferéncia

estatistica.

b. Descrever os iméveis objetos da lide, informando todas as suas
caracteristicas construtivas, tais como acabamento, areas, e ainda, se estad em area
privilegiada, ou seja, em étimo ponto comercial, e qual a utilizagdo dada ao mesmo e se

os iméveis se encontram ocupados.

Resposta: Abordado no laudo. Vide item 3.2 deste trabalho.

C. Quais os imoveis pesquisados, localizacbes e respectivos valores
locaticios, por metro quadrado, que serviram como base do valor calculado nas

avaliagdes?

Resposta: O objetivo deste trabalho é determinar o valor dos imoéveis em questao.
Nao se trata de valor para locacao. As amostras coletadas e demais caracteristicas

estao descritas anexo.

16

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CARLOS EDUARDO BARROS DE MATOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/05/2022 as 07:37 , sob 0 nimero WPIN22700859618

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0122543-60.2009.8.26.0011 e codigo A3IM2GeZ.



fls. 2649

Carlos Eduardo Barros de Matos
Perito Judicial em Engenharia

d. Quais as caracteristicas positivas e negativas dos iméveis pesquisados em
relacado aos bens avaliados? Ha valor histérico ou estilistico/arquitetdnico relacionado ao

imével?

Resposta: Buscou-se um campo amostral com caracteristicas 0 mais proximo
possivel do avaliando, seja em aspectos fisicos, construtivos ou de localizacao.
Em sintese, o campo amostral contempla imdveis com uso misto (residencial e
comercial) e estdo localizados na regido central de Sao Paulo. A figura abaixo

detalha a localizagdao das amostras.

8.8 QMemorlalda BOM RETIRO PTE. PEQUENA T
América Latina
Nt CANINDE PARI
ueda BARRA FUNDA o LUZ
3ranca ' saleria Paqé Bras
‘que CAMPOS o &) o‘\l‘f ia Pagé Bras
indo... ELISEOS ‘

o Pinacoteca de Sao Paulo

@ Praga M&Deodoro 324 o X
Hospital Samarite no ma QT
Q 0 ANTA IF Shopping 25 Bra;,o BRAS 3

dam e Baraode |me|

Shopping quxco o o Mercado Municipal

Higiendpoli de Sao Paulo

@ n@' Saodjr%aloaggﬁander

Praca Franklin Roosevelt ’. ae
Futebol O Sabara Hospital Infantil oRua Doutor Miguel Couto
(0] o Museu da Imi
t Catedral Metropolitana 09 Praca &'dalSe 87npo Se gojtstadojde
a de Sao Paulo o)
Shopping Frei Canec ,o @ m LUA,O"IO$437 @ s Conde AL 78> H " 3 Machad
tituto Mo um y
IMS Paulis o BELA V|QY‘\R vl 8580 g)! stituto Nacional
. Maj. Diogo, de Seguro Socia -
e BIXIGA oLs
Museu de Arte deo @ Hospital IGESP LIBERDADE T o ;
Séo Paulo Assis Vo s Sy

g Cidade e

1l “7“’9 o Avenida Brigadeiro Lui... : I'?
BP - A Beneficéncia Hospital Cruz Azu
Jardim Pamplona Portuguesa de Sao p[““‘:’w 0 UBS Cambuci >
"h“TR“G _ Googleily Mafsgitro Cultural So Paulo () O :
O imével avaliando é o de numero “1”. Para as amostras que estavam mais

distantes, afim de homogeneizar os dados, foi atribuido uma variavel de

localizagéo, neste caso opta-se pelo setor censitario, com base no IBGE. Nem
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todos os imdveis sdo tombados pelo municipio, portanto atribui-se uma variavel
considerando se os edificios sdo tombados ou ndo. Em teoria, imoveis tombados

possuem menor valor devido sua limitacao quanto a possiveis modificagdes.

Pela pesquisa realizada, pode-se notar que os imdveis possuem maior valor
devido ao seu estado de conservagéo. Esta variavel torna-se a mais importante

para o0 modelo proposto, conforme imagem abaixo.

= Opcoes - Equacoes de regressao =

Variaveis | Tra... | Rel... | t Calcul... | Significa... Eitinltiady
Area Total I3 062 162 1368 3365

Setor Censitario - IBGE ) 34 -3.08 115 am

Estado de Conservago - Hoss/Heideicke  xi: 79 4‘—3.43 0.01 BibinNaisen
Padrio de Acabamento - CUB X 3358 -278 194

Valor unitério 1iy? 6.03 0.01

Desvio Padrao

16141E-008
74762

Outliers (%)
0 (0.00%)

Dist. Residuos

073-100-100

Imavel WValor Max Min.  %Amp. %Max  %Min
1 234631 246375 224422 936 435 5.00
Coeficientes: Regressio / Estimativa ettt @ Linganizar

s X Regressao
Deteminacdo 109- 0.9308463 / 0.8958958

# | Estimativa x Cancelar
S F Calculado
109] 09548 || 09465 |~ Significancia o Aplicar

Quanto maior o valor absoluto do “T calculado” mais importante é a
variavel para o modelo. O imével possui valor histérico, considerando sua
arquitetura, caracteristicas fisicas e de localizacao, porém trata-se de um

fator empirico.
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e. Apresentar os demais esclarecimentos que se fagam necessarios para o

perfeito e total deslinde do feito.

Resposta: Laudo de avaliacao do tipo modelo completo. Nao ha necessidade de

mais esclarecimentos.

6.2 Quesitos exequente (fls. 2511 e 2512)

a. Queira o i. perito informar se foi apresentada decisdo do DD. Des. Erickson
Gavazza Marques (datada de 30.03.2016) que concede a Sra. Flavia Virginia, genitora

das Exequentes, a administracdo dos iméveis vistoriados.

Resposta: Sim.

b. Queira o i. perito esclarecer se os imoOveis vistoriados estavam ocupados

por locatérios na data da vistoria.

Resposta: Os imoveis estavam ocupados no dia da diligéncia.

C. Queira o i. perito informar se foram apresentados recibos de pagamento de

aluguel referentes aos imoveis vistoriados.

Resposta: Sim.

d. Queira o i. perito informar se lhe foram apresentados os numeros e o0s
andamentos dos processos administrativos para aumento da declaragdo de potencial

construtivo dos imdveis vistoriados.
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Resposta: Sim.
e. Queira o i. perito descrever outros documentos que lhe foram apresentados.

Resposta: Planta as Built, Projeto Hotel Central, Liminar administrativa exclusiva
— Flavia, Contrato de locacdo da loja — Av. Sdo Joao n® 284, Peticao FLM —

Reconhecimento do aluguel, Recibos assinados e Matriculas.

7. Encerramento

Encerrados os trabalhos, por intermédio das diligéncias, e ainda, apds analise de
toda documentacédo fornecida bem como aquela acostada aos autos, respondemos 0s

quesitos utilizando-se dos parametros definidos nos mesmos.

Espera-se ter explorado e trazido aos autos as informagdes técnicas necessarias,
para convicgéo das partes e ao MM. Juizo, e assim coloco-me a vossa inteira disposicao

para outros esclarecimentos que se julgarem pertinente.

Nada mais havendo a considerar, da-se por encerrado o presente laudo,
constituido de 20 (vinte) laudas e anexos, pelo perito Carlos Eduardo Barros de Matos

gue pede e espera deferimento.

Paulinia, 04 de abril 2022.

Carlos Eduardo Barros de Matos
Perito Judicial
CREA n? 5062291809
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ANEXOS
|
4‘ ANEXOS III - TRATAMENTO DE DADOS
——|  INFORMAGOES COMPLEMENTARES |
Autor: Eduardo
Modelo: Avaliagdo SP
Data de criagdo: 04/04/2022
Area de concentragdo: Avaliagdo de Bens
Tipologia em estudo: Prédios
Descricdo do modelo:
Dados do modelo: 16
Dados utilizados: 15
Variaveis do modelo: 5
Variaveis utilizadas: 5
Coef. de correlagao 0,964803747 0,946517738
Coef. de determinagdo 0,93084627 0,895895829
Desvio padrao 1,61406E-08 747,620243
Normalidade: [ 73, 100, 100]
Nome Tipo Classificagdo Descri¢do da varavel Habilitada Comportamento com ref. Ao mercado
Area Total Numérica Quantitativa Area total da unidade medida em m? sim Sinal Negativo Quanto mais area,
menor o valor por m?
Setor Censitario - Numérica Proxy Setor Censitario - Fonte IBGE sim Sinal Positivo Quanto maior o setor,
IBGE (https://cens02010.ibge.gov.br/sinopseporsetores/?nivel maior o valor.
=st)

Estado de Numérica Quantitativa Estado de conservagdo, sendo 1 = Reparos sim Sinal Positivo Quanto melhor o
Conservagao - importantes/sem valor / 2= Reparos Importantes / estado, maior o valor
Hoss/Heideicke 3=Reparos Simples / 4 = Regular Reparos Simples / 5 =

Regular
Pavimentos Numérica Quantitativa Quantidade de pavimentos ndo Sinal Positivo Quanto mais
pavimentos, maior o
valor

Tombado Numérica Dicotomica 0=Sim/1=Nio ndo Sinal Positivo Imdvel tombado

menor o valor

Padrdo de Numérica Proxy Com base no projeto padrdo do CUB sim Sinal Positivo Quanto maior o

Acabamento - CUB padrdo, maior o valor.
Valor unitario Numérica Dependente | Variavel dependente. Custo total dividido pela 4rea total. sim Sinal Positivo

* Estimativa para os coeficientes - Minimos Quadrados / Variavel base "Area Total"
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LAUDO AVALIAGAO DE IMOVEL

ANEXOS

ANEXOS III - TRATAMENTO DE DADOS

DADOS PARA PROJEGAO DE VALORES

Area Total = 2.056,96

Setor Censitario - IBGE = 2.852,4000

Estado de Conservagao - Hoss/Heideicke = 1,0
Padrao de Acabamento - CUB = 1.793,3900

Endereco = Av. Sdo Jodo
Complemento = 284/288
Bairro = Centro Histdrico

Valores da Moda para Nivel de Confianga de 80%

Valor Unitario
Minimo (4%) = 2.244
Médio = 2.346
Maximo (5%) = 2.464

Valor Total
Minimo = 4.616.267 (Adotado)
Médio = 4.826.275
Maximo = 5.067.827

Intervalo Predicao
Minimo = 4.493.948
Maximo = 5.245.235
Minimo (7%) = 2.185
Maximo (9%) = 2.550

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 1.994
RL Maximo = 2.698

4{

ESTATISTICAS |

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de comrelacdo: 0,9648037 / 0,9465177
Coeficiente de determinagao: 0,9308463
Fisher - Snedecor: 33,65
Significancia do modelo (%): 0,01

NORMALIDADE DOS RESIDUOS }

Distribuicdo dos residuos Curva Normal [Modelo

Residuos situados entre -1la e + 1a 68% 73%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64G 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,96 95% 100%
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ANEXOS
m ANEXOS III - TRATAMENTO DE DADOS ‘
——  OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO |
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
—|  ANALISE DE VARIANCIA |
Fonte de variacédo Soma dos Graus de Quadrado
Quadrados Liberdade Meédio

Explicada 0,000 4 0,000 33,651

M&o Explicada 0,000 10 0,000

Total 0,000 14

— ESQUAGKO DE REGRESSAO / FUNGAO ESTIMATIVA |
1/Valor unitario? = +5,952492523E-007 -0,013246769251 / Area Total? -3,300929755E-015 * Setor Censitdrio - IBGE?
-1,084814576E-007 * Estado de Conservacdo - Hoss/Heideicke} -1,533860891E-010 * Padrdo de Acabamento - CUB
4 TESTE DE HIPOTESES }
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Total 1/x2 -1,62 13,68
Setor Censitario - IBGE x2 -3,08 1,15
Estado de Conservacdo - Hoss/Heideicke x¥ -8,43 0,01
Padrdo de Acabamento - CUB X -2,78 1,94
Valor unitério 1/y? 6,03 0,01
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ANEXOS III - TRATAMENTO DE DADOS ‘
CORRELAGOES PARCIAIS }
Correlagdes parciais para Area Total Isoladas Influéncia
Setor Censitario - IBGE 0,09 0,19
Estado de Conservacdo - Hoss/Heideicke -0,33 0,54
Padrdo de Acabamento - CUB 0,03 0,26
Valor unitério 0,08 0,46
Correlacdes parciais para Setor Censitario - IBGE Isoladas Influéncia
Estado de Conservagdo - Hoss/Heideicke 0,29 0,57
Padrdo de Acabamento - CUB 0,17 0,40
Valor unitério -0,56 0,70
Correlagdes parciais para Estado de Conservagdo - Isoladas Influéncia
Hoss/Heideicke
Padrdo de Acabamento - CUB 0,17 0,58
Valor unitario -0,87 0,94
Correlactes parciais para Padrdo de Acabamento- Isoladas Influéncia
CUB
Valor unitério -0,42 0,66
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LAUDO AVALIAGAO DE IMOVEL

ANEXOS

ANEXOS III - TRATAMENTO DE DADOS

GRAFICO DE ADERENCIA - REGRESSAO LINEAR
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GRAFICO DE RESIDUOS - REGRESSAO LINEAR
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Carlos Eduardo Barros de Matos
Perito Judicial em Engenharia

A EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA DA FAMILIA E SUCESSOES - FORO

REGIONAL XI — PINHEIROS — COMARCA DE SAO PAULO

PROCESSO N.2 0122543-60.2009.8.26.0011

Carlos Eduardo Barros de Matos, brasileiro, casado, engenheiro civil, CREA n?
5062291809, perito judicial, honrado com a nomeacao nos autos de Cumprimento de
Sentenca de Obrigacao de Prestar Alimentos - Oferta, em curso por esse juizo, vem

respeitosamente esclarecer ao despacho f.2710.

Apobs conclusdo do laudo pericial (fls.2633 a 2662), foi solicitado (fls.2710) que o
valor atribuido ao prédio, fosse separado de acordo com os imdveis que o compdem, no
caso, as matriculas numeradas do 5° cartério de registro de iméveis de Sao Paulo:

15.569, 15.670, 15.571, 15.572 e 39.402.

A principio o imovel foi avaliado como um todo, sendo caracterizado como prédio.
Esta separagéo de valores ndo indica que havera alteragdo no valor informado no laudo

inicial, apenas servird como complemento as informagdes contidas no laudo pericial.

Para fins de mensuragéo, foram consideradas as seguintes premissas:

e Parametros utilizados por Abunhahman (2000), para iméveis com padrdes
distintos de construcéo;

e N&o houve utilizacdo de area equivalente. Este perito considera a area
construida com peso equivalente, portanto toda a &rea construida tem peso

igual a “17;
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Carlos Eduardo Barros de Matos
Perito Judicial em Engenharia

Nao houve utilizacado de fator “k” para distingao de valores de pavimentos.
Trata-se de um prédio considerado baixo;

Os valores apresentados sao referendados conforme avaliagdo inicial,
datada de abril/2022;

Matricula 39.402: Utilizado um coeficiente “k” para a loja comercial de peso
1,5 (lojas de frente de rua em prédios antigos — conforme imagem abaixo).
Procedimento comum seria calcular a fragdo ideal do terreno pelo custo
encontrado em laudo. Entretanto é not6rio que lojas localizadas no térreo,

que estejam de frente para o logradouro, possuem maior valor agregado.

Considerando que o valor médio para o prédio é de R$2.244,09/m2, tem-

Se.
Matricula 39.402 = 1,5 = R$2.244,09 /m?

, R$3.366,13
Matricula 39.402 = —

* 258,00 (area util)
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Matricula 39.402 = R$868.462,00

e Matriculas 15.569, 15.670, 15.571 e 15.572: Considerando que os imoveis
possuem as mesmas caracteristicas e ndo ha coeficiente de majoragéo ou
reducdo, pode-se realizar uma estimativa residual com o saldo e area util

construida correspondente, conforme tabela abaixo.

Matricula | Area construida Valor por matricula
39.402 258,00 RS 868.462
15.569 476,74 RS 993.130
15.670 449,95 RS 937.322
15.571 445,84 RS 928.760
15.572 426,43 RS 888.326

TOTAL RS 4.616.000

Espera-se ter explorado e trazido aos autos as informagdes técnicas necessarias,
para convicgao das partes e ao MM. Juizo, e assim coloco-me a vossa inteira disposi¢ao

para outros esclarecimentos que se julgarem pertinente.

Nada mais havendo a considerar, da-se por encerrado.

Paulinia, 15 de agosto de 2022.
ok elels Tid—

Carlos Eduardo Barros de Matos
Perito Judicial

CREA n® 5062291809
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 4.616.000,00

Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Periodo da corregao Abril/2022 a Novembro/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 1310 dias 1,155458
Percentual correspondente 1310 dias 15,545791 %
Valor corrigido para 01/11/2025 =) R$ 5.333.593,72
Sub Total =) R$ 5.333.593,72

Valor total &) RS 5.333.593,72
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