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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4° VARA CIVEL DE SAO
VICENTE.

ACAO: PROCEDIMENTO COMUM

AUTOR:. CONDOMINIO EDIFICIO CRUZEIRO DO SUL
REU:. ESPOLIO DE HELENA ANDERSON ROTOLO
PROC. No.: 1002488-96-2014.8.26.0590

RICARDO FERREIRA DE SOUZA LYRA,

perito judicial nomeado nos autos em epigrafe, vem, respeitosamente apresentar
a V. Exa., seu LAUDO, cujas conclusdes estdo consubstanciadas em anexo,

requerendo desde ja a juntada da presente.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Vicente 07 de dezembro de 2016

Ricardo Ferreira de Souza Lyra

CREA 060181035

Rua Adhemar de Figueiredo Lyra 55, cj. 82/83 - Santos - SP - CEP 11.013-175
Tel (fax): (13) 3235-2472 - 3235-1475 Email: rfslyra@terra.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002488-96.2014.8.26.0590 e codigo F042B0.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por INES DE JESUS PALADINO CARREIRO, liberado nos autos em 09/12/2016 as 09:29 .



fls. 504

RICARDO FERRETRA DE SOUZA LYRA
Aualiagoes, Penicias e Tnopecaes

LAUDO PERICIAL

1 - INTRODUCAO

O presente laudo tem por objetivo avaliar o imdvel
constituido pelo apartamento 618 do Edificio Cruzeiro do Sul, situado na Rua

Av. Embaixador Pedro de Toledo 358, Sao Vicente - SP.

2 - VISTORIA

2.1- DO LOCAL

LOCAL: Av. Embaixador Pedro de Toledo x Rua Jacob Emerich
MUNICIPIO: Sio Vicente
BAIRRO: Gonzaguinha

CARACTERISTICAS: Caracteriza-se o local pela predominincia de

residéncias e edificios de apartamentos de padrao médio.

MELHORAMENTOS PUBLICOS: rede de 4gua, rede de esgoto e de dguas
pluviais, luz publica e domiciliar, pavimentacdo, guias e sarjetas, telefone,

transporte coletivo e coleta de lixo.
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A fotografia a seguir juntada ilustra a situacdo do

1moével avaliando.

2.2- DO IMOVEL

Trata-se de edificacio com estrutura de concreto
armado, fachada com revestimento ceramico, possu'ndo lojas no térreo, ndo

possuindo garagem.

O apartamento 618, situa-se no 6° pavimento tipo, do Edificio
Cruzeiro do Sul, sito na Av. Embaixador Pedro de Toledo 358, contendo o

apartamento sala, uma suite com banheiro, banheiro social, cozinha e area de
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servico, contendo a drea construida privativa de 52,57 m2, e 15,59 m?2 de érea
comum, pertencendo-lhe uma parte ideal correspondente a 7,59 m2 do todo do

terreno.

As dreas secas possuem piso em ceramica, paredes pintadas
com latex sobre massa fina e esquadrias de aluminio. As éreas molhadas
possuem piso ceramico, paredes revestidas com barra de azulejos, esquadrias

de aluminio.

O apartamento apresenta em regular estado de conservacao.

Trata-se de edificacdo com estrutura de concreto armado,

fachada com revestimento em ceramica, situando-se no pavimento térreo o hall

de entrada e lojas comerciais.
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FOTO 1 - VISTA FRONTAL DA EDIFICACAO

z

VISTA DO DORMITORIO

FOTO 2
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FOTO 4 — VISTA DA COZINHA
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FOTO 5 — VISTA DA SALA

FOTO 6 — VISTA DA AREA DE SERVICO
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3- AVALIACAO

O valor do Terreno sera calculado através do método
comparativo direto, que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, alicercado em uma
pesquisa de mercado, analisando-se os precos, caracteristicas e atributos que

contribuam para a variagdo do valor.

Duas sdo as metodologias para o tratamento dos dados

amostrais:

- Tratamento por fatores, onde é efetuada uma homogeneizacao por fatores e
critérios, fundamentados por estudos e posterior andlise estatistica dos
resultados homogeneizados. Os fatores a serem utilizados neste tratamento
devem ser indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas e revisados em periodos de dois anos. No caso da regidao da

Baixada Santista ndo existem estudos fixando parametros dos fatores.

- Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de
metodologia cientifica que leve a inducdo de modelo validado para o
comportamento de mercado. O modelo utilizado para inferir o comportamento
de mercado e formacao dos valores, devem ter seus pressupostos devidamente

explicitados e testados.
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Adotar-se-4 a metodologia conhecida como inferéncia
estatistica, onde se busca um modelo matematico explicativo para o mercado
imobilidrio, ou seja a investigacdo de modelos explicativos da formacdo de
precos de mercado consiste em um processo analitico e interativo, que comeca
com o levantamento dos possiveis elementos de comparac¢do para compor uma
amostra representativa e com base neles identificar as suas principais
varidveis, passando pela sua quantificacdo e verificagdo dos seus efeitos,
concluindo pela interpretacdo e validacdo dos resultados. As transformacoes
utilizadas para linearizar o modelo de regressdo devem, tanto quanto possivel,
refletir o comportamento do mercado, com preferéncia pelas transformacoes

mais simples de varidveis, que resultem em modelo satisfatorio.”

Neste sentido identificou-se como varidveis explicativas:

Variavel 1: AREA UTIL CONSTRUIDA (Ac), expressa em metros quadrados.

Variavel 2: INDICE FISCAL (IF), extraido da Planta de Valores Genéricos de
Terrenos para fins de tributacdo, da Prefeitura Municipal de Sdo Vicente,

expresso em R$ / m2.

Variavel 3: INDICE PADRAO DEPRECIADO (Pdp): Varidvel padrio
construtivo depreciado, obtida pelo produto entre o Coeficiente do Padrio
Construtivo do imével (corrige distor¢des relativas ao padrdo e de materiais de
acabamentos) e a Depreciacdo do imével (em funcdo da idade, obsoletismo e do

estado de conservagdo) das amostras utilizadas;
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Foram entdo adotados os elementos amostrais abaixo
relacionados:
Dado | Endereco Compl... | Informante Telefone Indice ... | Area ... | Indice... | Vu
1 | Rua Benedito Calixto 200 Ana Iméveis Anaf13 3466 4155 472,001 60,00 0,65990 2.833,33
2 | Rua Benedito Calixto 220 Roseli Imdveis Roselif13 3468 2424 472,00 58,00 0,83660 3.103,44
3 |Rua Benedito Calixto 150 Raseli Imdveis Roselif13 3468 2424 472,00 102,13 1,04170 3.03534
*| 4 | RuaJodo Ramalhe 191 Ki Fonte Imdveis Fabio/13 3395 3303 472,00 30,00 1,15070 4.666,66
5 |Rua Jofs Ramalhe 191 Ki Fonte Imdveis Fabio/13 3395 3303 472,00 90,00 1,15070 4.000,00
*| 6 |Rualose Bonifacio 2 H M Imdveis Fernandof13 3018 32...| 425,00 56,00| 1,04170 2.857,14
7 | Av. Emb. Pedro de Toledo 593 Pergaminho Imdveis Pedrof13 3379 9547 852,00 105,00 0,95650 3.615,04
8 | Avenida Getilio Vargas 235 Imob Imdveis Céssio/13 3284 0613 435,00 80,00 0,77330 2.875,00
9 | Avenida Getdlio Vargas 235 Imaob Imdveis Cassio/13 3284 0613 435,00 31,001 07733 5.161,29
10 | Rua Leopoldo Mota e Silva 38 Propristaria Rosana/13 98122 5307 216,00 78,00 0,74100 3.589,74
11 | Rua da Constituicio 409 Bela Vista Imdveis Dolores/13 3467 4543 230,001 68,00/ 0,77430 3.161,76
*| 12 | Rua da Constituico 345 Sanvi Imdveis Mariaf13 3289 1000 230,001 65,001 1,21790 3.000,00
13 | Praga 22 de Jansiro 232 Biquinha Imdveis 13-3466-1350 435,001 20,00/ ©0,90500 6.000,00
14 | Rua José Bonifcio 154 Fabrizio Della Maggiori (11) 2532-6838 425,001 57,001 0,82440 3.854,56
15 | Rua Cindido Rodriguss, 367 367 Francisco (13) 3469-5731 422,00 130,00 1,5%470 4.230,00
*| 16 | FRua Princesa Isabel 26 Casa & Jardins (13) 3235-4848 609,00 13500 0,86610 4.074,07
17 | Rua Perola Byngton 158 conshrutora casa dez (13) 33494776 8500 52,00 0,96000 3.365,38
18 | Rua Carlos Gomes 244 KASS IMOVELS LITORAL | (13) 3208-0707 87,001 62,00 0,71970 2.522,58
19 | Rua Frei Gaspar 87 Zampier Imdveis 13 3021 1837 628,001 56,75| 1,75000 5.814,57
20 | Rua Frei Gaspar 87 Zampier Imdveis 13 3021 1837 628,00 5675 1,75000 5.951,18
*| 21 | Av. Emb. Pedro de Toledo 397 Gongalves imdveis 13 34685033 946,001 57,35| 1,23850 2.785,88
22 | Av. Emb. Pedro de Toledo 629 Paulo Roberto Leardi 13 33858551 851,00 94,001 1,23850 344,26
23 | Av. Emb. Pedro de Toledo 578 Paulo Roberto Leardi 13 33858551 1.041,001 108,00 1,23850 319444
24 | Av. Presidenta Wilson 1835 1835 Sa. Angelica 3288-2609 663,08 2500| 0,68000 4.680,00
25 | Av. Presidente Wilson 1835 Sr. Regina 13 99725102 663,08 66,00 043240 1.840,50
26 | Av. Frei Gaspar 14 ap 804 | 5r.; Reinaldo no local 722,76 125201 1,15070 2.229,10

Efetuada entdo a analise, encontramos os seguintes resultados,

utilizando o programa Sisren:

Resultados Estatisticos:

Coeficiente de Correlacéo:
Coeficiente Determinacéo:
Fisher-Snedecor:
Significancia modelo:

Normalidade dos residuos:

0,9536725 / 0,9232496

0,9094912
56,94
0,01

® 66% dos residuos situados entre -1 e +1s
® 90% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
* 100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0
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Variaveis Equacao t-Observado Sig.
. I,ndice,FiscaI 1/x2 -1,40 17,94
e Area Util 1/xVe 10,54 0,01
e Indice_Padrao_Depreciado X2 9,58 0,01

Equacao de Regresséo - Direta:

Vu = ( -22250367,97 -2,601404595E+010 / Indice Fiscal? +222234135,8 / Area Util'z +8855853,956 * indice_Padrao_Depreciado?)Vz

Correlacoes entre variaveis Isoladas Influéncia
¢ Indice Fiscal
Area Util 0,05 0,30
Indice_Padrao_Depreciado -0,19 0,23
Vu -0,21 0,32
e Area Util
Indice_Padrao_Depreciado -0,25 0,89
Vu 0,60 0,93

¢ indice_Padrao_Depreciado
Vu 0,55 0,92

Dos resultados tem-se:

- que testadas as hipdteses de que os regressores fossem nulos (isto €, que os
valores encontrados fossem igual a zero), elas foram recusadas por terem
significancias inferiores ao niveis expressos pelas Normas (o regressor da drea
foi de 0,01%, e o regressor para indice fiscal foi 17,94% e o regressor para
padrio depreciado foi de 0,01%). Logo, estas varidveis podem ser aceitas como

importantes para a formagao do valor unitdrio de terreno do imoével.

- que testada também a Equacdo de Regressao como um todo, teste de hipotese
procedido através da Andlise de Variancia, a hipétese nula foi rejeitada a um
nivel de significincia inferior a 1%, que se traduz, alternativamente, como o
risco de errar que ocorre ao ser afirmada a validade da equagdo inferida como

interpretativa do acontecimento investigado.

Rua Adhemar de Figueiredo Lyra 55, cj. 82/83 - Santos - SP - CEP 11.013-175
Tel (fax): (13) 3235-2472 - 3235-1475 Email: rfslyra@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por INES DE JESUS PALADINO CARREIRO, liberado nos autos em 09/12/2016 as 09:29 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002488-96.2014.8.26.0590 e codigo F042B0.



fls. 514

RICARDO FERRETRA DE SOUZA LYRA
Aualiagoes, Penicias e Tnopecaes

- que foi verificada a possivel existéncia de dependéncia linear entre as
varidveis independentes. Como as correlagdes isoladas encontradas foram
inferiores a 0,80, rejeita-se a hipotese de multicolinearidade entre as trés

variaveis independentes.

- que foi verificada a ndo existéncia de autocorrelagdo entre as varidveis

independentes. A fun¢do de regressao adotada, rejeita a autoregressao ao nivel

de 90%.

- Examinados os residuos entre os valores originais e aqueles estimados com o
modelo inferido, pode ser concluido que os mesmos sao razoavelmente

aleatorios e sem presenca de elementos discrepantes.

Adotado o modelo encontrado e consideradas as

caracteristicas do imével avaliando, tem-se o seguinte unitario:

PADRAO DEPRECIADO: 0,9954

INDICE FISCAL: 1031,33

AREA UTIL: 52,57 M2

VALOR MEDIO: 4.141,32

INTERVALO DE CONFIANCA: 4009,25 A 4269,30

Em face das condicoes recessivas do mercado
imobilidrio, serd adotado o indice inferior do intervalo de confianca, ou seja o

valor unitério serd fixado em R$ 4.009,25/m?2.
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Portanto o valor do imével € igual a:

V =52,57 x R$ 4.009,25
V =R$ 210.766,27

Em numeros de mercado:

fls. 515

V =RS$ 210.000,00

(duzentos e dez mil reais) para dezembro de 2016.
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5 - ENCERRAMENTO

O presente laudo consta de 14 fls. deste papel,
impressas em um sO lado, rubricadas as anteriores sendo esta ultima datada e

assinada por este perito.

Sao Vicente, 07 de dezembro de 2016

ENG. RICARDO FERREIRA DE SOUZA LYRA
CREA/SP 060181035

Perito Judicial em diversas Comarcas de Sdo Paulo

Pos Graduado em Pericias e Avaliacoes de Engenharia pela
FAAP.

Pos Graduado em Gestdao Ambiental pela Unisantos.

Membro Titular e fundador da APPJ

Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacées e
Pericias de Engenharia — Socio 519
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