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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 35 VARA CIVEL DO
FORO CENTRAL CIVEL

Autos do Processon® 0010016-77.2018.8.26.0100

Thiago Gonzaga Emygdio, perito nomeado no processo em epigrafe, vem, em

atendimento ao despacho de V.Exa., apresentar sua manifestacao.

As fls. 373 dos Autos, a Parte Requerente apresenta manifestacio concordando com laudo

pericial.

As fls.374/378 dos Autos a Parte Requerida solicita impugnacdo ao laudo pericial de fls.
309/366.

Este perito vem juntar esta manifestagdo com a resposta aos pontos levantados pela Parte

Requerida:
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QUANTO A CARACTERIZACAO DA REGIAO

O laudo de fls. 309/366 apresenta caracterizacdo adequada da regido do imdvel

avaliando, conforme € possivel observar as fls. 315/319 dos Autos.

Além disso, as caracteristicas e pontos valorizantes da regido se refletem da mesma forma
nos valores de mercado nas amostras e do imével avaliando, visto que todos estdo situados na

mesma regido.

QUANTO A UTILIZACAO DO INDICE FISCAL COMO FATOR DE TRANSPOSICAO

No item 10.3.2 da Norma de Avaliagdoes — IBAPE-SP (fls. 435 dos Autos), 1é-se:

“Para a transposic¢do da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro, podera ser
empregada a relacdo entre os valores dos lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores

Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, se for constatada a coeréncia dos mesmos.”

Na avaliagdo do laudo de fls. 309/366 dos Autos foi utilizada a Planta Genérica de Valores
(PGV) vélida a partir de 1° de janeiro de 2022, atualizada pela Lei Municipal n. 17.719 da
Prefeitura Municipal de Sdo Paulo. APGYV foi atualizada de forma a corrigir distor¢des nos valores
venais dos imdveis, acompanhando as valorizacdes e desvalorizagdes ocorridas nas diferentes

regides da cidade.

QUANTO AO POSICIONAMENTO DAS AMOSTRAS

Durante a Pesquisa de Mercado ndo foram observadas amostras localizadas na frente do
arruamento que se enquadrassem como amostras vdlidas em funcao, principalmente, dos fatores

de Area e de Transposicio obtidos para tais potenciais amostras.

Entretanto, foi adotado o Fator de Frente para Rua (conforme fls. 340 dos Autos), com o
objetivo de demonstrar a valorizagdo de lojas que possuem sua frente diretamente para o

arruamento, como € o caso do imovel avaliando.
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REVISAO DA AVALIACAO

Ap6s andlise dos documentos fornecidos pela Parte Requerida, foi realizada revisdo na
avaliacdo do laudo pericial, que pode ser observada no ANEXO A desta manifestacdo, onde se

mostraram pertinentes as seguintes modificacdes:

e Adocdo da drea equivalente dos imdveis utilizando o Fator de 0,50 para pavimentos
superiores:
o As Amostras 2 (Av. Brig. Faria Lima, 1912 - Lj 212) e 4 (Av. Brig. Faria Lima,
1795 - Loja SL-38) estdo alocadas em pavimentos superiores de suas
edificacdes;
o As demais amostras (e o imodvel avaliando) localizam-se no térreo de suas

respectivas edificacdes.

Sendo assim, foi obtido um valor unitario basico (Vw) de venda de R$ 19.050,37 por
metro quadrado, sendo que o imdvel avaliando apresenta drea equivalente de 36,89 m2. De posse

destas informacdes, obteve-se o seguinte valor de venda:

Vv=R$ 19.050,37/m? x 36,89m?

Vv=R$ 702.768.15

(Setecentos e dois mil, setecentos e sessenta e oito reais

e quinze centavos, em Janeiro de 2022)

Sendo que este valor por ser arredondado para:

VL=R$703.000.00
(Setecentos e trés mil reais,
em Janeiro de 2022)

A presente avaliacdo foi testada com relagdo ao atendimento dos requisitos da Norma

ABNT 14653-2/2011, tendo sido obtido Grau I de Fundamentaciao e Grau III de Precisao.
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ANEXO A - REVISAO DA AVALIACAO DO IMOVEL AVALIANDO
EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 96323-0762
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INFORMACOES
AMOSTRA Al
LOCALIZACAO
Enderego: Av. Brig. Faria Lima, 1827 - Lj 36
Bairro Jardim Paulistano Municipio Sao Paulo - SP
e Estado
=2 015 / 094 Indice | .. 18.740,00
Quadra Fiscal
Valor do
el RS 180.000,00] Fonte: |MARCOS BENICIO DOS SANTOS| Contato: | (11) 98421-8210
imavel:
CARACTERISTICAS
Imével em oferta? s Estado de conservagao (1 a 9): 3 Regular
Idade (anos): 36 Padrao Construtivo (Ibape): 2.2.3 indice Pc: 1,745
Area Privativa 36,00 m? Frente para rua n Testada 3,00 m

Area Equivalente

36,00 m?

Caracteristicas Gerais:

Loja Subway

Foto do imovel
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INFORMAGOES
AMOSTRA A2
LOCALIZACAO
Enderego: Av. Brig.Faria Lima, 1912 - Lj 212
Bairro Jardim Paulistano Municipio Sao Paulo - SP
e Estado
S 083 /193 Indice | .. 18.837,00
Quadra Fiscal
Valor do . L
o RS 360.000,00| Fonte: Sh Prime Imdveis Contato: | (11) 97652-0442
imovel:
CARACTERISTICAS
Imével em oferta? s Estado de conservagao (1 a 9): 3 Regular
Idade (anos): 46 Padrao Construtivo (Ibape): 2.2.3 indice Pc: 1,821
Area Privativa 41,00 m? Frente para rua n Testada 5,00 m
Area Equivalente 20,50 m?
Caracteristicas Gerais: 1 banheiro

Foto do imovel
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INFORMACOES
AMOSTRA A3
LOCALIZACAO
Enderego: Av. Brig. Faria Lima, 2128 - Lj 7
Bairro Jardim Paulistano Municipio Sao Paulo - SP
e Estado
=2 083 /058 Indice | o« 18.713,00
Quadra Fiscal
M Teod
Valordo | o 600.000,00| Fonte: auro Teocoro Contato: | (11) 95038-0556
imdvel: Negdcios imobilidrios
CARACTERISTICAS
Imével em oferta? s Estado de conservagao (1 a 9): 3 Regular
Idade (anos): 47 Padrao Construtivo (Ibape): 2.2.3 indice Pc: 1,745
Area Privativa 61,00 m? Frente para rua n Testada 3,00 m
Area Equivalente 61,00 m?2
Caracteristicas Gerais: 2 banheiros.

Foto do imovel
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INFORMACOES
AMOSTRA A4
LOCALIZACAO
Enderego: Av. Brig. Faria Lima, 1795 - Loja SL-38
Bairro Jardim Paulistano Municipio Sao Paulo - SP
e Estado
=2 015 / 094 Indice | o« 18.740,00
Quadra Fiscal
Valor do
o RS 197.000,00| Fonte: Desenrola - SP Contato: | (11) 94566-2331
imovel:
CARACTERISTICAS
Imével em oferta? s Estado de conservagao (1 a 9): 4 Regular/Rep.simples
Idade (anos): 36 Padrao Construtivo (Ibape): 2.2.3 indice Pc: 1,660
Area Privativa 20,00 m? Frente para rua n Testada 7,00 m

Area Equivalente

10,00 m?

Caracteristicas Gerais:

Foto do imovel
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INFORMAGOES
AMOSTRA A5
LOCALIZACAO
Enderego: R. Teodoro Sampaio, 2534
Bairro Pinheiros Municipio Sao Paulo - SP
e Estado
I’ .
S 015/ 056 ndice | o« 7.948,00
Quadra Fiscal
M loL
Valordo | o 310.006,00| Fonte: varcelotara Contato: | (11) 93305-8006
imdvel: Negdcios Imobilidrios
CARACTERISTICAS
Imével em oferta? s Estado de conservagao (1 a 9): 5 Reparos Simples
Idade (anos): 42 Padrao Construtivo (Ibape): 2.2.3 indice Pc: 1,443
Area Privativa 52,00 m? Frente para rua n Testada 3,00 m
Area Equivalente 52,00 m?2
Caracteristicas Gerais: 1 banheiro.

Foto do imovel
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CALCULOS AVALIATORIOS

HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

Quadro matriz de homogeneizagdo dos dados.

A1l 5000,00 [1,00(0,99|0,90(1,11|1,67]0,95 0,96 7883,33 1,577

A2 17560,98|0,99(0,93|0,90|1,00(1,67]0,91 | 1,11 26458,54 1,507

A3 9836,07 [1,00|1,06|0,90(1,11|1,67|0,95(1,11 17672,14 1,797

A4 19700,00{ 1,00(0,85|0,90|0,93(1,67|1,00| 1,00 26529,33 1,347

A5 5961,65 (2,36(1,09|0,90(1,11(1,67]|1,15[1,15 20428,59 3,427
Onde:

Valor homogeneizado = Valor inicial x [1 + (Ft- 1) + (Fa— 1) + ... + (Fn - 1)]

Ft = Fator de Transposigado

Fte= Fator de Testada

Fc = Fator de Edificagédo

Fa = Fator de Area

Fo = Fator de Oferta

Fr = Fator de Frente para Rua

Foc = Fator de obsolescéncia

GRAFICO DE DISPERSAO

28000,00
24000,00
20000,00
16000,00
12000,00

8000,00

Valor Homogeneizado

4000,00

0,00

Valor Inicial
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Memorial de Calculo - Método Comparativo de Dados de Mercado

1 - INFORMAGCOES DO PROCESSO

Processo: 0010016-77.2018.8.26.0100
Vara: 352 Vara Civel
Forum: Foro Central Civel
2 - INFORMACOES DO IMOVEL AVALIANDO
Logradouro: Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 1.811
Complemento: Loja 04
Bairro: Jardim Paulistano |Cidade:| Sao Paulo Estado: Séo Paulo
3 - TRATAMENTO ESTATISTICO
Numero de amostras de referéncia: 5
Média Aritmética dos valores homogeneizados (R$/m2): 19794,39
Desvio Padrdo (R$/m2): 7690,09
Variancia (R$/m2) * 2 : 59137454,26
Valor Maximo Homogeneizado (R$/m?2): A4 26529,33
Valor Minimo Homogeneizado (R$/m2): Al 7883,33
4 - SANEAMENTO DAS AMOSTRAS PELO CRITERIO DE "CHAUVENET"
D/S critico para o numero de amostras de referéncia (tabelado): 1,65
Teste para Valor Minimo: (Média - Valor Minimo) / Desvio Padréo 1,55 |Amostra Pertinente
Teste para Valor Maximo: (Valor Maximo - Média) / Desvio Padrao 0,88 |Amostra Pertinente

CONCLUSAO: TODAS AS AMOSTRAS SAO PERTINENTES

5 - DETERMINACAO DE INTERVALO DE CONFIANGA ATRAVES DO METODO "t" de STUDENT

Nivel de Confianga: 80%
Valor de "t" de STUDENT para o numero de amostras de referéncia: 1,48
Limite Inferior do Intervalo de Confianga (Amin) (R$/m2): 14704,50
Limite Superior do Intervalo de Confianga (Amax) (R$/m2): 24884,27
Estimativa de Tendéncia Central: 19794,39
Amplitude do Intervalo de Confianga de 80% em relagao a Estimativa de Tendéncia Central: 25,71%

Grau de Fundamentacao do Laudo (ABNT NBR 14653-2/2011):

Grau | de Fundamentacao

Grau de Precisao do Laudo (ABNT NBR 14653-2/2011):

Grau lll de Precisao

6 - DIVISAO EM CLASSES E OBTENCAO DO VALOR UNITARIO

Amplitude do Intervalo de Confianga (Limite Superior - Limite Inferior) (R$/m?2): 10179,77
Numero de Classes de Divisao: 3
Amplitude de cada Classe (R$/m2): 3393,26
Primeira Classe: de |[14704,50( até |18097,76|Amostras no Intervalo (Pesos): 1
Segunda Classe: de [18097,76( até |21491,01|Amostras no Intervalo (Pesos): 1
Terceira Classe: de [21491,01| até |24884,27|Amostras no Intervalo (Pesos): 0
Soma dos Pesos: 2
Soma dos Valores Ponderados (R$/m?): 38100,73
Valor Unitario Basico (Soma dos Valores Ponderados / Soma dos Pesos) (R$/m?): 19050,37
7 - DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO
Area Equivalente do imével avaliando (m?): 36,89
Fator de Testada para o imével avaliando (Fte) 1,00
Fator de Frente para Rua para o imével avaliando (Fr) 1,00
VALOR DE MERCADO (Valor Unitario Basico + {1+[(Fte-1)+(Fr-1)} x Area Equivalente (R$): R$ 702.768,15
VALOR ARREDONDADO (Valor Unitario Basico x Area Equivalente) (R$): R$ 703.000,00
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