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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL DE SAO PAULO

Processo Digital n° : 0093249-69.2018.8.26.0100

Classe - Assunto : Procedimento Comum - Defeito, nulidade ou anulacao
Requerente : Rafael Martins
Requerido : Carolina de Jesus da Costa Machado dos Santos

RAHIF JEBRINE, Engenheiro registrado no CREA sob o n°
5060658894, honrado com a nomeagéao de Perito Judicial nos autos da presente agao,
tendo realizado os estudos, diligéncias e pesquisas que se fizeram necessérios, vem

respeitosamente apresentar a V. Exa.

LAUDO PERICIAL

Av. Dr. Gastao Vidigal n° 1.132 — Café — Sao Paulo/SP
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| - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

Considerando as pesquisas e diligéncias acima mencionadas, bem
como o calculo analitico, temos que o valor correto, equilibrado e razoavel apurado do

imovel é de:

Vv = R$ 370.000,00

(Trezentos e setenta mil Reais)

O presente Laudo refere-se a Agao de Nulidade de Negdcio Juridico
na qual a autora CAROLINA DE JESUS DA COSTA MACHADO DOS SANTOS
requereu a nulidade do contrato firmado, uma vez que alega que foi induzida a erro
quanto ao imével objeto do contrato, de propriedade de SERGIO LUIZ BARBOSA. O
processo gerou Cumprimento Provisério de Sentenca, onde encontra-se catalogado sob
o numero 0093249-69.2018.8.26.0100 nesta vara.

Nesse mesmo expediente foi nomeado como PERITO Oficial do MM.
Juiz de Direito o signatario do presente Laudo, conforme r. decisao deste MM. Juizo em
27 de outubro de 2020, para proceder a apuracao técnica dos fatos, qual seja, a
avaliacao do justo, real e equilibrado valor de venda e locacao do bem que consta
na aceitacdo da nomeacéao peticionada pelo perito, cujas descri¢des serdo detalhadas
no item Il deste Laudo.
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1. OBJETIVO

Com as melhores praticas de mercado e conhecimento da regiao,
determinar valor médio do imével abaixo descrito, conforme pratica e exemplos das
regides, considerando suas metragens, localizagcao, geometrias e valoragdo comercial.

Esse imovel sera denominado no presente LAUDO como “imével avaliando”.

2. OBJETO DA AVALIACAO
O bem avaliado que consta nesse laudo é:

e Um imével situado no 12 subsolo ou Piso Square, da Area Comercial — Soho
Office, Torre A, do CONDOMINIO NOVA LEOPOLDINA, a Av. Dr. Gast&o Vidigal
n° 1132, municipio de Sao Paulo/SP, objeto da Matricula n° 132.670 do 10° Cartério
de Registro de Iméveis de Sao Paulo/SP.

3. METODOLOGIA APLICADA

Esta Avaliagdo fundamenta-se no que estabelecem as normas
técnicas da ABNT NBR-14653-1/01 — Avaliacao de Bens, NBR-14653-1/02 — Avaliagéao
de Bens Imdveis Urbanos, NBR-13752/96 — Pericias de Engenharia na Construgao Civil,
nas publicagbes do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia de S&o Paulo) Norma Para Avaliacdo De Imoveis Urbanos IBAPE-SP —
2011 e Valores de Edificagbes de Imédveis Urbanos 2017 — IBAPE SP e melhores
praticas de mercado.

3.1. Critério Adotado

Conforme estabelecido na NBR-14653-1-2001 da ABNT, os principais
métodos para identificar o valor de um bem sao:
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i) Método Comparativo Direto de dados de mercado
ii) Método Involutivo
iif) Método Evolutivo

iv) Meétodo da capitalizacdo de renda

Para a avaliagdo neste laudo, foi adotado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado.

A aplicacdo desse método se resume na determinacdo do valor
unitario basico do metro quadrado na regido onde se localiza o imével avaliando, a partir
dos elementos comparativos coletados denominados “amostras”, os quais possuem
atributos semelhantes; mediante a transposicao dos parametros desses, devidamente
homogeneizados por fatores, para a unidade avalianda.

Utilizamos a seguinte formula para o céalculo do valor unitario do metro

quadrado para a situagao:

Vu = Ve x Ft x Pca X Foca X IFa
Aue Pce Foce IFe
Onde:
Vu - valor unitario do imdével elemento apds homogeneizagéo
Ve - valor de venda do imdvel elemento comparativo
Aue - area util do imovel elemento comparativo
Ft - fator oferta (0,9)
Pca-  indice Padrdo Construtivo do imovel avaliando
Pce - indice Padrao Construtivo do imdével comparativo
Foca - fator de obsolescéncia ou depreciagcdo do imovel avaliando
Foce - fator de obsolescéncia ou depreciagcdo do imovel elemento comparativo
IFa - indice fiscal do imdvel avaliando
IFe - indice fiscal do imdvel elemento comparativo
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3.2. Homogeneizacao

3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

3.2.4.

3.2.5.

Para homogeneizagéo, foram considerados os seguintes fatores:

Fator Oferta (F+)

Quando os valores obtidos provieram da oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a elasticidade dos pregos, conforme item 10.1 da Norma

) 7

para Avaliacido de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP-2011.

Valores discrepantes

A partir da média aritmética encontrada, desprezaremos os valores
discrepantes, ou seja, com valores 30% superiores ou 30% inferiores se

comparados a média aritmética.
Padriao Construtivo e Obsolescéncia

Classifica-se o imovel avaliando descrito a seguir, conforme “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP de 2002".

Fator Localizagéo

Compara-se o valor do Indice Fiscal do imével avaliando com os respectivos
das amostras coletadas, de acordo com a Planta Genérica de Valores do
municipio em questao, ou melhores préaticas adotadas pelo perito.

Fator Vagas de Garagem

Compara-se a quantidade de vagas de garagem do imovel avaliando com
as respectivas das amostras coletadas.

Para o presente trabalho serd adotado como imovel paradigma o

proprio imovel avaliando pois ha razoavel quantidade de amostras disponiveis para a

pesquisa.
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Il - VISTORIA
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4. PROPRIEDADE DO IMOVEL

O imdvel avaliando se situa no CONDOMINIO NOVA LEOPOLDINA,
construido em 2.012, formado por duas torres. As unidades possuem aproximadamente

de 39 m? a 63 m2 de area util. O imdvel desta avaliagdo é objeto da inscrigdo municipal
n° 097.006.0299-0, e da Matricula n° 132.670, que assim o descreve:

Matricula 132.670: O CAFE, localizado no 12 subsolo ou Piso Square, da AREA

COMERCIAL SOHO OFFICE, TORRE A do “CONDOMINIO NOVA LEOPOLDINA”, & Avenida Dr.

Gastdo Vidigal n° 1132, no 142 Subdistrito — Lapa, com &rea privativa de 38,610 m?, a area

comum de 43,397 m?, ja incluindo o direito a guarda de 2 automdveis na garagem coletiva do

edificio pelo sistema rotativo, perfazendo a d&rea total construida de 82,007 m?2

correspondendo-lhe a fragao ideal de 0,2416 no terreno descrito na matricula n®31.158, na qual

sob n° 20 foi registrada a instituicdo e especificagdo do condominio, tendo sido a convengao

registrada sob o n° 11.659 no Livro 3 — Auxiliar desta serventia.

LIVRO N22 - REGISTRO

G
(132670

102 OFICIAL DE
REGISTRO DE IMOVEIS

Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo
séo Paulo, 11 de dezembro de 2012

ERAL

(o1

Imével: O CAFE, localizado no
SOHO OFFICE, TORRE A doL"Co
DOUTOR GASTAO VIDIGAL, n no
de 38,610m?, a drea comum de 43,397m?, j& incluido

1° subsolo ou Piso Square, da AREA COMERCIAL -
ONDOMINIO NOVA LEOPOLDINA", & Avenida

1.132, no 14° subdistrito, Lapa, com a area pﬁva&i‘{a
o direito & guarda de 2 automéveis

perfazendo a 4rea total construida

e

de 82,007m? correspondendo-lhe a fraglio ideal
condominio, tendo sido a convengdo registrada sob

Serventia.
Contribuinte: 097.006.0003-3

conjunto 2901, Vila Olimpia, cidade de S¥o Paulo

Oficial:

na garagem coletiva do edificio pelo sistema rotativo,

matricula n° 31.158, na qual sob n° 20 foi registrada a instituigdo e especificagdo do

ENDIM
rietéria: BLUE WHALE EVEN EMPRE
:rTolgA, CNPJ n° 09.027.307/0001-50, com sede na Rua F'

de 0,2416 no terreno descrito na |,

2° 11,659 no Livro 3- Auxiliar desta

ENTOS IMOBILIARIOS
unchal, 418, 29° andar,

Registro anterior: R.12/31.158 de 14 de janeiro de 2008, desta Serventia.

Préviano Galhardo

Figura 1 - Matricula do imdvel
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SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:

SOHO OFFICE CEP 05314-000
Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urban

Enderego para entrega da notificagdo:

SOHO OFFICE CEP 05314-000
Contribuinte(s):

Dados cadastrais do terreno:

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 34.303,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgéo: 200.155,00
Base de calculo do IPTU: 234.458,00

L 7

Cadastro do Imével: 097.006.0299-0

AV DOUTOR GASTAO VIDIGAL, 1132 - CAFE-1 SS-TORREA

a

AV DOUTOR GASTAO VIDIGAL, 1132 - CAFE-1 SS-TORREA

Area incorporada (m?): 13.524 Testada (m):

Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal:

Area total (m?): 13.524

Dados cadastrais da construgéo:

Area construida (m?): 83 Padr&o da construgdo:
Area ocupada pela construgao (m?): 9.016 Uso: comercial

Ano da construgéo corrigido: 2012

Valores de m? (R$):

- de terreno: 2.712,00

- da construgao: 2.650,00

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2023

CPF 569.832.128-00 CAROLINA DE JESUS DA COSTA MACHADO DOS SANTOS

69,00
0,0012

4-C

Figura 2 - Certiddo de Dados Cadastrais do Imdvel
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5. LOCALIZACAO E CONTEXTO IMOBILIARIO

O imével esta inserido na regidao delimitada pelas seguintes vias:
Avenida Mofarrej, Avenida Imperatriz Leopoldina, Avenida Queiroz Filho e Marginal
Pinheiros, no bairro da Vila Leopoldina, na capital de Sao Paulo.

[1¢) HUMAITA 1l

9

ALTO DA LAPA

. JARDIM HADDAD

Sohoffice Nova

A\S"‘Q\ 'Lecp:!:hra @ 9:

Mercadao das Flores

VILA Vv
LEOPOLDINA 9 &

A

Cessa CEAGESP - S3o Paulo
DRACENA
N\ o Yamaha Dipe
DIOGO PIRES Motos Villa Lobos

NOVA' Motos Yamaha

JAGUARE:II -

AY. Dracens Biotech Vision Care BOACAVA
pis RGP DA LINHA pmOftalmologia Brasil Ltd...
sin do Brasi N poreimes
7S
9 e, a0
‘05 s

Figura 4 - Imagem Google Maps

Toda a regido do entorno dispde de atendimento das concessionarias
de agua, energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, pavimentacao asfaltica, bem
como transporte publico e coleta de lixo regular.
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O imével situa-se em local de relevo plano e sem influéncia de lencol
fredtico e/ou riscos de inundagbes, inserido numa ZM de acordo com a Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacédo do Solo (16.402/16). As “ZM” (Zonas Eixo de
Estruturacdo da Transformacao Urbana) “sdo por¢ées do territério em que pretende
promover usos residenciais e ndo residenciais com densidades demografica e
construtiva altas e promover a qualificagédo paisagistica e dos espagos publicos de modo
articulado ao sistema de transporte publico coletivo”.

ACACANTEIRO =

Escaia
5000

Figura 5 - Imagem GeoSampa - Zoneamento

Com isso, o local onde se situa o imovel é formado por iméveis
residenciais, em meio a imdveis comerciais para atender a essa demanda. O que se
encontra na regiao sdo iméveis residenciais, mesclados a diversos iméveis com toda
abrangéncia comercial como restaurantes, lanchonetes, bares, padarias, agéncias
bancarias, drogarias, supermercados, centros comerciais, centros de ensino, igrejas e
empresas em diversos ramos de atividade mesclados aos imdveis residenciais,
margeando importantes corredores de trafego da Zona Oeste da capital.
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Figura 7 - Imagem satélite

Figura 6
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6. VISTORIA DO IMOVEL

A vistoria foi realizada no dia 13 de junho de 2.023, com o objetivo de
observar seus dimensionamentos, caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e
demais detalhes de interesse a mais completa e perfeita elucidacao técnica da matéria,
bem como adquirir material para o preparo do Relatério Fotografico que seguira junto a
este.

6.1. Classificacao quanto ao uso

O perito se dirigiu ao imével avaliando na data e hora estabelecidas, e
foi recebido pelo locatario do Café, Sr. Gustavo. O imével, com idade construtiva de 11
anos e uso comercial, possui padrao superior compativel a materiais e acabamentos de

boa qualidade nas areas privativas e comuns.

Segundo a NBR 14653-2/11 — Avaliacdao de Bens — Iméveis Urbanos
(tem 5.1 a 5.3), a classificagdo para identificagdo dos iméveis € a seguinte:

Uso: Comercial
Tipo de imével: Loja

Agrupamento: Conjunto Habitacional

Com isso, o perito realizou vistoria externa e interna, somada a
investigacao junto a zeladoria do condominio, que passou informagdes a respeito das
condicdes e caracteristicas do condominio.
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6.2. Apuracao de valores
De acordo com a NBR 14.653-1/01, item 7.5, sempre que possivel:

“A metodologia escolhida deve ser compativel com a
natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliacdo
e 0s dados de mercado disponiveis. Para a
identificagdo do valor de mercado, sempre que
possivel preferir o método comparativo direto de

dados de mercado”.

Este método visa buscar dados de mercado com atributos mais
semelhantes possiveis aos do bem avaliando e identificar e diversificar as fontes de
informacéo, sendo que as informacdes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com
objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado, de preferéncia

contemporaneos com a data de referéncia da avaliagéo.

Os elementos comparativos foram coletados em anuncios de iméveis
similares localizados na mesma regidao geoeconémica, sendo que, quando necessario,
foram realizadas visitas ao local para reconhecimento das similaridades e

dissimilaridades com o imével avaliando.

Nota: os elementos comparativos utilizados para apurag¢ao do valor do imével avaliando
1 foram obtidos através de ofertas de imdveis inseridos no mesmo condominio ao imovel
em comento, devido a inexisténcia de amostras semelhantes e por se tratar de imovel

com caracteristicas préprias.

Sendo assim, as amostras sdo caracterizadas, basicamente, por salas comerciais
localizadas em pavimentos superiores, com padréo construtivo e depreciagédo similares,
demonstrando aptidao para justificar a curva de tendéncia da formagao de valor no
condominio e, dessa forma, fundamentada na norma técnica ABNT NBR 14.653-2.
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O método comparativo direto de dados de mercado estabelece que os
elementos comparativos devem ter seus fatores tratados para que se possa inferir o
comportamento do mercado e formagéo de valores.

Homogeneizacao € a correcao e transformacao de atributos, situagdes
e quantificagbes de um imovel, através de coeficientes, chamados de fatores, para uma
posicdo paradigma (imével paradigma). Adotaram-se o0s seguintes fatores de

tratamento:

a) F1 - Fator Oferta

Tendo em vista que todos os iméveis pesquisados tiveram como fonte ofertas de
anuncios em sites de internet ou através de corretores de iméveis, TODOS

deveréo ter seus valores minorados em 10% (dez por cento), ou seja,
Fator Oferta (Fof) = 0,90.

b) F2 - Fator Localizacao

Também conhecido por fator transposicdo, é utilizado para a transferir
hipoteticamente o valor do terreno de um lugar para o outro com o intuito
homogeneizar dados que, porventura, estejam em localidades diferentes de um
lote, por exemplo. Para isso, o dado utilizado é o indice Fiscal, obtido através
dos dados cadastrais da Planta Genérica de Valores (PGV) através da Lei n®
17.719/21 PMSP.

Observacao:

(1) todas as amostras para composi¢cdo do valor do imével avaliando estéo
localizadas no mesmo condominio, conforme explicitado supra;
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(2) todas as amostras para composicao do valor do imével avaliando 2 estao

localizadas na mesma area geoecondmica;

Tabela 1 - valor do m? dos iméveis avaliandos. Fonte: PMSP

O¥g¥y

Descricao Setor Quadra CodLog Vm2T
Imovel avaliando 097 006 07836-0 R$ 2.571,00
__IFA
loc = [rp
Onde,

Floc é o fator localizacao;
IFA é o indice fiscal do avaliando;

IFD é o indice fiscal do dado, sendo que: 0,5.(IFA) < IFD < 2.(IFA)

c) F3 - Fator Padrao Construtivo

Define os detalhes técnicos e ambientais da construcéao, tais como qualidade do
empreendimento (padrao de acabamento e uso de materiais) e conforto.

Este fator adequa as diferengas de nivel construtivo dos imoveis da amostra ao
padréo do imével avaliando baseados nos indices publicados na cartilha INDICE
— UNIDADES PADRONIZADAS (IBAPE, 2019) reproduzidos infra.
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Tabela 2 - Valores de edificagdes comerciais e de servigos — IUP. Adaptado de (IBAPE, 2019)

Tipologia |~ Padrao - Minimo|~| Médio ~ Maximo | ~

Comercial e servico Econ6mico 2,081 2,313 2,544
Simples s/ elevador 3,378 3,753 4,013
Simples c/ elevador 3,742 4,158 4,573
Médio s/ elevador 4,014 4,33 4,763
Médio ¢/ elevador 4,745 5,273 5,767
Superior s/ elevador 5,206 5,784 6,363
Superior ¢/ elevador 5,768 6,371 7,072
Fino 7,073 7,929 8,722
Luxo 9,935 10,376 -

d) F4 - Fator de Depreciacao

Define a depreciacéao das edificacdes, que pode ser calculada pelo critério de
Ross-Heidecke onde é levado em conta o obsoletismo, o tipo de construcao e
respectivos padrdes de acabamento, bem como o estado de conversao
baseados nos indices publicados no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS (IBAPE, 2017) através da expressao:

Onde,

K = coeficiente de Ross-Heidecke;

EC = Depreciagao decorrente do estado de conservagao, expresso em %;
IE = Idade da edificagdo na época da avaliagao, definida em anos;

IR = Vida referencial da edificagcdo, definida em anos e que depende de sua
tipologia.
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e) F4 - Fator Garagem

A presencga e a quantidade de vagas de garagem podem ter um impacto no valor
do um imdvel, principalmente em regides onde o estacionamento é escasso ou
altamente valorizado. Ao utilizar o fator nimero de vagas de garagem na
homogeneizagao de fatores, ajusta-se o valor dos iméveis comparaveis com

base na diferenga na quantidade de vagas disponiveis

Tabela 3 - fator garagem

Vagas Fator

3 ou mais 1,000

2 0,950

1 0,900

Nenhuma 0,900
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7. RESULTADOS

Tabela 4 — Resultados apds tratamento amostral do Imdvel avaliando

Média

X RS 9.246,38 1-INTERVALO DE CONFIANCA
homogeneizada
[ ]
DESVIO PADRAO 972,20 | e os00,00 S ° — . .
'
Valor Critico (VC) 2,13 | Re&80000 . .
R$7.800,00 o &
AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA
R$ 6.800,00
Graus de liberdade 14 RS 5.800,00
% de distr. t (tc) 1345 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15
8 ) ) Inf Sup ® Amostras
9‘ Lim. Superior RS 9.595,85
g Lim. Inferior RS 8.896,90 2 - DISPERSAO DOS DADOS AMOSTRAIS
] 12.000,00
© |VALORCALCULADO RS 367.808,80
11.500,00
Valor unitério R$/m? R$ 9.526,26 | | oo °©

CAMPO DE ARBITRIO DO PERITO (1%) 10.500,00

R$ 371.487,00| 10:00000

Lim. Superior

9.500,00

=0,8635x+2167,7
Média RS 367.808,80 500000 , y gose 21
Lim. Inferior R$ 331.028,00 8.500,00 L

VALORADOTADO  R$ 370.000,00 | 800000
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7.1. Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?

Média: X = 2%

n
Desvio padrdo: S = ,Zgi%g)

Tabela 5 - valores homogeneizados dos imdveis avaliandos

Imovel Avaliando Média Desvio Padrao
Imovel 1 9.246,38 972,20

7.2. Verificacao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao
deve ser menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja:

Valor critico para 15 amostras, de acordo com a Tabela de Chauvenet: VC = 2,13
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Tabela 6 - verificagdo de valores para o imével avaliando

N° R$ /ha Homog. | RS /ha Média | Desv. Padrdo d VvC Observagdo
01 8091,90 9246,38 972,20 1,19 2,13 Amostra pertinente
02 8348,79 9246,38 972,20 0,92 2,13 Amostra pertinente
03 9568,03 9246,38 972,20 0,33 2,13 Amostra pertinente
04 9567,16 9246,38 972,20 0,33 2,13 Amostra pertinente
05 7729,11 9246,38 972,20 1,56 2,13 Amostra pertinente
06 7605,96 9246,38 972,20 1,69 2,13 Amostra pertinente
07 8604,96 9246,38 972,20 0,66 2,13 Amostra pertinente
08 10264,32 9246,38 972,20 1,05 2,13 Amostra pertinente
09 9575,42 9246,38 972,20 0,34 2,13 Amostra pertinente
10 9727,97 9246,38 972,20 0,50 2,13 Amostra pertinente
11 8991,00 9246,38 972,20 0,26 2,13 Amostra pertinente
12 9727,97 9246,38 972,20 0,50 2,13 Amostra pertinente
13 10686,83 9246,38 972,20 1,48 2,13 Amostra pertinente
14 10468,29 9246,38 972,20 1,26 2,13 Amostra pertinente
15 9737,94 9246,38 972,20 0,51 2,13 Amostra pertinente
7.3. Calculo da amplitude do intervalo de confianca

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro

dos quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. Eles séo

determinados pelas férmulas:

Student, para 80% de confianga e 14 (n-1) graus de liberdade.

LiZX—tC.

Onde:

S

(n-1)

Ly =X+ tc.——

(n-1)

tc = representa o valor da Tabela de Percentis da Distribuicao t de

Considerando-se a pequena dilatacao do intervalo de confianga, o

campo de arbitrio é idéntico ao intervalo de confianga.
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Portanto:
Limite Superior: R$ 9.595,85

Limite Inferior: R$ 8.896,90

7.4. Calculo do campo de arbitrio

Considerando-se a grande dilatacdo do intervalo de confianga, o
campo de arbitrio € a média dos valores dentro do intervalo de confianga.

Portanto:
Limite Superior: R$ 10.686,83

Limite Inferior: R$ 9.146,39

7.5. Tomada de decisao sobre o valor unitario do imével avaliando

Tendo o perito a liberdade para determinar o valor unitario dentro do
campo de arbitrio, utilizou-se o critério dos valores dentro do campo de arbitrio.

Portanto:

Média entre amostras 3, 4, 9, 11 e 12 equivalente a R$ 9.526,26 /m?2.

Nota: todos os elementos consultados estdo dentro do nivel de significAncia para o Grau
de Fundamentacao Il e Grau de Preciséao I, intervalo admitido entre os limites superior

e inferior, portanto nenhuma amostra foi descartada.
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7.6. Calculos dos valores dos imdveis avaliandos

O valor do imével avaliando foi determinado através do Método
Comparativo de Dados de Mercado e demonstrado em Meméria de Calculo detalhada,
anexa ao presente trabalho é representada pelo valor unitario apds tratamento e
homogeneizacdo das amostras multiplicado pela é&rea do imdvel avaliando,

representados resumidamente no quadro a seguir.

Tabela 7 - valores do imovel avaliando

Imével A. Valor unit. Limites do campo de arbitrio
avaliando privativa

(m?) (R$/m2) superior (R$) inferior (R$)
Imével 1 38,61 9.525,26 371.487,00 331.028,00

8. CONCLUSAO

Considerando as pesquisas e diligéncia bem como o calculo analitico
do imével, considerando as suas benfeitorias devidamente homogeneizadas pelo
tratamento dos fatores, tem-se que o valor final correto e razoavel apurado do imovel
avaliando em numeros arredondados, conforme previsto pela norma NBR 14.653-1/19
desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado, é equivalente ao valor

ajustado de:

Vv = R$ 370.000,00

(Trezentos e setenta mil Reais)
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Figura 9 - vista da entrada a partir da avenida dr. Gastdo Vidigal
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Figura 10 - vista do interior do condominio. Ao centro, o imével avaliando

Figura 11 - vista imdvel avaliando
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Figura 13 — vista da entrada do condominio
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Figura 14 - vista do condominio e o imdvel avaliando (ao centro)
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QUESITOS DA REQUERIDA

1) Queira o Sr. Perito descrever as caracteristicas construtivas e indicar a area

total do imével;

Resposta do perito: o imével, uma edificacdo (Café) possui padrdao construtivo

superior sem elevador (edificacao isolada dentro do condominio, no pavimento
térreo, possui area privativa de 38,61 m? e area total, incluindo areas comuns e

vagas de garagem com 82,01 m2

2) Queira o Sr. Perito informar o valor do m? do imével, considerando sua

localizag&o e especificidades;

Resposta _do perito: o valor do m?, ap6s homogeneizacdo das amostras e

bastante embasada estatisticamente é de R$ 9.525,26 (nove mil, quinhentos e

vinte e cinco reais, e vinte e seis centavos).

3) Queira o Sr. Perito informar se, para confec¢ao do laudo de avaliagéo, utilizou
dados obtidos junto a imobiliarias, corretoras, periédicos ou semelhantes;

Resposta do perito: sim, certamente, conforme previsto em procedimento e

norma técnica.

4) Queira o Sr. Perito informar qual o proporcional de valorizagao do imével devido
ao fato de possuir direito a duas vagas de garagem,;

Resposta do perito: relativo, uma vez que todas as amostras que compuseram

a avaliagcao do imével possuem 1 ou 2 vagas e, conforme explicitado no presente
trabalho, atribuiu-se um fator especifico para homogeneizagao entre as diferencas
de vagas de garagem.
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5) Caso o imo6vel nao possuisse direito a duas vagas de garagem qual seria seu

valor;

Resposta do perito: quesito ndo se faz pertinente ao objeto.

6) Queira o Sr. Perito informar se ha benfeitorias no imoével? Em caso positivo, em

que consistem e qual seu valor;

Resposta do perito: negativo. O proprio imével inserido no condominio é uma

benfeitoria.

7) Queira o Sr. Perito informar se existe facil acesso, inclusive por transporte
publico ao imével, principalmente com relacdo a facilidade/possibilidade de
acesso por publico externo;

Resposta do perito: sim, certamente.

8) Queira o Sr. Perito esclarecer quais os unitarios basicos do imével, devidamente
tratados de acordo com a NBR 14.653/2011, da ABNT — Ibape 2011, considerando
os fatores relevantes como zoneamento, frente, localizacdo e facilidade de

acCesso;

Resposta do perito: este jurisperito tem total liberdade em adotar os fatores que

melhor determinam o valor do bem avaliando, baseados em metodologia,
melhores préticas e experiéncia profissional. Os fatores utilizados para
homogeneizagdo das amostras estdo explicitados no desenvolvimento do
presente trabalho. A ABNT e IBAPE s&o duas entidades completamente distintas,
cada qual com sua funcdo: ABNT dita as normas técnicas em ambito federal
enquanto o IBAPE, entidade de cunho técnico e notoriamente reconhecida, trata
de publicagdes e normas locais (incluindo referéncias as normas ABNT/NBR) téao

relevantes quanto.

RAHIF JEBRINE
Perito Judicial e Engenharia Civil,
Construgdes e Avaliagdes de Imdveis

CREA 5060658894
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9) Queira o Sr. Perito informar o valor atualizado do imével;

Resposta do perito: o valor justo e apurado é de R$ 370.000,00 (trezentos e

setenta mil reais).

10) Apurar o Sr. Perito através de calculo aritmético a atualizacdo do valor pago
pela Executada (R$ 650.000,00 — Fev/2014), trazendo-o para valor presente,
aplicando, para tanto: (i) o indice de atualizacdo do Tribunal de Justica; (ii) o
IPGPM e (iii) o INCC acumulados.

Resposta do perito: O quesito foge do escopo da pericia.

RAHIF JEBRINE

Perito Judicial e Engenharia Civil,

Construgdes e Avaliagdes de Imdéveis ) 99426-7186
CREA 5060658894 jebrine.engenheiro@gmail.com
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IV - ENCERRAMENTO

11. DISPOSICOES GERAIS E OBSERVAGOES FINAIS

11.1. O presente Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal.

11.2. Este engenheiro assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia
estabelecida em Leis, Cddigos ou regulamentos préprios.

11.3. Nao foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne a defeito dos
titulos, invasdes, hipotecas, superposicoes de divisas e outros, por néo
integrarem ao objetivo desta avaliagao.

11.4. Todas as analises e conclusbées emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informacdes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados,
admitindo-se como verdadeiras as informacdes prestadas por terceiros.

Honrado com a oportunidade de realizar o presente trabalho, informo
que os valores apresentados estdo bastante fundamentados e com consideravel
precisdo, dando os trabalhos por encerrados com a apresentacdo do presente laudo
composto de 30 paginas digitadas no anverso e assinadas digitalmente.

Sao Paulo, 5 de julho de 2.023.

RAHIF JEBRINE

CREA 5060658894
RAHIF JEBRINE
Perito Judicial e Engenharia Civil,
Construcdes e Avaliagcdes de Imdveis a 99426-7186
CREA 5060658894 jebrine.engenheiro@gmail.com
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ANEXO | - INFORMACOES DOS IMOVEIS PESQUISADOS

as

Dados das amostras

Tabela 8 - dados das amostras

PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEL

N° Fonte de Imobiliaria Contato Valor do Imével |Area constr. Link
pesquisa (m?)
01 |Zap Iméveis |Re/Max Boutique |(11) 2892-4155 R$ 450.000,00 50,00 [https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-vila-

leopoldina-zona-oeste-sao-paulo-sp-50m2-id-2631913754,

02 |Zap Iméveis |Yma Imdveis (11) 2768-9034 R$ 585.000,00 63,00 |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-vila-
leopoldina-zona-oeste-sao-paulo-sp-63m2-id-2534492175,

03 |Zap Iméveis |MRS Iméveis (11) 3443-9199 R$ 713.000,00 67,00 [https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-vila-
leopoldina-zona-oeste-sao-paulo-sp-67m2-id-2562681245/

04 |Zap Iméveis |Newcore (11) 4580-4274 R$ 649.090,00 61,00 [https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-2-
uartos-vila-leopoldina-zona-oeste-sao-paulo-sp-61m2-id-2641513593,

05 |Zap Iméveis |Lopes One 4 (11) 2262-9988 R$ 980.000,00 114,00 |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-vila-
leopoldina-zona-oeste-sao-paulo-sp-114m2-id-2539139572/

06 |Zap Iméveis |Yma Iméveis (11) 2768-9034 R$ 935.000,00 105,00 |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-vila-
leopoldina-zona-oeste-sao-paulo-sp-105m2-id-

2534490419/?itl id=1000137&itl name=zap - recommendations-

container similarity to zap pagina-produto

07 |Zap Iméveis |Arcoverde (11) 3031-4943 R$ 555.097,00 58,00 [https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-vila-
Iméveis leopoldina-zona-oeste-sao-paulo-sp-58m2-id-2518540110
08 |Zap Iméveis |B&G Iméveis (11) 2796-7045 R$ 400.000,00 37,00 [https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-vila-

leopoldina-zona-oeste-sao-paulo-sp-37m2-id-2567675637/

09 |Zap Iméveis |RISelect (11) 99997-7473 | R$ 852.000,00 80,00 [https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-vila-
leopoldina-zona-oeste-sao-paulo-sp-80m2-id-2624005591,

10 |Zap Iméveis |Pitale Iméveis (11) 3685-2182 R$ 660.000,00 61,00 [https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-com-ar-
condicionado-vila-leopoldina-zona-oeste-sao-paulo-sp-61m2-id-2639042211,

11 |Zap Iméveis |Zimmermann (11) 3868-0255 R$ 470.000,00 47,00 [https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-1-
Iméveis quarto-com-elevador-vila-leopoldina-zona-oeste-sao-paulo-sp-47m2-id-
2622585678/
12 |Zap Iméveis |Prabitar (11) 4302-7728 R$ 660.000,00 61,00 [https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-com-ar-
Negécios condicionado-vila-leopoldina-zona-oeste-sao-paulo-sp-61m2-id-2567411024,
Imobiliarios Ltde -|
ME
13 |Zap Iméveis |Lopes Prime - (11) 3894-1000 R$ 484.000,00 43,00 |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-1-
Moema [quarto-vila-leopoldina-sao-paulo-sp-43m2-id-2639727852/? ab=exp-aa-
test%3Acontrol
14 |Zap Iméveis |Lopes Prime - (11) 3894-1000 R$ 430.000,00 39,00 [https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-1-
Moema [quarto-vila-leopoldina-sao-paulo-sp-39m2-id-2639737788/?
15 |Zap Iméveis |Cizino Iméveis  |(11) 3831-0858 R$ 400.000,00 39,00 [https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-3-
quartos-com-ar-condicionado-vila-leopoldina-zona-oeste-sao-paulo-sp-39m2-id-
2591294192/

do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/07/2023
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Elementos Comparativos

Tabela 9 - Identificagdo dos Elementos Comparativos

-1 7

DADOS DE PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEL
N° Localizagao Fonte de Imobiliaria Valor do Imével Area (m?) Valor por m?
pesquisa (R$/m?)

01 |3 St VIAOL zp imoeis Re/Max Boutique R$  450.000,00 50,00 9.000,00
o2 |2 SatE0VAGA z0p imoveis  |vma moveis R$  585.000,00 63,00 9.285,71
03 |2 a2 VIO zp moveis MRS Iméveis R$  713.000,00 67,00 10.641,79
04 |2 Sest2O VIO zp moveis Newcore R$  649.090,00 61,00 10.640,82
05 f‘;égwé" Vidigal, |7ap Imoveis Lopes One 4 R$  980.000,00 114,00 8.596,49
06 |2 Sast20 VIO 1zp moveis Yma Iméveis R$  935.000,00 105,00 8.904,76
07 ?‘;’;;aﬁéo Vidigal, Zap Imébveis Arcoverde Iméveis R$ 555.097,00 58,00 9.570,64
08 f:'sg’a““ Vidigal, |7ap Imoveis B&G Iméveis R$  400.000,00 37,00 10.810,81
09 |2 Sste0 VA9 zap imoveis Rl Select R$  852.000,00 80,00 10.650,00
10 (3 Sestao Vg 172 imoveis Pitale Imdveis R$  660.000,00 61,00 10.819,67
11 ?:'Sg’asm Vidigal, |75 Imoveis Zmmermann Iméveis | R$  470.000,00 47,00 10.000,00
12 |2 SeSOVIAG 1720 imoveis Prabiar Regoctos g | RS 660.000,00 61,00 10.819,67
13 (3 Sestao Vg 1720 imoveis Lopes Prime - Moema | R$ ~ 484.000,00 43,00 11.255,81
14 ?‘1"3Sa3té° Vidigal, |75 Imoveis Lopes Prime - Moema | R$  430.000,00 39,00 11.025,64
15 |2 Sestao VG 1720 imoveis Gizino Iméveis R$  400.000,00 39,00 10.256,41

R$ 10.151,88

RAHIF JEBRINE
Pt ket 1 99426-7186

CREA 5060658894

jebrine.engenheiro@gmail.com
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Tabela 10 - Caracteristicas dos Elementos Comparativos Qo
58
PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEL ,% \—|
N° Enderego Valor do Imével Area Valor unit. F1 - Fator Oferta Fx - Fator localizagao F2 - Fator Padréo Cc i F3 - Fator a F4 - Fator Garagem o O
constr. (R$/m?) IS g
01 |av.Gastao | R$ 450.000,00 | 50,00 | R$ 9.000,00 | 0,90 | 0,900 |087.6.07] 2571,00| 1,000 | superior] 6,3710 | 0,999 | C| 08691 1,0000 |2 09500 | 1,000 o
Vidigal, 1132 836-0 ol vagas o =
elevador L] ?_3'
g9
02 |av.Gastao | R$ 585.000,00 | 63,00 | R$ 9.285,71 | 0,90 | 0,900 | 097.6.| 257100 | 1,000 | superior; 6,3710 | 0,999 | C | 08691 | 1,0000 |2 09500 | 1,000 3N
Vidigal, 1132 07836- o vagas i)
0 elevador *6 QIQ
s o
03 |av.Gastao | R$ 713.000,00 | 67,00 | R$ 10.641,79 | 0,90 | 0,900 | 097.6.| 257100} 1,000 | superior} 6,3710 | 0,999 | C | 08691 | 1,0000 |2 09500 | 1,000 - §
Vidigal, 1132 07836- o vagas °»
0 elevador = e}
&8
04 |av.Gastao | R$ 649.090,00 | 61,00 | R$ 10.640,82 | 0,90 | 0,900 | 097.6.| 2571,00| 1,000 | superior} 6,3710 | 0,999 | C | 08691 | 1,0000 |2 09500 | 1,000 o
. . c/ o
Vidigal, 1132 07836 vagas S 0
0 elevador N 0
o 8
05 |av.Gastao | R$ 980.000,00 | 114,00 | R$ 8.596,49 | 0,90 | 0,900 | 097.6.| 257100 | 1,000 | superior| 6,3710 | 0,999 | C | 08691 | 1,0000 |2 09500 | 1,000 T 5
Vidigal, 1132 07836- ol vagas o E_
0 elevador o
% o
06 |av.Gastio | R$ 935.000,00 | 105,00 | R$ 8.904,76 | 0,90 | 0,900 | 097.6.| 257100 | 1,000 | superior| 6,3710 | 0,999 | C | 08691 | 1,0000 |3 1,0000 | 0,950 I g
Vidigal, 1132 07836- e vagas o =
0 < O
@ S
07 |av.Gastao | R$ 555.097,00 | 58,00 | R$ 9.570,64 | 0,90 | 0,900 | 097.6.| 257100 | 1,000 | superior| 6,3710 | 0,999 | C | 08691 | 1,0000 |2 09500 | 1,000 O
Vidigal, 1132 07836- o vagas n °
0 elevador S ‘c
we
08 |av.Gastao | R$ 400.000,00 | 37,00 | R$ 10.810,81 | 0,90 | 0,900 | 097.6.| 257100 | 1,000 | superior| 6,3710 | 0,999 | C | 0,8691 | 1,0000 |1 0,9000 | 1,056 Lc
Vidigal, 1132 07836- o vaga - Qe
0 elevador g E
=
S O
09 |av.Gastio | R$ 852.000,00 | 80,00 | R$ 10.650,00 | 0,90 | 0,900 | 097.6.| 257100 | 1,000 | superior| 6,3710 | 0,999 | C | 08691 | 1,0000 |2 0,9500 | 1,000 2 o
Vidigal, 1132 07836- o vagas = @)
0 elevador (E
be
10 |av.Gastago | R$ 660.000,00 | 61,00 | R$ 10.819,67 | 0,90 | 0,900 |097.6.| 2571,00| 1,000 | superior| 63710 | 0,999 | C | 0,8691 | 1,0000 |2 09500 | 1,000 %J )
Vidigal, 1132 07836- o vagas =5
0 elevador Y «—
@ 5
11 |av.Gastago | R$ 470.000,00 | 47,00 | R$ 10.000,00 | 0,90 | 0,900 |097.6.| 2571,00| 1,000 | superior| 63710 | 0,999 | C | 0,8691 | 1,0000 |2 09500 | 1,000 Q (@}
. c/ =
Vidigal, 1132 07836- vagas =
0 elevador [ag 5
3 s
12 |av.Gastado | R$ 660.000,00 | 61,00 | R$ 10.819,67 | 0,90 | 0,900 |097.6.| 2571,00] 1,000 | superior| 63710 | 0,999 | C| 0,8691 | 1,0000 |2 09500 | 1,000 a2
Vidigal, 1132 07836- o vagas o<
0 elevador < E
- =
13 |av.Gastdo | R$ 484.000,00 | 43,00 | R$ 11.255,81 | 0,90 | 0,900 [097.6.07| 2571,00] 1,000 | superior| 6,3710 | 0,999 | C| 0,8691| 1,0000 | 1 0,9000 | 1,056 w .2
Vidigal, 1132 836-0 of vaga T g
elevador -
< 0
X o
14 |av.Gastdo | R$ 430.000,00 | 39,00 | R$ 11.025,64 | 0,90 | 0,900 [097.6.07| 2571,00] 1,000 | superior; 6,3710 | 0,999 | C| 0,8691| 1,0000 | 1 0,9000 | 1,056 5 o
idi 836-0 c/ —_
Vidigal, 1132 clevador vaga Q_Q
(IR
==
15 |av.Gastdo | R$ 400.000,00 | 39,00 | R$ 10.256,41 | 0,90 | 0,900 [097.6.07| 2571,00] 1,000 | superior} 6,3710 | 0,999 | C| 0,8691| 1,0000 | 1 0,9000 | 1,056 g =
Vidigal, 1132 836-0 cf vaga c Q.
elevador = U_)‘
©
=y
Ava [av. Gastao . RS ~ 0,90 1,00 [097.6.|2571,00] 1,00 | superior} 6,3630 | 1,00 | C | 0,8691 | 1,0000 |2 0,9500 | 1,000 2
Vidigal, 1132 07836- s/ vagas T o
n elevador o =
T w
T O
c =
s B
0
< 2
— 0
8 o
R
° g
o Q
T ©
@ =
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© o
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Tabela 11 - Homogeneizagdo de Elementos Comparativos

DADOS DE HOMOGENEIZAGCAO DE AMOSTRAS
N° Valor por n? F1 - Fator F2 - Fator F3 - Fator F4 - Fator indice de Total Homog.
(R$/m?) Oferta Padrao Depreciacao Garagem homogeneizagao (R$/m?)
Construtivo da amostra

01 R$ 9.000,00 0,90 0,999 1,000 1,000 0,90 8.091,90
02 | R$ 9.285,71 0,90 0,999 1,000 1,000 0,90 8.348,79
03 | R$ 10.641,79 0,90 0,999 1,000 1,000 0,90 9.568,03
04 | R$ 10.640,82 0,90 0,999 1,000 1,000 0,90 9.567,16
05 | R$ 8.596,49 0,90 0,999 1,000 1,000 0,90 7.729,11
06 | R$ 8.904,76 0,90 0,999 1,000 0,950 0,85 7.605,96
07 | R$ 9.570,64 0,90 0,999 1,000 1,000 0,90 8.604,96
08 | R$ 10.810,81 0,90 0,999 1,000 1,056 0,95 10.264,32
09 | R$ 10.650,00 0,90 0,999 1,000 1,000 0,90 9.575,42
10 | R$ 10.819,67 0,90 0,999 1,000 1,000 0,90 9.727,97
11 R$ 10.000,00 0,90 0,999 1,000 1,000 0,90 8.991,00
12 | R$ 10.819,67 0,90 0,999 1,000 1,000 0,90 9.727,97
13 | R$ 11.255,81 0,90 0,999 1,000 1,056 0,95 10.686,83
14 | R$ 11.025,64 0,90 0,999 1,000 1,056 0,95 10.468,29
15 | R$ 10.256,41 0,90 0,999 1,000 1,056 0,95 9.737,94

MEDIA 9.246,38

RAHIF JEBRINE

Perito Judicial e Engenharia Civil,
Construgdes e Avaliagdes de Imdveis
CREA 5060658894

w 99426-7186

jebrine.engenheiro@gmail.com
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL DE SAO PAULO

Processo Digital n° : 0093249-69.2018.8.26.0100

Classe - Assunto : Procedimento Comum - Defeito, nulidade ou anulacao
Requerente : Rafael Martins
Requerido : Carolina de Jesus da Costa Machado dos Santos

RAHIF JEBRINE, Engenheiro registrado no CREA sob o n°
5060658894, honrado com a nomeagéao de Perito Judicial nos autos da presente agao,
tendo realizado os estudos, diligéncias e pesquisas que se fizeram necessérios, vem

respeitosamente apresentar a V. Exa.

LAUDO PERICIAL

Av. das Nacoes Unidas n° 18.801 — Cj. 04 — Sao Paulo/SP

RAHIF JEBRINE
Perito Judicial e Engenharia Civil,

Construgdes e Avaliagdes de Imdveis ) 99426-7186
CREA 5060658894 jebrine.engenheiro@gmail.com

Este documento é cOpia do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/07/2023 as 16:05 , sob o nimero WIMJ23413
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| - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

Considerando as pesquisas e diligéncias acima mencionadas, bem
como o calculo analitico, temos que o valor correto, equilibrado e razoavel apurado do

imovel é de:

Vv = R$ 750.000,00

(Setecentos e cinquenta mil Reais)

O presente Laudo refere-se a Agao de Nulidade de Negdcio Juridico
na qual a autora CAROLINA DE JESUS DA COSTA MACHADO DOS SANTOS
requereu a nulidade do contrato firmado, uma vez que alega que foi induzida a erro
quanto ao imével objeto do contrato, de propriedade de SERGIO LUIZ BARBOSA. O
processo gerou Cumprimento Provisério de Sentenca, onde encontra-se catalogado sob
o numero 0093249-69.2018.8.26.0100 nesta vara.

Nesse mesmo expediente foi nomeado como PERITO Oficial do MM.
Juiz de Direito o signatario do presente Laudo, conforme r. decisao deste MM. Juizo em
27 de outubro de 2020, para proceder a apuracao técnica dos fatos, qual seja, a
avaliacao do justo, real e equilibrado valor de venda e locacao do bem que consta
na aceitacdo da nomeacéao peticionada pelo perito, cujas descri¢des serdo detalhadas
no item Il deste Laudo.
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1. OBJETIVO

Com as melhores praticas de mercado e conhecimento da regiao,
determinar valor médio do imével abaixo descrito, conforme pratica e exemplos das
regides, considerando suas metragens, localizagcao, geometrias e valoragdo comercial.

Esse imovel sera denominado no presente LAUDO como “imével avaliando”.

2. OBJETO DA AVALIACAO
O bem avaliado que consta nesse laudo é:

e Um imdvel situado no Pavimento Térreo/Pavimento Superior da Vila “1”, do
VILLAGE PARK, integrante do empreendimento denominado NOVAMERICA
OFFICE PARK, a Av. Mario Lopes Leao n° 1500, municipio de Sao Paulo/SP, objeto
da Matricula n° 388.140 do 112 Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo/SP.

3. METODOLOGIA APLICADA

Esta Avaliagdo fundamenta-se no que estabelecem as normas
técnicas da ABNT NBR-14653-1/01 — Avaliacao de Bens, NBR-14653-1/02 — Avaliagéao
de Bens Iméveis Urbanos, NBR-13752/96 — Pericias de Engenharia na Construgao Civil,
nas publicagbes do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia de S&o Paulo) Norma Para Avaliacdo De Imoveis Urbanos IBAPE-SP —
2011 e Valores de Edificagbes de Imédveis Urbanos 2017 — IBAPE SP e melhores
praticas de mercado.

3.1. Critério Adotado

Conforme estabelecido na NBR-14653-1-2001 da ABNT, os principais
métodos para identificar o valor de um bem sao:
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i) Método Comparativo Direto de dados de mercado
ii) Método Involutivo
iif) Método Evolutivo

iv) Meétodo da capitalizacdo de renda

Para a avaliagdo neste laudo, foi adotado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado.

A aplicacdo desse método se resume na determinacdo do valor
unitario basico do metro quadrado na regido onde se localiza o imével avaliando, a partir
dos elementos comparativos coletados denominados “amostras”, os quais possuem
atributos semelhantes; mediante a transposicao dos parametros desses, devidamente
homogeneizados por fatores, para a unidade avalianda.

Utilizamos a seguinte formula para o céalculo do valor unitario do metro

quadrado para a situagao:

Vu = Ve x Ft x Pca X Foca X IFa
Aue Pce Foce IFe
Onde:
Vu - valor unitario do imdével elemento apds homogeneizagéo
Ve - valor de venda do imdvel elemento comparativo
Aue - area util do imovel elemento comparativo
Ft - fator oferta (0,9)
Pca-  indice Padrdo Construtivo do imovel avaliando
Pce - indice Padrao Construtivo do imdével comparativo
Foca - fator de obsolescéncia ou depreciagcdo do imovel avaliando
Foce - fator de obsolescéncia ou depreciagcdo do imovel elemento comparativo
IFa - indice fiscal do imdvel avaliando
IFe - indice fiscal do imdvel elemento comparativo
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3.2. Homogeneizacao

3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

3.2.4.

3.2.5.

Para homogeneizagéo, foram considerados os seguintes fatores:

Fator Oferta (F+)

Quando os valores obtidos provieram da oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a elasticidade dos pregos, conforme item 10.1 da Norma

) 7

para Avaliacido de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP-2011.

Valores discrepantes

A partir da média aritmética encontrada, desprezaremos os valores
discrepantes, ou seja, com valores 30% superiores ou 30% inferiores se

comparados a média aritmética.
Padriao Construtivo e Obsolescéncia

Classifica-se o imovel avaliando descrito a seguir, conforme “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP de 2002".

Fator Localizagéo

Compara-se o valor do Indice Fiscal do imével avaliando com os respectivos
das amostras coletadas, de acordo com a Planta Genérica de Valores do
municipio em questao, ou melhores préaticas adotadas pelo perito.

Fator Vagas de Garagem

Compara-se a quantidade de vagas de garagem do imovel avaliando com
as respectivas das amostras coletadas.

Para o presente trabalho serd adotado como imovel paradigma o

proprio imovel avaliando pois ha razoavel quantidade de amostras disponiveis para a

pesquisa.
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Il - VISTORIA

4. PROPRIEDADE DO IMOVEL

O imével avaliando se situa no NOVAMERICA OFFICE PARK,
construido em 2.012, formado por torre Unica. As unidades possuem aproximadamente
de 46 m? a 86 m2 de area util. O imdvel desta avaliagdo é objeto da inscrigdo municipal
n° 087.315.1570-3, e da Matricula n° 388.140, que assim o descreve:

Matricula 388.140: CONJUNTO N° 04, , localizado no Pavimento
Térreo/Pavimento Superior da Vila “1” do “VILLAGE PARK”, integrante do empreendimento
denominado “NOVAMERICA OFFICE PARK”, situado na Av. Mario Lopes Ledo n° 1500, e Avenida
das Nac¢des Unidas, no Jardim Dom Bosco, 292 Subdistrito — Santo Amaro, com a drea privativa
de 85,700 m? e area comum de 77,040 m?, nesta j& incluida a area relativa a 02 vagas
indeterminadas localizadas nos subsolos, perfazendo a 4&rea total de 162,740 m?
correspondendo-lhe uma fragdo ideal de 0,002107 no terreno e demais coisas comuns do

condominio.

2 DE IMOVEIS
112 CARTORID e Pauio
GERAL

rmamcm E“ED saopaulo, 12 de novembro de 2012
388.140

rior
A A T e pavimento Supe
N° 04, localizado no pavimento Tcmsolm.“to denominado

L:- CONJUNTO o do empreendi
O 47 do “VILLAGE PARK', Integrari® (L, Uz o Lopes Ledo, n° 1.600,

djpv_“'______-—i'ﬁ‘—'s" situado na Subdistrito — Santo
«NOVAMERICA OFFIC , rdim Dom Bosco, 29° Su &
Avenig N.cmrll\jrm?:'d: %5‘,’7‘00# e a Area comum de 77,040m’, nesta j&
fragdo ideal de
40m?, correspondendo-lhe uma |
rfazendo a érea total ;.mlsezjm do condominio. R'h“do:?\ml: ':.
0,002107 no sC $ C condominio conformé O registro feito 80

|
° 358.047 deste servigo Registral.
“atrrl‘:;:-ssm .. n° 087.316.0001-3 em 4rea maior.

MAC CYRELA MAE. E OBILIARIOS
RA_EMPR ENDIMENTOS M
/MF sob n° 08.302.262/0001-12, com sede nesta Capltal,

no CNPJ om sec
na Av;r::::: ::l: timn. n° 2092, 17° andar, conjunto 173 E Parte.

LIVRO N°2 - REGISTRO

a/Matr. 344.400 ¢ R.12/Matr.

G 0S - atr. 344.399, R.
o m%«f ':Ifﬁ'gfifso ::a,i.:tul. feitos o 21 de fevereiro de 2007 (Matrs.

245 235 e 368.047).

Figura 1 - Matricula do imdvel
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:

Contribuinte(s):
CPF 062.582.038-09

- da area incorporada:

- da area ndo incorporada:
- da construgao:

Base de calculo do IPTU:

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023

Cadastro do Imoével: 087.315.1570-3

AV DAS NACOES UNIDAS, 18801 - CJ 04
VILLAGE PARK NOVAMERICA OF. PARK CEP 04757-025
Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
AV DAS NACOES UNIDAS, 18801 - CJ 04
VILLAGE PARK NOVAMERICA OF. PARK CEP 04757-025

SERGIO LUIZ BAR

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 14.261 Testada (m): 78,18
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0021
Area total (m?): 14.261

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 163 Padréo da construgao: 4-C
Area ocupada pela construgao (m?): 11.219 Uso: comercial

Ano da construgao corrigido: 2012

Valores de m* (RS):

- de terreno: 3.864,00

- da construgdo: 2.650,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

86.015,00
0,00
393.075,00
479.090,00

BOSA
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Figura 2 - Certidéo de Dados Cadastrais do Imdvel
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5. LOCALIZACAO E CONTEXTO IMOBILIARIO

O imével esta inserido na regidao delimitada pelas seguintes vias:
Avenida Joao Dias, Avenida Adolfo Pinhero, Avenida Padre José Maria e Marginal
Pinheiros, no bairro de Santo Amaro, na capital de Sao Paulo.

¥
nchiQ sitério <
Jodo Dia R, o Av. Jodo Di
S : ) 1\&!‘3?3‘533%‘1!;‘9 e
& @ ‘; 2 g S Q
& 3 Tt
5,
@ e e
~:|‘ Férum Trabalhista
7o s @
JARDIM %, Eoveieree @
SAO LUIS . '
ra Company Q) - SANTO AMARO
220
EstagaoiSanto Amaro versidacde
AT S CRA
Patio Guido Ca 9 CoBas \— Q

Figura 4 - Imagem Google Maps

Toda a regido do entorno dispde de atendimento das concessionarias
de agua, energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, pavimentacao asfaltica, bem
como transporte publico e coleta de lixo regular.
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O imovel situa-se em local de relevo plano e sem influéncia de lencol
fredtico e/ou riscos de inundagdes, inserido numa DEZ-2 de acordo com a Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (16.402/16). As “ZDE” (Zonas de
Desenvolvimento Econdmico) “sdo porgdes do territorio com predomindncia de uso
industrial, destinadas a manutengdo, incentivo e modernizagdo desses usos, as
atividades produtivas de alta intensidade em conhecimento e tecnologia e aos centros
de pesquisa aplicada e desenvolvimento tecnoldgico, entre outras atividades
econbmicas onde ndo deverdo ser permitidos os empreendimentos imobiliarios para uso

residencial”.

Figura 5 - Imagem GeoSampa - Zoneamento

Com isso, o local onde se situa o imével é formado por imoéveis nao
residenciais, em meio a poucos imoveis residenciais. O que se encontra na regiao sao
complexos corporativos, mesclados a diversos imoéveis com toda abrangéncia comercial
como restaurantes, lanchonetes, bares, padarias, agéncias bancarias, drogarias,
supermercados, centros comerciais, centros de ensino, igrejas e empresas em diversos
ramos de atividade mesclados aos imdveis residenciais, margeando importantes
corredores de trafego da Zona Sul da capital.
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Figura 6 - Imagem GeoSampa
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Figura 7 - Imagem satélite
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6. VISTORIA DO IMOVEL

A vistoria foi realizada no dia 15 de junho de 2.023, com o objetivo de
observar seus dimensionamentos, caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e
demais detalhes de interesse a mais completa e perfeita elucidagédo técnica da matéria,
bem como adquirir material para o preparo do Relatério Fotogréafico que seguira junto a
este.

6.1. Classificacao quanto ao uso

O perito se dirigiu ao imével avaliando na data e hora estabelecidas, e
foi recebido pelo gerente do condominio, Sr. Flavio. O imével, com idade construtiva de
11 anos e uso comercial, possui padrao superior compativel a materiais e acabamentos

de boa qualidade nas areas privativas e comuns.

Segundo a NBR 14653-2/11 — Avaliacdao de Bens — Iméveis Urbanos
(item 5.1 a 5.3), a classificagdo para identificagdo dos iméveis € a seguinte:

Uso: Comercial
Tipo de imével: Loja

Agrupamento: Conjunto Habitacional

Com isso, o perito realizou vistoria externa e interna, somada a
investigacao junto a zeladoria do condominio, que passou informagdes a respeito das
condi¢cdes e caracteristicas do condominio.
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6.2. Apuracao de valores
De acordo com a NBR 14.653-1/01, item 7.5, sempre que possivel:

“A metodologia escolhida deve ser compativel com a
natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliacdo
e 0s dados de mercado disponiveis. Para a
identificagdo do valor de mercado, sempre que
possivel preferir o método comparativo direto de

dados de mercado”.

Este método visa buscar dados de mercado com atributos mais
semelhantes possiveis aos do bem avaliando e identificar e diversificar as fontes de
informacéo, sendo que as informacdes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com
objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado, de preferéncia

contemporaneos com a data de referéncia da avaliagéo.

Os elementos comparativos foram coletados em anuncios de iméveis
similares localizados na mesma regidao geoeconémica, sendo que, quando necessario,
foram realizadas visitas ao local para reconhecimento das similaridades e

dissimilaridades com o imével avaliando.

Nota: os elementos comparativos utilizados para apurag¢ao do valor do imével avaliando
1 foram obtidos através de ofertas de imdveis inseridos no mesmo condominio ao imovel
em comento, devido a inexisténcia de amostras semelhantes e por se tratar de imovel

com caracteristicas préprias.

Sendo assim, as amostras sdo caracterizadas, basicamente, por salas comerciais
localizadas em pavimentos superiores, com padréo construtivo e depreciagédo similares,
demonstrando aptidao para justificar a curva de tendéncia da formagao de valor no
condominio e, dessa forma, fundamentada na norma técnica ABNT NBR 14.653-2.
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O método comparativo direto de dados de mercado estabelece que os
elementos comparativos devem ter seus fatores tratados para que se possa inferir o
comportamento do mercado e formagéo de valores.

Homogeneizacao € a correcao e transformacao de atributos, situagdes
e quantificagbes de um imovel, através de coeficientes, chamados de fatores, para uma
posicdo paradigma (imével paradigma). Adotaram-se o0s seguintes fatores de

tratamento:

a) F1 - Fator Oferta

Tendo em vista que todos os iméveis pesquisados tiveram como fonte ofertas de
anuncios em sites de internet ou através de corretores de iméveis, TODOS

deveréo ter seus valores minorados em 10% (dez por cento), ou seja,
Fator Oferta (Fof) = 0,90.

b) F2 - Fator Localizacao

Também conhecido por fator transposicdo, é utilizado para a transferir
hipoteticamente o valor do terreno de um lugar para o outro com o intuito
homogeneizar dados que, porventura, estejam em localidades diferentes de um
lote, por exemplo. Para isso, o dado utilizado é o indice Fiscal, obtido através
dos dados cadastrais da Planta Genérica de Valores (PGV) através da Lei n®
17.719/21 PMSP.

Observacao:

(1) todas as amostras para composi¢cdo do valor do imével avaliando estéo
localizadas no mesmo condominio, conforme explicitado supra;
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(2) todas as amostras para composicao do valor do imével avaliando 2 estao

localizadas na mesma area geoecondmica;

Tabela 1 - valor do m? dos iméveis avaliandos. Fonte: PMSP

Descricao Setor Quadra CodLog Vm2T
Imovel avaliando 087 315 06238-3 R$ 3.864,00
__IFA
loc — IFD
Onde,

Floc é o fator localizacao;
IFA é o indice fiscal do avaliando;

IFD é o indice fiscal do dado, sendo que: 0,5.(IFA) < IFD < 2.(IFA)

c) F3 - Fator Padrao Construtivo

Define os detalhes técnicos e ambientais da construgéo, tais como qualidade do
empreendimento (padrao de acabamento e uso de materiais) e conforto.

Este fator adequa as diferengas de nivel construtivo dos imoveis da amostra ao
padrdo do imével avaliando baseados nos indices publicados na cartilha INDICE
— UNIDADES PADRONIZADAS (IBAPE, 2019) reproduzidos infra.
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Tabela 2 - Valores de edificagdes comerciais e de servigos — IUP. Adaptado de (IBAPE, 2019)

Tipologia |~ Padrao - Minimo|~| Médio ~ Maximo | ~

Comercial e servico Econ6mico 2,081 2,313 2,544
Simples s/ elevador 3,378 3,753 4,013
Simples c/ elevador 3,742 4,158 4,573
Médio s/ elevador 4,014 4,33 4,763
Médio ¢/ elevador 4,745 5,273 5,767
Superior s/ elevador 5,206 5,784 6,363
Superior ¢/ elevador 5,768 6,371 7,072
Fino 7,073 7,929 8,722
Luxo 9,935 10,376 -

d) F4 - Fator de Depreciacao

Define a depreciacéao das edificacdes, que pode ser calculada pelo critério de
Ross-Heidecke onde é levado em conta o obsoletismo, o tipo de construcao e
respectivos padrdes de acabamento, bem como o estado de conversao
baseados nos indices publicados no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS (IBAPE, 2017) através da expressao:

Onde,

K = coeficiente de Ross-Heidecke;

EC = Depreciagao decorrente do estado de conservagao, expresso em %;
IE = Idade da edificagdo na época da avaliagao, definida em anos;

IR = Vida referencial da edificagcdo, definida em anos e que depende de sua
tipologia.
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e) F4 - Fator Garagem

A presencga e a quantidade de vagas de garagem podem ter um impacto no valor
do um imdvel, principalmente em regides onde o estacionamento é escasso ou
altamente valorizado. Ao utilizar o fator nimero de vagas de garagem na
homogeneizacao de fatores, ajusta-se o valor dos iméveis comparaveis com

base na diferenga na quantidade de vagas disponiveis

Tabela 3 - fator garagem

Vagas Fator
2 ou mais 1,000
1 0,950
Nenhuma 0,900
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7. RESULTADOS 3

Tabela 4 — Resultados apds tratamento amostral do Imével avaliando

Média
) RS 8.655,34 1-INTERVALO DE CONFIANCA
homogeneizada
DESVIO PADRAO 2.170,85 | "9 1300000 .
R$ 11.000,00 o ° o
Valor Critico (VC) 2,13 °
R$ 9.000,00 ° . o ® .
AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA
R$ 7.000,00 ® °
Graus de liberdade 14 o *
R$ 5.000,00
% de distr. t (tc) 1345 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15
0 . '’
8 Inf Sup  ® Amostras
9‘ Lim. Superior RS 9.435,69
'g Lim. Inferior RS  7.874,99 2 - DISPERSAO DOS DADOS AMOSTRAIS
] 14000,00
& |VALORCALCULADO RS 747.107,33 °
12000,00
Valor unitario R$/m? RS 8.717,71
10000,00
CAMPO DE ARBITRIO DO PERITO (1%)
8000,00 y=0,8935x - 246,74
Lim. Superior R$ 754.579,00 6000,00 T
Média R$ 747.107,33 4000,00
Lim. Inferior RS 672.397,00| 200000
VALORADOTADO  R$ 740.000,00 0,00

as

do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/07/2023
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7.1. Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?

Média: X =
Desvio padrdo: S = /Zg%;)

Tabela 5 - valores homogeneizados dos imdveis avaliandos

XX
n

O¥gy

Imoével Avaliando Média Desvio Padrao

Imével 2 8.655,34 2.170,85

7.2. Verificacao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao
deve ser menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja:

lx; — x|
d=—<VC

Valor critico para 15 amostras, de acordo com a Tabela de Chauvenet: VC = 2,13
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Tabela 6 - verificagdo de valores para o imével avaliando

VERIFICAGAO DOS VALORES PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET
N° R$ /ha Homog. | R$ /ha Média | Desv. Padrio d VvC Observagdo
01 5348,25 8655,34 2170,85 1,52 2,13 Amostra pertinente
02 8859,87 8655,34 2170,85 0,09 2,13 Amostra pertinente
03 5348,25 8655,34 2170,85 1,52 2,13 Amostra pertinente
04 5921,27 8655,34 2170,85 1,26 2,13 Amostra pertinente
05 8595,40 8655,34 2170,85 0,03 2,13 Amostra pertinente
06 8595,40 8655,34 2170,85 0,03 2,13 Amostra pertinente
07 7292,05 8655,34 2170,85 0,63 2,13 Amostra pertinente
08 11240,13 8655,34 2170,85 1,19 2,13 Amostra pertinente
09 12599,99 8655,34 2170,85 1,82 2,13 Amostra pertinente
10 9133,48 8655,34 2170,85 0,22 2,13 Amostra pertinente
11 9777,03 8655,34 2170,85 0,52 2,13 Amostra pertinente
12 10989,00 8655,34 2170,85 1,07 2,13 Amostra pertinente
13 7220,13 8655,34 2170,85 0,66 2,13 Amostra pertinente
14 8404,39 8655,34 2170,85 0,12 2,13 Amostra pertinente
15 10505,48 8655,34 2170,85 0,85 2,13 Amostra pertinente

7.3. Calculo da amplitude do intervalo de confianca

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro
dos quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. Eles sdo

determinados pelas férmulas:

LiZX—tC.m LS=X+tC.m
Onde:

tc = representa o valor da Tabela de Percentis da Distribuicao t de
Student, para 80% de confianga e 14 (n-1) graus de liberdade.

Considerando-se a pequena dilatacao do intervalo de confianga, o
campo de arbitrio é idéntico ao intervalo de confianga.

RAHIF JEBRINE
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Portanto:
Limite Superior: R$ 9.435,69

Limite Inferior: R$ 7.874,99

7.4. Calculo do campo de arbitrio

Considerando-se a grande dilatacdo do intervalo de confianga, o
campo de arbitrio € a média dos valores dentro do intervalo de confianca.

Portanto:
Limite Superior: R$ 9.435,69

Limite Inferior: R$ 7.874,99

7.5. Tomada de decisao sobre o valor unitario do imével avaliando

Tendo o perito a liberdade para determinar o valor unitario dentro do
campo de arbitrio, utilizou-se o critério dos valores dentro do campo de arbitrio.

Portanto:

Média entre amostras 2, 5, 6, 10 e 14 equivalente a R$ 8.717,71 /m2.

Nota: todos os elementos consultados estéo dentro do nivel de significAncia para o Grau
de Fundamentacao Il e Grau de Precisao I, intervalo admitido entre os limites superior

e inferior, portanto nenhuma amostra foi descartada.
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7.6. Calculos dos valores dos imdveis avaliandos

O valor do imével avaliando foi determinado através do Método
Comparativo de Dados de Mercado e demonstrado em Meméria de Calculo detalhada,
anexa ao presente trabalho é representada pelo valor unitario apds tratamento e
homogeneizacdo das amostras multiplicado pela é&rea do imdvel avaliando,

representados resumidamente no quadro a seguir.

Tabela 7 - valores do imovel avaliando

-1 7

Imével A. Valor unit. Limites do campo de arbitrio
avaliando privativa

(m?) (R$/m2) superior (R$) inferior (R$)
Imével 2 85,70 8.717,71 754.579,00 672.397,00

8. CONCLUSAO

Considerando as pesquisas e diligéncia bem como o calculo analitico
do imével, considerando as suas benfeitorias devidamente homogeneizadas pelo
tratamento dos fatores, tem-se que o valor final correto e razoavel apurado do imovel
avaliando em numeros arredondados, conforme previsto pela norma NBR 14.653-1/19
desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado, é equivalente ao valor

ajustado de:

Vv = R$ 750.000,00

(Setecentos e cinquenta mil Reais)
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Vista do Condominio Novameérica Office Park

Figura 9 — vista a partir da entrada pela av. Mario Lopes Ledo
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Figura 10 — vista do interior do condominio

Figura 11 - vista do Village Park onde estd inserido o imdvel avaliando
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Figura 13 - vista frontal do imdével avaliando

Figura 12 - vista do interior do Village Park e indicagéo da localizagdo do imdvel avaliando
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Figura 14 - placa de identificagdo do imovel avaliando
Figura 15 - vista do imdvel avaliando
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Figura 18 - pavimento superior
Figura 19 - vista externa do pavimento superior
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Figura 21 - vista do sanitdrio
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QUESITOS DA REQUERIDA

1) Queira o Sr. Perito descrever as caracteristicas construtivas e indicar a area
total do imével;

Resposta do perito: o imével, uma sala localizada no Villagio Park do condominio

Novamérica, possui padrao construtivo superior sem elevador (edificacao de dois
pavimentos com area privativa de 85,70 m? e &rea total, incluindo areas comuns e

vagas de garagem com 162,74 m2.

2) Queira o Sr. Perito informar o valor do m? do imoével, considerando sua

localizag&o e especificidades;

Resposta _do perito: o valor do m?, ap6s homogeneizacdo das amostras e

embasada estatisticamente é de R$ 8.717,71 (oito mil, setecentos e dezessete

reais e setenta e um centavos).

3) Queira o Sr. Perito informar se, para confecgao do laudo de avaliag¢ao, utilizou
dados obtidos junto a imobiliarias, corretoras, periédicos ou semelhantes;

Resposta do perito: sim, certamente, conforme previsto em procedimento e

norma técnica.

4) Queira o Sr. Perito informar se existe facil acesso, inclusive por transporte
publico ao imdvel, principalmente com relagdo a facilidade/possibilidade de
acesso por publico externo;

Resposta do perito: sim, certamente.

RAHIF JEBRINE
Perito Judicial e Engenharia Civil,
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5) Queira o Sr. Perito esclarecer quais os unitarios basicos do imoével, devidamente
tratados de acordo com a NBR 14.653/2011, da ABNT — Ibape 2011, considerando
os fatores relevantes como zoneamento, frente, localizagdo e facilidade de

aCesso;

Resposta do perito: este jurisperito tem total liberdade em adotar os fatores que
melhor determinam o valor do bem avaliando, baseados em metodologia,
melhores praticas e experiéncia profissional. Os fatores utilizados para
homogeneizagdo das amostras estdo explicitados no desenvolvimento do
presente trabalho. A ABNT e IBAPE sao duas entidades completamente distintas,
cada qual com sua funcdo: ABNT dita as normas técnicas em ambito federal
enquanto o IBAPE, entidade de cunho técnico e notoriamente reconhecida, trata
de publicagdes e normas locais (incluindo referéncias as normas ABNT/NBR) téao

relevantes quanto.

6) Queira o Sr. Perito informar o valor atualizado do imével;

Resposta do perito: o valor justo e apurado € de R$ 750.000,00 (setecentos e

cinquenta mil reais).

7) Apurar o Sr. Expert através de célculo aritmético a atualizagdo do valor pago
pela Executada (R$ 765.000,00 — Fev/2014), trazendo-o para valor presente,
aplicando, para tanto: (i) o indice de atualizacdo do Tribunal de Justica; (ii) o
IPGPM e (iii) o INCC acumulados.

Resposta do perito: O quesito foge do escopo da pericia.

RAHIF JEBRINE
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IV - ENCERRAMENTO

11. DISPOSICOES GERAIS E OBSERVAGOES FINAIS

11.1. O presente Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal.

11.2. Este engenheiro assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia
estabelecida em Leis, Cddigos ou regulamentos préprios.

11.3. Nao foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne a defeito dos
titulos, invasdes, hipotecas, superposi¢cdes de divisas e outros, por nao
integrarem ao objetivo desta avaliacéo.

11.4. Todas as analises e conclusbées emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informacdes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados,
admitindo-se como verdadeiras as informag6es prestadas por terceiros.

Honrado com a oportunidade de realizar o presente trabalho, informo
que os valores apresentados estdo bastante fundamentados e com consideravel
precisdo, dando os trabalhos por encerrados com a apresentacdo do presente laudo
composto de 32 paginas digitadas no anverso e assinadas digitalmente.

Sao Paulo, 5 de julho de 2.023.

RAHIF JEBRINE

CREA 5060658894
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ANEXO | - INFORMACOES DOS IMOVEIS PESQUISADOS

as

Dados das amostras

Tabela 8 - dados das amostras

PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEL

Ne° Fonte de Imobiliaria Contato Valor do Imével Area Link
pesquisa construida

01 |Imovelweb SH Prime (11) 4750-2214 R$ 280.000,00 45,00 |https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-no-novamerica-
Iméveis office-park-a-700-m-do-2957287244.html

02 |Imovelweb SH Prime (11) 4750-2214 R$ 670.000,00 45,00 |https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-no-novamerica-
Iméveis office-park-2955920000.html

03 |Imovelweb SH Prime (11) 4750-2214 R$ 280.000,00 45,00 |https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-comercial-
Iméveis 2957329168.html

04 |Imovelweb Scheid Iméveis |(11) 5523-0177 R$ 310.000,00 45,00 |https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-comercial-

2943789421.html

05 |Imovelweb Scheid Iméveis |(11) 5523-0177 R$ 450.000,00 45,00 |https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-comercial-para-
investidores-nova-america-2934029245.html

06 |Imovelweb Bamberg Iméveis|(11) 3194-7500 R$ 650.000,00 65,00 |https://www.imovelweb.com.br/propriedades/65-m-sup2--para-ter-seu-
escritorio-em-um-predio-2976612500.html

07 |Imovelweb B&G Iméveis (11) 2796-7045 R$ 527.175,00 65,00 |https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-a-venda-158-m-sup2--por-

r$527.175-santo-amaro-2968013063.html

08 |VivaReal Remax Empire  [(11) 3578-5444 R$ 850.000,00 65,00 |https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-santo-amaro-zona-sul-sao-
paulo-com-garagem-130m2-venda-RS850000-id-2635028396/

09 [VivaReal Paulo Roberto (11)99363-2098 | R$  630.000,00 45,00 |https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-santo-amaro-zona-sul-sao-
Leardi paulo-65m2-venda-RS630000-id-2640428492/
10 |Chaves na Ronaldo Farias  [(11) 5929-8989 R$ 690.000,00 45,00 |https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-1-sala-sp-sao
Mao Negécios paulo-santo-amaro-67m2-RS690000/id-8082482
Imobiliario
11 [VivaReal Boneville Imdveis | (11) 99230-0410 R$ 511.863,00 45,00 |https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-santo-amaro-zona-sul-sao-

paulo-com-garagem-64m2-venda-RS511853-id-2484644685/

12 |Zap Imoveis |Real Estate SP  [(11) 4113-7183 R$ 550.000,00 45,00 |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-santo-
Imoveis amaro-zona-sul-sao-paulo-sp-64m2-id-2641791135,
13 |Zap Imoveis |Lopes Freitas (11) 3466-0400 R$ 378.000,00 45,00 |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-1-

quarto-santo-amaro-zona-sul-sao-paulo-sp-64m2-id-2526617885,

14 |Zap Imoveis |Lopes Invest (11) 5669-7070 R$ 440.000,00 45,00 |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-1-
House quarto-santo-amaro-zona-sul-sao-paulo-sp-64m2-id-

2544073185/?itl id=1000137&itl name=zap - recommendations-

container similarity to zap pagina-produto

15 |Zap Imoveis |Ublink Imoveis (11) 5199-8886 R$ 3.300.000,00 270,00 |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-com-ar-
condicionado-santo-amaro-zona-sul-sao-paulo-sp-270m2-id-2620280294/
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Elementos Comparativos

Tabela 9 - Identificagdo dos Elementos Comparativos

IMOVEL AVALIANDO
Enderego A. privativa (m?) A. total (m?)
avenida Mario Lopes Ledo, 1500 - Santo Amaro - So Paulo/SP 85,70 162,74
DADOS DE PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEL
N° Localizacao Fonte de Imobiliaria Valor do Imével Area (m?) Valor por n?
pesquisa (R$/m?)
01 ave~nida Mario Lopes |, eiweb SH Prime Iméveis R$ 280.000,00 45,00 6.222,22
Ledo, 1500
0p |Bvenida Mario Lopes |, oy e, SH Prime Iméveis R$  670.000,00 65,00 10.307,69
Ledo, 1500
03 |dvenida Mario Lopes |, oy e, SH Prime Iméveis R$  280.000,00 45,00 6.202,22
Ledo, 1500
04 [2venidaMarioLopes |\ oien Scheid Iméveis R$  310.000,00 45,00 6.888,89
Ledo, 1500
05 ‘Eve_”‘da Mario Lopes |- oveiweb Scheid Iméveis R$  450.000,00 45,00 10.000,00
edo, 1500
op [|2venidaMarioLopes |\ oier, Bamberg Iméveis R$  650.000,00 65,00 10.000,00
Ledo, 1500
07 E"?”ida Mario Lopes |, eiweb B&G Imveis R$ 527.175,00 65,00 8.110,38
edo, 1500
08 ﬁ”e.”ida Mario Lopes |\, Real Remax Empire R$  850.000,00 65,00 13.076,92
edo, 1500
o9 [2venidaMario Lopes |\, - p Paulo Roberto Leardi | R§  630.000,00 45,00 14.000,00
Ledo, 1500
10 [Pendalaiotopes |ohaves namao [N FANES I Rg 690.000,00 65,00 10.615,38
edo, 1500 Negécios Imobiliario
11 [avenidaMarioLopes |\ opeq Bonelle Iméveis R$  511.863,00 45,00 11.374,73
Le&o, 1500
1p [AvenidaMario Lopes |7 eic Real Estate SP R$  550.000,00 45,00 12.002.20
Ledo, 1500 Imoweis
avenida Mario Lopes . .
13 Ledo, 1500 Zap Imoveis Lopes Freitas R$ 378.000,00 45,00 8.400,00
avenida Mario Lopes )
14 Ledo, 1500 Zap Imoveis Lopes Invest House R$ 440.000,00 45,00 9.777,78
15 [avenidaMarioLopes |7\ eis Ublink Imoveis R$  3.300.000,00 270,00 12,0020
Ledo, 1500
R$ 9.962,71
RAHIF JEBRINE
Perito Judicial em Engenhcric Civll,
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Tabela 10 - Caracteristicas dos Elementos Comparativos

PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEL

N° Endereco Valor do Imével A'rea Valor unit. (R$/m?) F1 - Fator Oferta  |F2 - Fator localizacdo| F3 - Fator Padrao Construtivo F4 - Fator Depreciacao
constr.
01 |avenida Mario Lopes | R$  280.000,00 45,00 | R$ 6.222,22 | 0,90 0,900 | 3.864,00 | 1,000 s“F’;”"' 63710 | 0,999 | C | 08952 0,956
Ledo, 1500
s elevador

02 |avenida Mario Lopes | R$  670.000,00 45,00 [ R$  14.888,89 | 0,90 | 0,900 | 3.864,00 | 1,000 Supjrior 63710 | 0,999 | C | 08952 0,956
Ledo, 1500 N

elevador

03 |avenida Mario Lopes | R$  280.000,00 45,00 | R$ 6.222,22 | 0,90 0,900 | 3.864,00 | 1,000 | Superior} 63710 | 0,999 | C 0,8952 . 0,956

Ledo, 1500 elevca(dcr

04 |avenida Mario Lopes | R$  310.000,00 45,00 | R$ 6.888,89 | 0,90 0,900 | 3.864,00 | 1,000 SUP;”"' 63710 | 0,999 | C | 08952 0,956

Ledo, 1500
elevador

05 |avenida Mario Lopes | R$  450.000,00 45,00 [ R$  10.000,00 | 0,90 0,900 | 3.864,00 | 1,000 Supjfim 6,3710 | 0,999 | C | 08952 : 0,956
Leé&o, 1500

elevador

06 |avenida Mario Lopes | R$  650.000,00 65,00 | R$  10.000,00 | 0,90 0,900 | 3.864,00 | 1,000 5“9{:/9”0’ 6,3710 | 0,999 | C 0,8952 . 0,956

Ledo, 1500 elevador

07 |avenida Mario Lopes | R$ 527.175,00 65,00 | R$ 8.110,38 | 0,90 0,900 | 3.864,00 | 1,000 | Superior} 63710 | 0,999 | D | 0,8555 1,000

Ledo, 1500 o/
elevador

08 [avenida Mario Lopes [ R$  850.000,00 65,00 [ R$  13.076,92 [ 0,90 | 0,900 | 3:864,00 [ 1,000 Supjrior 6,3710 | 0,999 | C | 08952 0,956
Ledo, 1500 ¢

elevador

09 |avenida Mario Lopes | R$  630.000,00 45,00 | R$  14.000,00 | 0,90 0,900 | 3.864,00 | 1,000 | Superior| 63710 | 0,999 | D 0,8550 | 1,001

Ledo, 1500 ele\chr

10 |avenida Mario Lopes | R$  690.000,00 4500 | R$  15.333,33 | 0,90 0,900 | 3.864,00 | 1,000 | Superior} 63630 | 1,000 | C | 08952 0,956

Ledo, 1500 s/
elevador

11 |avenida Mario Lopes | R$ 511.863,00 45,00 [ R$  11.374,73 | 0,90 0,900 | 3.864,00 | 1,000 Supjfim 6,3710 | 0,999 | C | 08952 0,956
Leé&o, 1500

elevador

12 |avenida Mario Lopes | R$  550.000,00 4500 | R$ 12.222,22 | 0,90 0,900 | 3.864,00 | 1,000 5“9{:/9”0’ 6,3710 | 0,999 | D 0,8555 : 1,000

Ledo, 1500 elevador

13 |avenida Mario Lopes | R$  378.000,00 45,00 | R$ 8.400,00 | 0,90 0,900 | 3.864,00 | 1,000 SUP;"W 6,3710 | 0999 | C 0,8952 . 0,956

Ledo, 1500
elevador

14 |avenida Mario Lopes | R$  440.000,00 45,00 | R$ 9.777,78 | 0,90 0,900 | 3.864,00 | 1,000 S“ijim 6,3710 | 0999 | C 0,8952 1 0,956
Ledo, 1500 ©

elevador

15 |avenida Mario Lopes | R$ 3.300.000,00 | 270,00 [ R$  12.222,22 | 0,90 0,900 | 3.864,00 | 1,000 | Superior} 63710 | 0999 | C 0,8952 . 0,956

Ledo, 1500 o
elevador
Ava |avenida Mario Lopes - - |R$ - |00 100][388400] 1,00 |Sueerior[ 63630 [ 1,00 P | 08555 1,000
Leéo, 1500 - Santo s/
Amaro - Séo Paulo/SP elevador
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Tabela 11 - Homogeneizagdo de Elementos Comparativos

HOMOGENEIZAGAO DE AMOSTRAS
N° Valor por n? F1 - Fator F2 - Fator F3 - Fator F4 - Fator indice de Total Homog.
(R$/m?) Oferta localizacao Padrao Depreciacao |homogeneizacao (R$/m?)
Construtivo da amostra

01 R$ 6.222,22 0,90 1,00 1,00 0,96 0,86 R$  5.348,25
02 | R$ 10.307,69 0,90 1,00 1,00 0,96 0,86 R$  8.859,87
03 | R$ 6.222,22 0,90 1,00 1,00 0,96 0,86 R$  5.348,25
04 | R$ 6.888,89 0,90 1,00 1,00 0,96 0,86 R$  5.921,27
05 | R$ 10.000,00 0,90 1,00 1,00 0,96 0,86 R$  8.595,40
06 | R$ 10.000,00 0,90 1,00 1,00 0,96 0,86 R$  8.595,40
07 | R$ 8.110,38 0,90 1,00 1,00 1,00 0,90 R$  7.292,05
08 | R$ 13.076,92 0,90 1,00 1,00 0,96 0,86 R$ 11.240,13
09 | R$ 14.000,00 0,90 1,00 1,00 1,00 0,90 R$ 12.599,99
10 | R$ 10.615,38 0,90 1,00 1,00 0,96 0,86 R$ 9.133,48
11 R$ 11.374,73 0,90 1,00 1,00 0,96 0,86 R$ 9.777,03
12 | R$ 12.222,22 0,90 1,00 1,00 1,00 0,90 R$ 10.989,00
13 | R$ 8.400,00 0,90 1,00 1,00 0,96 0,86 R$  7.220,13
14 | R$ 9.777,78 0,90 1,00 1,00 0,96 0,86 R$  8.404,39
15 | R$ 12.222,22 0,90 1,00 1,00 0,96 0,86 R$ 10.505,48

MEDIA R$  8.65534

RAHIF JEBRINE
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL DE SAO PAULO

Processo Digital n° : 0093249-69.2018.8.26.0100

Classe - Assunto : Procedimento Comum - Defeito, nulidade ou anulacao
Requerente : Rafael Martins
Requerido : Carolina de Jesus da Costa Machado dos Santos

RAHIF JEBRINE, Engenheiro registrado no CREA sob o n°
5060658894, honrado com a nhomeacao de Perito Judicial nos autos da presente acéo,
tendo realizado os estudos, diligéncias e pesquisas que se fizeram necessarios, vem

respeitosamente apresentar a V. Exa.

MANIFESTACAO TECNICA

Av. Dr. Gastao Vidigal n° 1132 — CAFE

Av. Mario Lopes Leao n° 1500 — SALA

RAHIF JEBRINE

Perito Judicial emn Engenharia Civil,

Construcées e Avaliagdes de Iméveis ) 99426-7186
CREA 5060658894 jebrine.engenheiro@gmail.com
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I- CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

Trata-se de Ag¢édo de Nulidade de Negécio Juridico na qual a autora
CAROLINA DE JESUS DA COSTA MACHADO DOS SANTOS requereu a nulidade do
contrato firmado, uma vez que alega que foi induzida a erro quanto ao imével objeto do
contrato, de propriedade de SERGIO LUIZ BARBOSA.

O processo gerou Cumprimento Provisério de Sentenga, onde
encontra-se catalogado sob o numero 0093249-69.2018.8.26.0100 nesta vara.

Nos termos da r. decisdo deste MM. Juizo em 27 de outubro de 2.020,
as fls. 291, foi nomeado perito para avaliagcdo de bem imoével, objeto da matricula no
132.670.

O perito nomeado apresentou Laudo de Avaliacao as fls. 317/373, o
qual gerou impugnacao pela Executada as fls. 383/388, com Parecer Técnico
Divergente as fls. 596/609. O perito foi intimado a apresentar esclarecimentos, o fazendo
as fls. 618/626.

Diante necessidade de avaliacdo de segundo bem imével, 0 mesmo

perito foi intimado a apresentar nova proposta de honorarios, o fazendo as fls. 627/634.

Em Embargos de Declaragéo as fls. 635/641, a Executada apresenta

impugnacao a nomeagao do mesmo perito, alegando erro material na questao.

Diante impugnagdes, sobreveio decisao proferida por este MM. Juizo
em 15 de junho de 2.022, as fls. 704/705, foi nomeado o perito signatario para realizagao
de prova pericial, ou seja, nova avaliacdo do imével objeto de impugnacdo, nos

seguintes termos:
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“Sendo assim, por ora, tenho que
a parte executada, de forma fundamentada, alegou
a ocorréncia de erro na avaliagdo, tornando-se
necessaria, assim, a nomeacdo de outro perito-
avaliador, que possua, igualmente, conhecimento
técnico para realizar a nova avaliagdo do imovel de
matricula n°: 132.670, registrado junto ao 10° CRI
de Sao Paulo/SP, ante a pré-disposicdo da parte
executada em realiza-lo, eis que além de nao
caracterizar prejuizo no curso da execucgao, servira
como elemento dentro do conjunto probatorio,
nomeando-se, para tanto, o perito-avaliador Rahif
Jebrine, para que esclareca os vicios/alegacao de
inconclusividade apresentados”.

A mesma r. decisdo determina avaliacdo de segundo imdvel, nos

seguintes termos:

‘Em prol da economia e
celeridade processual, pois, nomeio para a
avaliagdo do imdvel registrado na matricula n®°
388.140, junto ao 11° CRI de Sé&o Paulo/SP,
igualmente, o Sr. Rahif Jebrine, devendo o
exequente arcar com o0s honordrios periciais,

acrescendo o montante aos valores executados”.

Este jurisperito apresentou os laudos de avaliacao dos referidos
imoveis as fls. 789/822 e 823/858 dos quais a parte requerente concordou com o teor,
entretanto a ré requereu as fls. 876/877 esclarecimentos adicionais dos quais sao

discorridos no item subsequente.
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Il- ESCLARECIMENTOS ADICIONAIS SOLICITADOS PELA RE

Questionamento 1: “Considerando o valor pago pela Requerida na aquisigdo do imoével
em questao, em 05/02/2014, no importe de R$ 650.000,00 (fls. 228/233), bem como o
valor de avaliagao a que chegou o I. Perito anterior, no montante de R$ 378.580,61 para
julho/2021 (fls. 317/373), esclarega o expert o motivo da defasagem entre os citados

valores e o importe avaliativo a que chegou em sua analise técnica.”

Resposta do perito: o mercado imobiliario caracteriza-se como um “mercado

imperfeito”, com bens ndo homogéneos, estoque limitado, liquidez diferenciada e

grande influéncia de fatores externos.

Fatores de alta podem influenciar no valor de mercado quando ha demanda com forte
crescimento econdémico, ou quando ha baixa oferta de imoveis similares
consequentemente o valor dos bens tendem a aumentar, até mesmo a sazonalidade
influencia, de acordo com a época do ano. Entretanto, condicdes de mercado com
periodos de alta inflagdo ou de crise econémica influenciam negativamente os precos
ou quando, por exemplo, a localizagdo do imovel apresenta fatores de depreciagao
como alagamentos, auséncia de estacionamento para usuarios, estado de conservacao

do imovel, dentre outros fatores fisicos.

A avaliagdo de um bem ndo necessariamente representa a capacidade da qual o
mercado absorve esse bem e sim uma teia de fatores considerando ndo somente o
mercado, mas também levando em consideracao elementos fisicos do imével e de sua

area de influéncia.
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Questionamento 2: “Considerando as caracteristicas proprias do imovel (citado as fls.
801) e a inexisténcia de elementos comparativos similares, utilizando-se para
comparagdo os imdveis do mesmo condominio, mas com localizagdo em pavimentos
distintos (com acesso controlado), esclareca o expert sobre a aplicacdo de fator de
valorizagdo na avaliagdo, dado o acesso facilitado ao imaovel, tal como certificado no
quesito n° 07 (fls. 816).”

Resposta do perito: a metodologia aplicavel é funcao, basicamente, da natureza do

bem avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade
de informagdes colhidas no mercado, sendo que as escolhas das amostras foram
devidamente justificadas através dos fatores de homogeneizacao a fim de retratar o
comportamento do mercado por meio do modelo que suportou racionalmente o
convencimento do valor, demostrado através da memoria de calculo presente no Laudo
Pericial. Portanto, os fatores de homogeneizagéo utilizados para o trabalho em tela
foram bastante fundamentados e, respondendo diretamente a indagacéo, o acesso &
tratado como um fator externo ao imovel, considerando elementos como vias principais

pavimentadas, rede de transporte publico, estacionamento e seguranca.
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Questionamento 3: “Considerando a resposta dada ao quesito n® 10 (fls. 817), de forma
genérica, insta dizer que a apuragdo do valor pago pela aquisigdo do imdvel, a valor
presente é fundamental para fins comparativos da avaliagdo imobiliaria, sendo,
inclusive, argumento de impugnacao da analise pericial anterior. Assim, devera o expert

apurar os valores tais como indicados no quesito n° 10.”

Resposta do perito: reitera-se que a avaliagdo imobilidria tal qual preconizada nas

normas técnicas ABNT NBR, IBAPE e CAJUFA possuem metodologia consagrada,
fundamentada e precisa.

O principal fator que baliza o desempenho de uma avaliagdo imobiliaria é a
fundamentagdo e o grau de precisdao. A fundamentacao do trabalho é fungéo do
aprofundamento do trabalho avaliatério, com o envolvimento da selecdo da
metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados
disponiveis.

A precisdo mede o grau de certeza e o nivel de erro toleravel em uma avaliagéo que
depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagéo, da conjuntura de mercado, da
abrangéncia alcangada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da

metodologia e dos instrumentos utilizados.

A juncédo de ambos os parametros define o critério geral de atribuicdo de graus em
ordem numérica e crescente, onde o grau | € o menor e o grau lll é o maior. Para o
trabalho em pauta, o conjunto de fatores utilizados através do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, atenderam ao Grau de Fundamentacao Il e Grau de

Precisao Il com consideravel precisao nos resultados.
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Tabela 1 - grau de fundamentagdo para tratamento por fatores. (NBR 14653-3/19)

Item Descrigao T G::u I Pontuagao
1 |Caracterizagdo dobem |Completa quanto atodosos [Completa quanto aos atributos|Adogdo de uma situagao 1
avaliando atributos analisados utilizados no tratamento paradigma
2 |Quantidade minima de 12 5 3 3
dados efetivamente
utilizados
3 |ldentificagdo dos dados |Apresentagdo de informagdes [Apresentagdo de informagbes |Apresentagdo de informagdes 2
de mercado relativas a todas as relativas a todas as relativas a todas as
caracteristicas dos dados caracteristicas dos dados caracteristicas dos dados
analisadas, com foto e analisadas correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo utilizados
autor do laudo
4 |Intervalo admissivel de 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40a2,50a 3
ajuste para o conjunto de
fatores
Total 9

Tabela 2 - enquadramento segundo o grau de fundamentagdo no caso de utilizagéo de tratamento por

fatores. (NBR 14653-3/19)

Graus 1] [} 1
Pontos minimos 10 6 4
Itens obrigatdrios Itens 2 e 4 no Grau lll, com os | Itens 2 e 4no minimo no Grau | Todos, no minimo no Grau |
demais no minimo no Grau Il | 1l e os demais no minimo no
Graul

Tabela 3 - Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do método comparativo direto

de dados de mercado. (NBR 14653-3/19)

G
Descrigdo ck
L1} Il I

Amplitude do intervalo

d fi de 80%

€ contlanca de 887 em <30% < 40% <50%

torno da estimativa de

tendéncia central
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O modelo estatistico foi devidamente comprovado através do critério excludente de
Chauvenet, método utilizado para identificar observagdes discrepantes em uma
amostra, baseado na seguinte premissa: se uma observacao € muito diferente das
demais observacdes da amostra, é possivel que ela seja um erro de medi¢cdo ou
um outlier. No contexto da avaliagao imobiliaria, pode ser utilizado para excluir
observages discrepantes de uma amostra de dados de imoveis que podem ser

causadas por erros de medig¢ao, outliers e/ou melhoria na precisao de um modelo

de avaliacao.
Tabela 4 - verificagdo dos valores pelo critério excludente de Chauvenet
VERIFICAGAO DOS VALORES PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET
N° R$ /ha Homog. | RS /ha Média | Desv. Padrdo d vC Observagido
01 8091,90 9246,38 972,20 1,19 2,13 Amostra pertinente
02 8348,79 9246,38 972,20 0,92 2,13 Amostra pertinente
03 9568,03 9246,38 972,20 0,33 2,13 Amostra pertinente
04 9567,16 9246,38 972,20 0,33 2,13 Amostra pertinente
05 7729,11 9246,38 972,20 1,56 2,13 Amostra pertinente
06 7605,96 9246,38 972,20 1,69 2,13 Amostra pertinente
07 8604,96 9246,38 972,20 0,66 2,13 Amostra pertinente
08 10264,32 9246,38 972,20 1,05 2,13 Amostra pertinente
09 9575,42 9246,38 972,20 0,34 2,13 Amostra pertinente
10 9727,97 9246,38 972,20 0,50 2,13 Amostra pertinente
11 8991,00 9246,38 972,20 0,26 2,13 Amostra pertinente
12 9727,97 9246,38 972,20 0,50 2,13 Amostra pertinente
13 10686,83 9246,38 972,20 1,48 2,13 Amostra pertinente
14 10468,29 9246,38 972,20 1,26 2,13 Amostra pertinente
15 9737,94 9246,38 972,20 0,51 2,13 Amostra pertinente

Neste interim, todas as amostras se mostraram pertinentes e dentro do intervalo
esperado, portanto, nenhuma delas foi excluida conforme tabela infra colacionada
do Laudo Pericial.
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Como forma de corroborar e eliminar qualquer vestigio de duvidas do n. patrono,
utilizou-se a ferramenta estatistica denominada coeficiente de determinacao, ou R?,
que no contexto da avaliacdo imobiliaria, pode ser utilizada para avaliar a precisdo
de um modelo de regressao utilizado para estimar o valor de um imével. O valor
varia de 0 a 1, sendo que um valor de R2 préximo a 1 indica que a variavel
independente explica a maior parte da variancia da variavel dependente, ou seja,
mede o quao bem os valores observados de uma varidvel dependente sao

explicados por um modelo estatistico.

Para o modelo utilizado para determinacao do valor do terreno, através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, o modelo resultou no valor de 0,9433 ou
seja, 0 modelo estatistico indica que as variaveis utilizadas explicam em 94,33% a
determinagao do valor do imovel, ou seja, um étimo resultado (recomendado, acima
de 80%).

2 - DISPERSAO DOS DADOS AMOSTRAIS

12.000,00
11.500,00
11.000,00
10.500,00

10.000,00

9.500,00
y =0,8635x +2167,7

9.000.00 R*=0,9433

8.500,00 ®

8.000,00

Figura 1 - grdfico R? de determinagdo estatistica das amostras
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lll- ENCERRAMENTO

Resta claro que os valores apresentados nos referidos Laudos de
Avaliagdo Pericial estdo bastante fundamentados e com consideravel preciséo,
reiterando-se os valores neles apresentados, declarando os trabalhos por encerrados

com a apresentacdo da MANIFESTACAO TECNICA composta de 10 paginas digitadas

no anverso e assinadas digitalmente sem anexos.

Sao Paulo, 21 de novembro de 2.023.
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA DE FAMILIA E SUCESSOES DO
FORO CENTRAL DA CAPITAL DE SAO PAULO

Processo Digital n° : 0093249-69.2018.8.26.0100

Classe - Assunto : Procedimento Comum - Defeito, nulidade ou anulacéao
Requerente : Rafael Martins
Requerido : Carolina de Jesus da Costa Machado dos Santos

RAHIF JEBRINE, Engenheiro registrado no CREA sob o n°
5060658894, honrado com a nomeagao de Perito Judicial nos autos da presente agao,
tendo realizado os estudos, diligéncias e pesquisas que se fizeram necessarios, vem

respeitosamente apresentar a V. Exa.

22 MANIFESTACAO TECNICA

Av. Dr. Gastao Vidigal n° 1132 — CAFE

Av. Mario Lopes Leao n° 1500 — SALA
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I- CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

Trata-se de Ag¢édo de Nulidade de Negécio Juridico na qual a autora
CAROLINA DE JESUS DA COSTA MACHADO DOS SANTOS requereu a nulidade do
contrato firmado, uma vez que alega que foi induzida a erro quanto ao imével objeto do
contrato, de propriedade de SERGIO LUIZ BARBOSA.

O processo gerou Cumprimento Provisério de Sentenga, onde
encontra-se catalogado sob o numero 0093249-69.2018.8.26.0100 nesta vara.

Nos termos da r. decisdo deste MM. Juizo em 27 de outubro de 2.020,
as fls. 291, foi nomeado perito para avaliagcdo de bem imoével, objeto da matricula no
132.670.

O perito nomeado apresentou Laudo de Avaliacao as fls. 317/373, o
qual gerou impugnacao pela Executada as fls. 383/388, com Parecer Técnico
Divergente as fls. 596/609. O perito foi intimado a apresentar esclarecimentos, o fazendo
as fls. 618/626.

Diante necessidade de avaliacdo de segundo bem imével, 0 mesmo

perito foi intimado a apresentar nova proposta de honorarios, o fazendo as fls. 627/634.

Em Embargos de Declaragao as fls. 635/641, a Executada apresenta

impugnacao a nomeagdo do mesmo perito, alegando erro material na questao.

Diante impugnagdes, sobreveio decisao proferida por este MM. Juizo
em 15 de junho de 2.022, as fls. 704/705, foi nomeado o perito signatario para realizagao
de prova pericial, ou seja, nova avaliacdo do imével objeto de impugnacdo, nos
seguintes termos:
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“Sendo assim, por ora, tenho que a parte executada, de
forma fundamentada, alegou a ocorréncia de erro na
avaliagao, tornando-se necessaria, assim, a nomeagao de
outro  perito-avaliador, que possua, igualmente,
conhecimento técnico para realizar a nova avaliagdo do
imovel de matricula n°: 132.670, registrado junto ao 10°
CRI de Séao Paulo/SP, ante a pré-disposicao da parte
executada em realiza-lo, eis que além de n&o caracterizar
prejuizo no curso da execugdo, servira como elemento
dentro do conjunto probatdrio, nomeando-se, para tanto, o
perito-avaliador Rahif Jebrine, para que esclare¢a 0s

vicios/alegac¢ao de inconclusividade apresentados.”

A mesma r. decisdo determina avaliacdo de segundo imével, nos

seguintes termos:

“‘Em prol da economia e celeridade processual, pois,
nomeio para a avaliacdo do imdvel registrado na matricula
n?388.140, junto ao 11° CRI de Sdo Paulo/SP, igualmente,
o Sr. Rahif Jebrine, devendo o exequente arcar com 0s
honorarios periciais, acrescendo o montante aos valores

executados.”

Este jurisperito apresentou os laudos de avaliacdo dos referidos

iméveis as fls. 789/822 e 823/858 dos quais a parte requerente concordou com o teor,

entretanto a ré requereu as fls. 876/877 esclarecimentos adicionais onde se pontuou de

forma bastante embasada e objetiva os quesitos adicionais vindo esta, novamente, a

manifestar acerca do teor respondido por este jurisperito alegando “respostas tedricas

e genéricas”.

RAHIF JEBRINE
Perito Judicial emn Engenharia Civil,
Construgdes e Avaliagées de Iméveis
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Dessa forma, a fls. 903, o MM. Juizo decidiu pelos esclarecimentos
adicionais em atendimento a manifestacao apresentada pela Requerida.

II- ESCLARECIMENTOS ADICIONAIS SOLICITADOS PELA RE

Com o intuito de se encerrar a celeuma criada pela d. patrona,
novamente frisa-se que o mercado imobiliario se caracteriza como um “mercado
imperfeito”, com bens ndo homogéneos, estoque limitado, liquidez diferenciada e
grande influéncia de fatores externos. O valor do imével pode sofrer influéncias

mercadoldgicas das quais nado refletem necessariamente o seu real valor.

Restringe-se este jurisperito a manifestar somente sobre os valores
apresentados por este perito avaliador através dos laudos que apresentaram bastante
precisao e totalmente embasados em fatores técnicos.

A comparagdo entre o valor de aquisicdo do imével versus o valor
avaliado pode refletir, por exemplo, a especulacdo imobiliaria na época do
langamento/inauguracao, baseando-se na expectativa gerada pelo empreendimento.

Ou seja, uma razdo meramente especulativa e nao técnica.

Conforme a norma NBR 14653-2, é permitido ao perito avaliador,
diante da auséncia de outros elementos comparativos ou até mesmo como opcao, a

adocao de fatores arbitrarios, desde que estes sejam fundamentados.
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‘Devem ser utilizados fatores de homogeneizagao
calculados conforme 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica,
que reflitam, em termos relativos, o comportamento do
mercado com determinada abrangéncia espacial e

temporal.”

No referido item 8.2.1.4.2 ressalta-se que: “os fatores devem ser
calculados por metodologia cientifica, justificados do ponto de vista tedrico e pratico,
com a inclusdo de validagcdo.” (grifo nosso), ou seja, os dados homogeneizados foram
devidamente validados através do modelo estatistico utilizado eliminando-se assim a
distorcao dos valores questionados pela patrona e trazendo a tona o motivo especulativo
de tal diferenga.

Novamente, a avaliacdo de um bem nao necessariamente representa
a capacidade da qual o mercado absorve esse bem e sim uma teia de fatores,
considerando-se também elementos fisicos do imével e de sua area de influéncia.
Sendo assim, as diferencas suscitadas sdao basicamente baseadas na especulagcao

imobiliaria a época da aquisi¢ao.

Ao se comparar os elementos utilizados para homogeneizagdo das
amostras, para ambos os imoveis se apresentou uma relevante aderéncia a estimativa
central, sem ressaltos ou desvios, garantindo assim a qualidade e precisdo dos
trabalhosa, assim declaro que ndo ha mais elementos e/ou esclarecimentos adicionais

a responder.
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- ENCERRAMENTO

Resta claro que os valores apresentados nos referidos Laudos de
Avaliagcdo Pericial estdo bastante fundamentados e com consideravel precisdo,
reiterando-se os valores neles contidos, declarando os trabalhos por encerrados com a
apresentacao desta 22 MANIFESTACAO TECNICA composta de 6 paginas digitadas no
anverso e assinadas digitalmente sem anexos.

Termos em que pede deferimento.

Sao Paulo, 11 de margo de 2.023.

RAHIF JEBRINE
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