Exmo.Sr.Dr.JUIZ DE DIREITO da 52 VARA CIiVEL DO FORUM

CENTRAL

PROC. 0042639-29.2020

FRANCESCO COPPOLA, engenheiro civil,
registrado no CREA sob n. 0600130502, perito
nomeado por V.Exa. nos autos da aciao de
Cumprimento de sentengca que ECCLISSATO,
CAVERNI e ALBINO NETO Soc. Adv. move contra
VP GESTAO DE ATIVO SEIRELI, vem apresentar o

resultado de seu trabalho representado pelo presente

LAUDO DE AVALIACAO
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PRELIMINARES
HISTORICO

A acao se deve a sucumbéncia da Ré em agao
impetrada pela Autora contra a empresa Real

Agricultura e Consorcio Ltda.

Ocorre que a Ré, mesmo tendo perdido a agao, ficou
devendo a Autora, honorarios advocaticios no total

de R$ 30.000,00.

A divida da Ré mais multa, honorarios a que se
refere o paragrafo 1°. do Art. 523 do CPC chegava ao

valor de R$ 368.957,84(Pag. 1 a 7).

Na conversdo em “cumprimento definitivo de
sentenga” (pag. 31233), a Autora requereu a penhora
de ativos financeiros da empresa Ré até o limite

atualizado do débito que era R$ 450.903,44.

Na pag. 38 ha a decisao deste Juizo (19/02/2021)

condenando a Ré ao pagamento.

Em 23/02/21, houve um bloqueio parcialmente

positivo de R$ 12.191,47(pag. 39).
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Pag. 47- Pedida a penhora de um imovel da Reé,

objeto da matricula 124.397 do 4°. CRI.

Pag. 95. Em 27/07/21 foi averbada a penhora através

da Av. 05.

Pag. 105. Foi autorizada a avaliagdo do imovel
penhorado com nomeagao deste signatario em

03/09/21.

Pag. 110- Foi juntada uma planilha onde consta que

o debito atualizado somava R$ 541.551,60.
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VISTORIA

Diligencia foi realizada em 24/11/2021 quando
este perito nado pbébde acessar o imovel que

encontrava-se fechado.

Naquela data foi deixada uma “Notificagcao” para
que o proprietario informasse data e horario de sua
conveniéncia para realizagao da Vistoria.

Até o momento sem nenhuma resposta.
Assim, conforme determina a Norma, no caso de

“Impossibilidade de vistoria: Quando o avaliador
estiver impossibilitado de vistoriar internamente o
imovel por motivo devidamente justificado no laudo
de avaliagdo, podera o mesmo procedé-la com oS
elementos que |lhe foi possivel obter, tais como, no
caso de apartamentos e escritorios: areas comuns,
outras unidades do mesmo edificio, informacbes da

respectiva administragéo...”.
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Em vista do exposto, este perito procedera a

“avaliacdo por similaridade”.

Foi vistoriado a unidade 46 do mesmo Ed.
Admiral Offices, voltada para a lateral direita do
edificio, com area e disposicdao similar do
“avaliando”; disponibilizada pelo Sr. Cesar (Sindico

do prédio).

DO OBJETO

Trata-se de um conjunto comercial (escritério)
tendo area privativa de 54,79 m2 e localizado no 3°.
andar do Ed. Admiral Offfices , e com direito a uma

vaga na garagem do subsolo
DO REGISTRO

Matricula 124.397(fls. 49) do 4°. Cartério de
Registro de Iméveis de S. Paulo.

Cadastro de contribuinte n. 016.123.0144-4
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FRANCESCO COPPOLA

ENGENHEIRO CIVIL — CREA 0600130502
MEMBRO TITULAR DO IBAPE-SP

ANA LUISA COPPOLA

ARQUITETA - CAU 40923-5

DA LOCALIZAGAO

Rua Joaquim Floriano, 243 - Itaim- S. Paulo
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Foto 1- Aérea do Iocal, pelo GoogleMap

. A quadra do imovel é completada pela Rua do
Ibiaté, Rua Tenente Negrdo e Rua Dr. Renato Paes

de Barros.

DO ENTORNO

A regido faz parte do bairro do Itaim, cuja via
mais importante € justamente a rua do imével ou Rua
Joaquim Floriano. O local contém todos os

melhoramentos publicos como asfalto, passeios,

. Tel (12) 3028-8598 e (11) Cel: 97368-1724
e-mail: pericias@fcoppola.eng.br
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iluminagao publica, linhas de Onibus, abastecimento
de gas, coleta de aguas pluviais etc. Bairro com
prédios residenciais e comerciais, varias lojas ao
longo da Rua J. Floriano, rua comercial com varios
estacionamentos particulares além da Zona Azul.
Intenso trafego de autos e 6nibus. A Rua Joaquim

Floriano tem sentido unico de direcgao.

DO EDIFICIO
O Edificio Admiral Offices €& um prédio
localizado em terreno de meio de quadra, com recuos
dos quatro lados.

e O prédio, é formado por um bloco unico,
com 12 (doze) andares contendo 6 (seis)
conjuntos de escritérios por andar, que séo
servidos por 3 elevadores.

e No Pavimento Térreo, no nivel da rua,
temos a entrada social com um amplo hall

(Portaria) visto na Foto 3 com identificagao

pericias@fcoppola.eng.br
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dos visitantes, catracas e 3 elevadores
automaticos.

Corredores de distribuicdo nos andares
com piso de granito com desenhos(Foto 5)
e teto de gesso.

Fachadas revestidas de reboco pintado a
latex PVA.

Caixilharia de aluminio anodizado preto
com vidros tipo max-ar.

Escadarias com pisos de granilite.

Ha trés subsolos de garagem.

pericias@fcoppola.eng.br
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FRANCESCO COPPOLA

ENGENHEIRO CIVIL — CREA 0600130502
MEMBRO TITULAR DO IBAPE-SP
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ANA LUISA COPPOLA

ARQUITETA - CAU 40923-5

; % ~ i

Foto 3- Entrada no Pav.Terreo.

. Tel (12) 3028-8598 e (11) Cel: 97368-1724

e-mail: pericias@fcoppola.eng.br
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fls. 609
FRANCESCO COPPOLA

ENGENHEIRO CIVIL — CREA 0600130502
MEMBRO TITULAR DO IBAPE-SP

ANA LUISA COPPOLA

ARQUITETA - CAU 40923-5

AR Y -~

Foto 7- Porta do Cj. 36, avaliando.

. Tel (12) 3028-8598 e (11) Cel: 97368-1724
e-mail: pericias@fcoppola.eng.br

Este documenmtio & aijpéadiooidging] aassiaddaligiggatereete gdd EFFHNESHESOO (SSRPOINEE O ibtnkalina deslicstida &sEdade @asdtabinprpiocotadkderarB4/8/0@222489 6953 sebboondimezoo WINIE241 8083616

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0042808-868.2020.8.26.0100 e c6digo ZhBkihii.



fls. 638
FRANCESCO COPPOLA

ENGENHEIRO CIVIL — CREA 0600130502
MEMBRO TITULAR DO IBAPE-SP

ANA LUISA COPPOLA

ARQUITETA - CAU 40923-5

Foto 8- Detalhe da sala do escritério.

| |
Foto 9- Detalhe de um WC privativo.
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FRANCESCO COPPOLA

ENGENHEIRO CIVIL — CREA 0600130502
MEMBRO TITULAR DO IBAPE-SP

ANA LUISA COPPOLA

ARQUITETA - CAU 40923-5

Foto 10- Saldao do conjunto c/ janelas para a lateral do prédio

Foto 11- Vista da garagem no subsolo.
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DO ESCRITORIO

O Conjunto comercial n. 36 avaliando, esta

localizado no terceiro andar;

e Hall de distribuicdo no andar com piso em
lajotas de granito polido.
e Conjunto acessado por uma Unica

porta(Foto 7) contendo:

Sala (Foto 10), paredes e teto pintadas a latex
sobre massa corrida, piso em tacos de
madeira(inf. do Sindico), janela de aluminio com
vidros tipo max-ar, abrem para a fachada lateral

do edificio, forro de gesso liso.

2 WC, piso em lajotas ceramicas, paredes com
pintura PVA até o teto, louga branca com
lavatério embutido em console de marmore e

bacia sanitaria (Foto 9) com caixa acoplada.

DADOS TECNICOS
Area util : 54,79 m2
Area comum: 27,84 m2

Area comum proporc.: 13,82
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Area total: 96,45 m2
Fracdo de terreno: 1,19967% do total

Pela Planta Genérica de Valores do Municipio, o
imovel tem a seguinte inscricdo cadastral:
016.123.0144-4 e o indice Fiscal vale 11.093,00 /21.

Pelo seu padrao construtivo e acabamentos, o
conjunto pode ser definido como pertencente a
categoria de "escritorio padrao superior" com idade
aparente de 20 anos “necessitando de reparos

simples”.

AVALIAGCAO DO IMOVEL
GENERALIDADES

A fixacdo do valor do bem a seguir avaliado

atendera as seguintes Normas:

a.- “Avaliacado de Imoéveis Urbanos"- NBR-14653-
2-2004 da ABNT- Associagao Brasileira de Normas

Técnicas.

b.- "Normas para Avaliagao de Imoveis Urbanos-
2005"- IBAPE-SP Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharia.
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Para avaliar o apartamento usaremos o Método
Comparativo de dados de mercado, estes
elementos constam do Anexo | e que serao

ponderados por inferéncia estatistica(Anexo 2).

Pelo processo da inferéncia estatistica, a forma
e 0 grau das relagbes que explicam as diferengas de
precos entre as ofertas, sao investigadas nas
observacbdes das proprias amostras, que se supode
estarem interligadas de alguma maneira, e a partir
delas construimos um modelo de regressdo; para
tanto verificamos os apartamentos oferecidos a
venda no bairro do “avaliando” através de uma
Pesquisa Imobiliaria atualizada, com 14 elementos de

ofertas (ver lista no Anexo 1).

O importante é que todos os elementos da
pesquisa fazem parte da mesma regiao

geoeconbmica.
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NIVEL DE RIGOR

Pela NBR-5676/89 - Norma Brasileira de
Avaliagbes de Imoveis Urbanos", o trabalho
avaliatério pode ser classificado, de acordo com os

niveis alcangcados em : expedito, normal e rigoroso .

A avaliagao apresentada a seguir sera do nivel
rigoroso que define o trabalho com grande isencao
de subjetividade, e o tratamento para alcancgar a
conviccao de valor &€ baseado em processo de
inferéncia  estatistica que permite  calcular
estimativas nao tendenciosas.

VALOR DE MERCADO

Consideradas as condigcdes particulares do
apartamento sob avaliacdo, a sua area, suas
dependéncias, variaveis independentes na hipotese
em exame, a equacao deduzida conduz a um Valor
Unitario de venda (conf. ANEXO 2), que vai de R$
10.758,00/m2 até R$ 11.853,00/m2. Tendo em vista a
localizagcao do conjunto avaliando e as condigcdes

descritas, adotaremos o valor unitario de R$
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11.800,00/m2 ao qual devemos aplicar o “fator

negociagao” usualmente aceito como 10%.

Vu = 1.800,00 x 0,9 = R$ 10.620,00/,m2

Substituindo na formula genérica o valor unitario
temos:

V = Au x VU teremos que

Au = Area util privativa

Au = 54,79 m2

V = 54,79 x 10.620,00 = 581.869,80 que pode
ser arredondado
Portanto pelo exposto podemos afirmar que o Valor

de Mercado do Conjunto 36, do Edificio Admiral

Offices, ¢/ unumerarma vaga.

Valor = R$ 582.000,00

(quinhentos e oitenta e dois mil reais)

Matricula 124.397 do 4°. Oficial de Registro de Imoveis
de Sdo Paulo-SP(fls.49).
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ENCERRAMENTO

E assim este perito encerra aqui sua tarefa, que
constou do presente laudo com 44 (quarenta e

quatro) folhas, inclusive os 2 Anexos.

Sao Paulo, 28 de janeiro de 2.022

Perito Judicial -CREA 600130502
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ANEXO 1

PESQUISA DE MERCADO- TERRENOS EM OFERTA
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M & A - Pesquisas de Mercado 0
Rua Maria Paula, 122 - 14° andar - cjto. 1403 - Bela Vista - Sdo Paulo - SP - CEP: 01319-000
Tel. 3242-8464 - Fone/Fax 3105-0960 - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br

(Sede Propria)
PESQUISA DE VALORES DE VENDA DE ESCRIT ORIOS

Imovel avaliando:

- Rua Joaquim Floriano, 243 -

Setor: 016 - Quadra: 123 - Zona: ZEU - 1.F.: 11.093,00 / 22
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M & A - Pesquisas de Mercado 1
Rua Maria Paula, 122 - 14° andar - cjto. 1403 - Bela Vista - Sdo Paulo - SP - CEP: 01319-000
Tel. 3242-8464 - Fone/Fax 3105-0960 - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br

(Sede Propria)
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M & A - Pesquisas de Mercado 2
Rua Maria Paula, 122 - 14° andar - cjto. 1403 - Bela Vista - Sdo Paulo - SP - CEP: 01319-000
Tel. 3242-8464 - Fone/Fax 3105-0960 - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br

(Sede Propria)
Arquivo: Sdo Paulo - 2022
FICHA DE PESQUISA N. C0-01-0001 Data: 26/01/2022
Tipo : Escritério
Endereco : Rua Joaquim Floriano, 243 - 3° andar
Bairro : Itaim Bibi
Setor : 016 Zona : ZEU
Quadra : 123 I.F. : 11.093,00 / 22
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 685.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padréao : EMe Idade : 26 anos
Area Util : 55,00 Banheiros : 02
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas : 01
Area Garagem : 0,00 Vagas Descobertas: 0
Area Total : 1,00

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Fernandes Lucena Imdbveis

Endereco - Avenida das Nagdes Unidas, 12.399

Contato - Sr. Henrique Fone: 5502-1010
OBSERVACOES

1 - Edificio Admiral Office - 3° andar - Padrdo Médio

2 - 04 elevadores - 06 cjtos./andar

3 - 01 vaga - 02 wc’s - Condominio = R$ 910,00

4 - Imdvel necessitando de reparos simples
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M & A - Pesquisas de Mercado 3
Rua Maria Paula, 122 - 14° andar - cjto. 1403 - Bela Vista - Sdo Paulo - SP - CEP: 01319-000
Tel. 3242-8464 - Fone/Fax 3105-0960 - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br

(Sede Propria)
Arquivo: Sdo Paulo - 2022
FICHA DE PESQUISA N. C0-01-0002 Data: 26/01/2022
Tipo : Escritério
Endereco : Rua Joaquim Floriano, 243 - 8° andar
Bairro : Itaim Bibi
Setor : 016 Zona : ZEU
Quadra : 123 I.F. : 11.093,00 / 22
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 700.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padréao : EMe Idade : 26 anos
Area Util : 55,00 Banheiros : 02
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas : 01
Area Garagem : 0,00 Vagas Descobertas: 0
Area Total : 1,00
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Santa Sales Imdbveis
Endereco - Rua Afonso Bréas, 2656
Contato - Sr. Noébrega Fone: 5591-3199
OBSERVACOES
1 - Edificio Admiral Office - 8° andar - Padrdo Médio
2 - 04 elevadores - 06 cjtos./andar
3 - 01 vaga - 02 wc’s - Condominio = R$ 910,00
4 - Imdvel necessitando de reparos simples
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M & A - Pesquisas de Mercado 4
Rua Maria Paula, 122 - 14° andar - cjto. 1403 - Bela Vista - Sdo Paulo - SP - CEP: 01319-000
Tel. 3242-8464 - Fone/Fax 3105-0960 - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br

(Sede Propria)
Arquivo: Sdo Paulo - 2022
FICHA DE PESQUISA N. C0-01-0003 Data: 26/01/2022
Tipo : Escritério
Endereco : Rua Joaquim Floriano, 95 / 101 - 7° andar
Bairro : Itaim Bibi
Setor : 016 Zona : ZEU
Quadra : 121 I.F. : 11.209,00 / 22
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 769.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padrao : EMe Idade : 22 anos
Area Util : 67,00 Banheiros : 02
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas : 02
Area Garagem : 0,00 Vagas Descobertas: 0
Area Total : 1,00

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Lopes Local Imdveis

Endereco - Rua Estados Unidos, 898

Contato - Sr. Marcelo Fone: 3065-0555
OBSERVACOES

1 - Edificio The Excellent Office Center - 7° andar - Padrdo Médio
2 - 04 elevadores - 10 cjtos./andar

3 - 02 vagas - 02 wc’s - Condominio = R$ 1.700,00

4 - Imdvel necessitando de reparos simples
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M & A - Pesquisas de Mercado 5
Rua Maria Paula, 122 - 14° andar - cjto. 1403 - Bela Vista - Sdo Paulo - SP - CEP: 01319-000
Tel. 3242-8464 - Fone/Fax 3105-0960 - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br

(Sede Propria)
Arquivo: Sdo Paulo - 2022
FICHA DE PESQUISA N. C0-01-0004 Data: 26/01/2022
Tipo : Escritério
Endereco : Rua Joaquim Floriano, 72 - 10° andar
Bairro : Itaim Bibi
Setor : 0le Zona : ZEU
Quadra : 106 I.F. : 11.323,00 / 22
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 1.525.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padrao : ESu Idade : 26 anos
Area Util : 92,00 Banheiros : 03
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas : 04
Area Garagem : 0,00 Vagas Descobertas: 0
Area Total : 1,00
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - S J R Imdveis
Endereco - Rua S&o Tomé&, 119
Contato - Sra. Monica Fone: 2691-5830
OBSERVACOES
1 - Edificio S&o Paulo Hed Office - 10° andar - Padrdo Superior
2 - 04 elevadores - 08 cjtos./andar
3 - 04 vagas - 03 wc’s - Condominio = R$ 1.678,00
4 - Imével com estado de conservacdo regular
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M & A - Pesquisas de Mercado 6
Rua Maria Paula, 122 - 14° andar - cjto. 1403 - Bela Vista - Sdo Paulo - SP - CEP: 01319-000
Tel. 3242-8464 - Fone/Fax 3105-0960 - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br

(Sede Propria)
Arquivo: Sdo Paulo - 2022
FICHA DE PESQUISA N. C0-01-0005 Data: 26/01/2022
Tipo : Escritério
Endereco : Rua Joaquim Floriano, 871 - 1° andar
Bairro : Itaim Bibi
Setor : 016 Zona : zC
Quadra : 115 I.F. : 11.078,00 / 22
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 600.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padréao : EMe Idade : 30 anos
Area Util : 50,00 Banheiros : 01
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas : 01
Area Garagem : 0,00 Vagas Descobertas: 0
Area Total : 1,00

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Lopes Local Imdveis

Endereco - Rua Estados Unidos, 898

Contato - Sr. Marcelo Fone: 3065-0555
OBSERVACOES

1 - Edificio Victoria Plaza - 1° andar - Padrdo Médio

2 - 03 elevadores - 04 cjtos./andar

3 - 01 vaga - 01 wc - Condominio = R$ 1.066,00

4 - Imdével necessitando de reparos simples
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M & A - Pesquisas de Mercado 7
Rua Maria Paula, 122 - 14° andar - cjto. 1403 - Bela Vista - Sdo Paulo - SP - CEP: 01319-000
Tel. 3242-8464 - Fone/Fax 3105-0960 - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br

(Sede Propria)
Arquivo: Sdo Paulo - 2022
FICHA DE PESQUISA N. C0-01-0006 Data: 26/01/2022
Tipo : Escritério
Endereco : Rua Joaquim Floriano, 871 - 6° andar
Bairro : Itaim Bibi
Setor : 016 Zona : zC
Quadra : 115 I.F. : 11.078,00 / 22
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 630.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padréao : EMe Idade : 30 anos
Area Util : 50,00 Banheiros : 01
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas : 01
Area Garagem : 0,00 Vagas Descobertas: 0
Area Total : 1,00

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Lopes Local Imdveis

Endereco - Rua Estados Unidos, 898

Contato - Sr. Marcelo Fone: 3065-0555
OBSERVACOES

1 - Edificio Victoria Plaza - 6° andar - Padr&do Médio

2 - 03 elevadores - 04 cjtos./andar

3 - 01 vaga - 01 wc - Condominio = R$ 1.066,00

4 - Imdével necessitando de reparos simples
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M & A - Pesquisas de Mercado 8
Rua Maria Paula, 122 - 14° andar - cjto. 1403 - Bela Vista - Sdo Paulo - SP - CEP: 01319-000
Tel. 3242-8464 - Fone/Fax 3105-0960 - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br
(Sede Propria)
Arquivo: Sdo Paulo - 2022
FICHA DE PESQUISA N. C0-01-0007 Data: 26/01/2022
Tipo : Escritério
Endereco : Rua Joaquim Floriano, 888 - 2° andar
Bairro : Itaim Bibi
Setor : 016 Zona : zC
Quadra : 099 I.F. : 11.309,00 / 22
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 1.220.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padréao : EMe Idade : 23 anos
Area Util : 97,50 Banheiros : 02
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas : 03
Area Garagem : 0,00 Vagas Descobertas: 0
Area Total : 1,00

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Valentina Caran Imdbveis

Endereco - Avenida Paulista, 2073 - 16° andar

Contato - Sr. Zaima Fone: 3178-4633
OBSERVACOES

1 - Edificio Madison Trade Center - 2° andar - Padr&do Médio

2 - 04 elevadores - 09 cjtos./andar

3 - 03 vagas - 02 wc’s - Condominio = R$ 2.210,00

4 - Imdével necessitando de reparos simples
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M & A - Pesquisas de Mercado 9
Rua Maria Paula, 122 - 14° andar - cjto. 1403 - Bela Vista - Sdo Paulo - SP - CEP: 01319-000
Tel. 3242-8464 - Fone/Fax 3105-0960 - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br

(Sede Propria)
Arquivo: Sdo Paulo - 2022
FICHA DE PESQUISA N. C0-01-0008 Data: 26/01/2022
Tipo : Escritério
Endereco : Avenida S&do Gabriel, 180 - 3° andar
Bairro : Itaim Bibi
Setor : 016 Zona : ZEU
Quadra : 107 I.F. : 8.088,00 / 22
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 500.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padréao : EMe Idade : 45 anos
Area Util : 54,00 Banheiros : 01
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas : 01
Area Garagem : 0,00 Vagas Descobertas: 0
Area Total : 1,00
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Rent Imdbveis
Endereco - Rua Antdnio Comparato, 192
Contato - Sr. Eduardo Fone: 2537-6665
OBSERVACOES
1 - Edificio Seisa - 3° andar - Padrao Médio
2 - 02 elevadores - 02 cjtos./andar
3 - 01 vaga - 01 wc - Condominio = R$ 1.300,00
4 - Imdével necessitando de reparos simples
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M & A - Pesquisas de Mercado 10
Rua Maria Paula, 122 - 14° andar - cjto. 1403 - Bela Vista - Sdo Paulo - SP - CEP: 01319-000
Tel. 3242-8464 - Fone/Fax 3105-0960 - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br

(Sede Propria)
Arquivo: Sdo Paulo - 2022
FICHA DE PESQUISA N. C0-01-0009 Data: 26/01/2022
Tipo : Escritério
Endereco : Avenida S&do Gabriel, 201 - 4° andar
Bairro : Itaim Bibi
Setor : 016 Zona : zC
Quadra : 092 I.F. : 8.494,00 / 22
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 340.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padrao : EMe Idade : 23 anos
Area Util : 36,00 Banheiros : 01
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas : 01
Area Garagem : 0,00 Vagas Descobertas: 0
Area Total : 1,00
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Corretor autdnomo
Endereco - No local
Contato - Sr. Cloévis Fone: 99128-4230
OBSERVACOES
1 - Edificio Garden Tower I - 4° andar - Padrdo Médio
2 - 02 elevadores - 10 cjtos./andar
3 - 01 vaga - 01 wc - Condominio = R$ 805,00
4 - Imdével necessitando de reparos simples
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M & A - Pesquisas de Mercado 11
Rua Maria Paula, 122 - 14° andar - cjto. 1403 - Bela Vista - Sdo Paulo - SP - CEP: 01319-000
Tel. 3242-8464 - Fone/Fax 3105-0960 - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br
(Sede Propria)
Arquivo: Sdo Paulo - 2022
FICHA DE PESQUISA N. C0-01-0010 Data: 26/01/2022
Tipo : Escritério
Endereco : Rua Tabapuéd, 976 - 8° andar - esquina
Bairro : Itaim Bibi
Setor : 016 Zona : zC
Quadra : 076 I.F. : 9.827,00 / 22
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 440.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padréao : EMe Idade : 48 anos
Area Util : 40,00 Banheiros : 01
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas : 01
Area Garagem : 0,00 Vagas Descobertas: 0
Area Total : 1,00
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Corretor autdnomo
Endereco - No local
Contato - Sr. Anderson Bessa Fone: 97386-2743
OBSERVACOES
1 - Edificio Diplomat - 8° andar - Padr&o Médio
2 - 02 elevadores - 04 cjtos./andar
3 - 01 vaga - 01 wc - Condominio = R$ 915,00
4 - Imdvel necessitando de reparos simples
5 - ( esquina ¢/ Rua Prof® Carlos de Carvalho - I.F.: 10.720,00 / 22 )
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M & A - Pesquisas de Mercado 12
Rua Maria Paula, 122 - 14° andar - cjto. 1403 - Bela Vista - Sdo Paulo - SP - CEP: 01319-000
Tel. 3242-8464 - Fone/Fax 3105-0960 - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br

(Sede Propria)
Arquivo: Sdo Paulo - 2022
FICHA DE PESQUISA N. C0-01-0011 Data: 26/01/2022
Tipo : Escritério
Endereco : Rua Tabapuéd, 888 - 9° andar - esquina
Bairro : Itaim Bibi
Setor : 0le Zona : zC
Quadra : 076 I.F. : 9.827,00 / 22
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 350.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padrao : EMe Idade : 19 anos
Area Util : 28,00 Banheiros : 01
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas : 01
Area Garagem : 0,00 Vagas Descobertas: 0
Area Total : 1,00
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Corretor autdnomo
Endereco - No local
Contato - Sr. Walter Fone: 9 9612-7356
OBSERVACOES
1 - Edificio Spazio D’Oro - 9° andar - Padrdo Médio
2 - 06 elevadores - 06 cjtos./andar
3 - 01 vaga - 01 wc - Condominio = R$ 787,00
4 - Imdvel necessitando de reparos simples
5 - ( esquina ¢/ Rua Manuel Guedes - I.F.: 10.612,00 / 22 )
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M & A - Pesquisas de Mercado 13
Rua Maria Paula, 122 - 14° andar - cjto. 1403 - Bela Vista - Sdo Paulo - SP - CEP: 01319-000
Tel. 3242-8464 - Fone/Fax 3105-0960 - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br

(Sede Propria)
Arquivo: Sdo Paulo - 2022
FICHA DE PESQUISA N. C0-01-0012 Data: 26/01/2022
Tipo : Escritério
Endereco : Rua Tabapua, 821 / 827 - 2° andar
Bairro : Itaim Bibi
Setor : 016 Zona : zC
Quadra : 099 I.F. : 9.909,00 / 22
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 370.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padréao : EMe Idade : 46 anos
Area Util : 47,00 Banheiros : 01
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas : 01
Area Garagem : 0,00 Vagas Descobertas: 0
Area Total : 1,00

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Lopes Local Imdveis

Endereco - Rua Estados Unidos, 898

Contato - Sr. Juarez Fone: 3065-0555
OBSERVACOES

1 - Edificio Wembley - 2° andar - Padrdo Médio

2 - 04 elevadores - 08 cjtos./andar

3 - 01 vaga - 01 wc - Condominio = R$ 620,00

4 - Imdvel necessitando de reparos simples
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M & A - Pesquisas de Mercado 14
Rua Maria Paula, 122 - 14° andar - cjto. 1403 - Bela Vista - Sdo Paulo - SP - CEP: 01319-000
Tel. 3242-8464 - Fone/Fax 3105-0960 - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br
(Sede Propria)
Arquivo: Sdo Paulo - 2022
FICHA DE PESQUISA N. C0-01-0013 Data: 26/01/2022
Tipo : Escritério
Endereco : Rua Tabapua, 111 - 5° andar
Bairro : Itaim Bibi
Setor : 016 Zona : ZEU
Quadra : 106 I.F. : 12.585,00 / 22
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 700.000,00
Natureza Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padréao : EMe Idade : 24 anos
Area Util : 67,00 Banheiros : 02
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas : 01
Area Garagem : 0,00 Vagas Descobertas: 0
Area Total : 1,00
FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Mirante Imdbveis
Endereco - Rua Francisca Julia, 75
Contato - Sra. Karine Fone: 2971-7963
OBSERVACOES
1 - Edificio Trade Tower - 5° andar - Padrdo Médio
2 - 02 elevadores - 02 cjtos./andar
3 - 01 vaga - 02 wc’s - Condominio = R$ 1.400,00
4 - Imdvel necessitando de reparos simples
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M & A - Pesquisas de Mercado 15
Rua Maria Paula, 122 - 14° andar - cjto. 1403 - Bela Vista - Sdo Paulo - SP - CEP: 01319-000
Tel. 3242-8464 - Fone/Fax 3105-0960 - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br
(Sede Propria)
Arquivo: Sdo Paulo - 2022
FICHA DE PESQUISA N. C0-01-0014 Data: 26/01/2022
Tipo : Escritério
Endereco : Rua Joaquim Floriano, 733 - 4° andar
Bairro : Itaim Bibi
Setor : 016 Zona : zC
Quadra : 118 I.F. : 11.333,00 / 22
DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor : 500.000,00
Natureza : Oferta
DADOS DA CONSTRUCAO
Padréao : EMe Idade : 39 anos
Area Util : 48,00 Banheiros : 02
Area Comum : 0,00 Vagas Cobertas : 01
Area Garagem : 0,00 Vagas Descobertas: 0
Area Total : 1,00

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Lopes Condovel Imdbveis

Endereco - Rua Domingos de Moraes, 2187 - 3° andar

Contato - Sr. Carlos Fone: 3090-1001
OBSERVACOES

1 - Edificio Conselheiro Ramalho - 4° andar - Padrdo Médio

2 - 02 elevadores - 04 cjtos./andar

3 - 01 vaga - 02 wc’s - Condominio = R$ 1.060,00

4 - Imdével necessitando de reparos simples

-
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ANEXO 2

CALCULOS P/ INFERENCIA ESTATISTICA
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Memoria de calculo p/ Inferencia Estatistica p/ encontrar Valor do conjunto comercial

avaliando
Amostra
N/ Am. | Indice Fiscal | Area Privativa | "Valor R$? | V.U.R$/m2 | Vagas

1 11.093,00 55,00 685.000,00 12.454,55 1
2 11.093,00 55,00 700.000,00 12.727,27 1
3 11.209,00 60,00 769.000,00 12.816,67 2
4 11.323,00 92,00 1.525.000,00 16.576,09 4
5 11.078,00 50,00 600.000,00 12.000,00 1
6 11.078,00 50,00 630.000,00 12.600,00 1
7 11.309,00 97,50 1.220.000,00 12.512,82 3
8 8.088,00 54,00 500.000,00 9.259,26 1
9 8.494,00 36,00 340.000,00 9.444,44 1
10 9.827,00 40,00 440.000,00 11.000,00 1
11 9.827,00 28,00 350.000,00 12.500,00 1
M2’ 9.909,00 47,00 370.000,00 7.872,34 1
13 12.585,00 67,00 700.000,00 10.447,76 1
14 11.333,00 48,00 500.000,00 10.416,67 1

Vari-veis marcadas com "™ e
Amostragens marcadas com

Varidvel Dependente :

nan

ndo ser,,0 usadas nos calculos.
e """ foram eliminadas pelo saneamento automatico.

Descricao das Variaveis

V.U. R$/m2: Valor unitario em R$/m2 de -area privativa. Equagso :
[Valor R$][Area Privativa]

Variaveis Independentes :

Indice Fiscal : Valor atribuido pela PMSP.
Area Privativa : Valor em m2.
Valor RS : Precgo pedido pela unidade. (variavel ndo utilizada no modelo)
Vagas : Numero de vagas cobertas da unidade ofertada.
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Memoria de calculo p/ Inferencia Estatistica p/ encontrar Valor do conjunto comercial

avaliando

Dispersao dos elementos

'alemenice 25 smoelrs)

ammm

Dispersao

1o

aanm

1. Jnm

il

vu :\'.i:r,m g

Ianm

{0sm 0

100 {- -« -y - Py

Amostragem

ZE EJBj]

L5

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel V.U. R$/m2.

A variagédo (%) E calculada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

N/ Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variagio %
1 12.454,55 11.282,05 -1.172,50 -9,4143 %
2 12.727,27 11.282,05 -1.445,22 -11,3553 %
3 12.816,67 12.925,16 108,49 0,8465 %
4 16.576,09 15.801,37 -774,72 -4,6737 %
5 12.000,00 11.543,28 -456,72 -3,8060 %
6 12.600,00 11.543,28 -1.056,72 -8,3867 %
7 12.512,82 13.387,69 874,87 6,9918 %
8 9.259,26 9.056,63 -202,63 -2,1884 %
9 9.444 44 10.378,53 934,09 9,8903 %
10 11.000,00 11.210,71 210,71 1,9155 %
11 12.500,00 12.257,38 -242,62 -1,9410 %
13 10.447,76 11.744,88 1.297,12 12,4153 %
14 10.416,67 11.851,76 1.435,09 13,7769 %

As variaveis percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, n,,0 devendo ser usadas como
elemento de comparagao entre as amostragens.

Modelo da Regressao

Ln([V.U. R$/m2]) = 3,5706 + 0,7100 x Ln([Indice Fiscal]) - 0,25025 x Ln([Area Privativa]) + 0,15035 x [Vagas]
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Memoria de calculo p/ Inferencia Estatistica p/ encontrar Valor do conjunto comercial

avaliando

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
indice Fiscal b1 =0,709 0,260 0,349 1,070
Area Privativa | b2 =-0,250 0,137 -0,440 -6,017x102
Vagas b3 =0,150 4,321x102 9,057x102 0,210

Coeficiente de correlagao (r)

Valor t calculado

Valor t tabelado (t critico)
Coeficiente de determinagao (r<) ...
Coeficiente r< ajustado

Classificagdo : Correlagao Forte

Correlacao do Modelo

-0,8468
14,776

07171
- 0.6228

Analise da Variancia

: 2,262 (para o nivel de signific,ncia de 5,00 %)

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressédo 0,205 3 6,833x1072 7,603
Residual 8,089x102 9 8,988x10°°
Total 0,285 12 2,382x102
F Calculado : 7,603
F Tabelado : 6,992 (para o nivel de significancia de 1,000 %)
Significancia do modelo igual a 0,8%
Aceita-se a hipétese de existéncia da regressdo.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau ll.
Correlacoes Parciais
V.U. R$/m2 | Indice Fiscal | Area Privativa | Vagas |
V.U. R$/m2 1,0000 0,5485 0,4456 | 0,6885
Indice Fiscal 0,5485 1,0000 0,5177 | 0,2768
Area Privativa 0,4456 0,5177 1,0000 | 0,7452
Vagas 0,6885 0,2768 0,7452 | 1,0000
Teste t das Correlacoes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t :
V.U. R$/m2 | Indice Fiscal | Area Privativa Vagas
V.U. R$/m2 O 1,968 1,493 2,848
Indice Fiscal 1,968 0 1,815 0,864
Area Privativa 1,493 1,815 0 3,352
Vagas 2,848 0,864 3,352 0

Valor t tabelado (t critico) : 2,262 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
As vari-veis independentes Area Privativa e Vagas sao fortemente correlacionadas. O modelo pode apresentar multicolinearidade.
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Memoria de calculo p/ Inferencia Estatistica p/ encontrar Valor do conjunto comercial
avaliando
Significancia dos Regressores (bicaudal)

. (Teste bicaudal - significancia 20,00%)
Coeficiente t de Student : t(crltico) = 1,3830

Variavel Coeficiente | t Calculado | Signific,ncia | Aceito
Indice Fiscal b1 3,240 1,0% Sim
Area Privativa b2 -3,124 1,2% Sim
Vagas b3 5,315 0,05% | Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagao do modelo.
Aceita-se a hipotese de fl diferente de zero.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau ll.

Estatistica dos Residuos

Numero de elementos .............. 013
Graus de liberdade .................. 112
Valor médio ......ooeoveeeeeeeeeenn. :-3,336x10°"°
Varianeia ........ccoeeveeeeeeeeeeeen. :6,222x103
Desvio padrao ...........ccccueeueee. . 7,888x1072
Desvio MEdio ....ooeeeeeeeeeeene. : 6,698x10%2
Variancia (ndo tendenciosa) ..... : 8,988x10°3
Desvio padréo (n&o tend.) .........: 9,480x10%
Valor minimo .......ccooeevvvvvennnnne.. :-0,129
Valor maximo ........cccceeeeeeeeeeen. 10,120
Amplitude .........ocovveeieee, 10,249
Numero de classes .................. 14
Intervalo de classes ................. 1 6,240x102
Histograma
Irequéncias Absolutas
elemenice o5 smoelrs)
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Memoria de calculo p/ Inferencia Estatistica p/ encontrar Valor do conjunto comercial
avaliando

Amostragens eliminadas

Amostragens eliminadas automaticamente ("outliers") :
Critério de identificagdo de outlier :

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

N/ Am. | V.U. R$/m2 | Erro/Desvio Padr,,0(*)
12 7872,340 8,293x104

(*) Utilizando o desvio padrdo para amostra final (que exclui as amostragens nao usadas na avaliagdo e as eliminadas
automaticamente - "outliers").

Presenca de Qutliers

Critério de identificagédo de outlier :

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Grafico de Indicacao de Outliers

"Outliers”
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Memoria de calculo p/ Inferencia Estatistica p/ encontrar Valor do conjunto comercial
avaliando

Efeitos de cada Observacido na Regressao

F tabelado : 12,56 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N/ Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 5,047x1072 0,137 Sim
2 7,501x1072 0,137 Sim
3 3,052x10 0,119 Sim
4 0,410 0,675 Sim
5 6,442x103 0,119 Sim
6 3,282x107? 0,119 Sim
7 0,112 0,361 Sim
8 0,148 0,739 Sim
9 0,201 0,347 Sim

10 1,931x1073 0,141 Sim
1 3,552x107? 0,581 Sim
13 0,354 0,369 Sim
14 9,423x102 0,147 Sim

(*) A distancia de Cook corresponde } variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento da
amostra. N,,0 deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsao. Sdo equivalentes ¥ distancia de Mahalanobis e medem a distancia da
observagdo para o conjunto das demais observagoes.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirmov
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Memoria de calculo p/ Inferencia Estatistica p/ encontrar Valor do conjunto comercial
avaliando
Autocorrelaciao
Estatistica de Durbin-Watson (DW) :1,1669
(nlvel de significancia de 5,0%)
Auto correlagao positiva (DW < DL) :DL =0,82

Auto correlagéo negativa (DW > 4-DL) :4-DL =3,18

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)

DU=1,75 4-DU=2,25

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

A autocorrelagcdo (ou auto-regresso) sé pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critErio
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) n,,o pode ser considerado.

Grafico de Auto-Correlacao

Auto-Correlaciao
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existincia de auto-

Variaveis independentes :

correlaA,,o.

Formacao dos Valores

Indice Fiscal . =11.093,00

Area Privativa = 54,79
Vagas .......... =1

Outras variaveis ndo usadas no modelo :

ValorR$ ....... =777

O modelo utilizado foi :
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Memoria de calculo p/ Inferencia Estatistica p/ encontrar Valor do conjunto comercial

avaliando

[V.U. R$/m2] = Exp( 3,5706 + 0,7100 x Ln([Indice Fiscal]) - 0,25025 x Ln([Area Privativa]) + 0,15035 x [Vagas])

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado :

Minimo : 10.758,81 R$/m2
Maximo : 11.853,40 R$/m2

Segundo NBR 14653-2 Regress,,o Grau I, o valor estimado n,,0 pode extrapolar mais do que
110,0% do seu limite amostral.
Os valores amostrais minimo e m-ximo para a vari-vel dependente s,,0 : 14.351,85 e 25.692,94.
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Infer. Laudo 1059
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Exmo.Sr.Dr.JUIZ DE DIREITO da 52 VARA CiVEL DO FORUM CENTRAL

PROC. 0042639-29.2020

FRANCESCO COPPOLA, engenheiro civil, registrado no
CREA sob n. 0600130502, perito nomeado por V.Exa. nos
autos da acdo de Cumprimento de sentenca que
ECCLISSATO, CAVERNI e ALBINO NETO Soc. de
Advogados move contra VP GESTAO DE ATIVOS SEIRELI,
tendo terminado seu trabalho vem respeitosamente solicitar
autorizacao para expedicao de MLE referente ao deposito de

fls. 108.
Pede deferimento

Sao Paulo, 28 de janeiro de 2022

Eng. Francesco Coppola

CPF: 004.555.558-34

fls. 666

Este documenmtio & aijpéadiooidging] aassiaddaligiggatereete gdd EFFHNESHESOO (SSRPOINEE O ibtnkalina deslicstida &sEdade @asdtabinprpiocotadkderarB4/8/0@222489 6953 sebboondimezoo WINIE241 8083616

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0042868-86.2020.8.26.0100 e codigo ZihBskihfi.



FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO

Numero do processo (padrdo CNJ): 0042639-29.2020

Nome do beneficiario do levantamento;: FRANCESCO COPPOLA

Perito CREA 0600130502

N° da pagina do processo onde consta procuragao:
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
( X) Total
N° da pagina do processo onde consta comprovante do depdsito :
pag. 108

Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017): RS 3.500.,00

CPF ou CNPJ: 004.555.558-34

Tipo de levantamento: () | - Comparecer ao banco;

( X)) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil; ( ) Il —
Crédito em conta para outros bancos; () IV —
Recolher GRU;

() V — Novo Depdsito Judicial

Agéncia e nimero da conta do beneficiario do levantamento:
BANCO DO BRASIL
Ag. 6815-2

Conta corrente: 759.698-7
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pericias@fcoppola.eng.br




