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Excelentissimo Senhor

Doutor Juiz de Direito da 6° Vara Civel do Foro Regional Il - Santo Amaro

Processo Numero: 0005819-48.2019.8.26.0002

Assunto: Cumprimento de Sentenca
Exequente: Moisés Nascimento Conceigéo
Executado: Associag¢ao Unida Pela Moradia do Jardim S&o Luiz

(Associacao Pro-Moradia Estado de Sao Paulo) e outro

Roberto A. Jacob perito judicial nomeado nos autos para avaliar o imovel de
matricula n® 643 do Registro de Imoveis de Embu, dando por terminados seus
estudos, diligéncia e vistoria, vem perante V.Exa: apresentar suas conclusdes,

expressas no seguinte,

LAUDO

Termos em que,
Pede deferimento.

Sao Paulo, 15 de agosto de 2022.

Roberto A. Jacob

Perito Judicial
Engenheiro Civil - CREA 0600963995

AVALIA C@ES E PERICIAS DE ENGENHARIA ROBERTO A. JACOB
CONPEJ/SP n° 02.00.1063  IBAPE/SP n° 8611 Engenheiro Civil
cel. (11) 99517-1530 E-mail. radibjacob@gmail.com CREA n°0600963995
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LAUDO PERICIAL - VALOR DO TERRENO
Resumo

Processo Numero: 0005819-48.2019.8.26.0002

Imoével Avaliado:

IMOVEL: TERRENO situado na Rua das Palmeiras, em zona urbana, nesta cidade e
comarca de¢ Embu, lado esquerdo da Rua. da Palmeiras no sentido de quem da Rua José
Manoel Nicoli se dirige ao imével, distante 94,75m da Rua José Manoel Nicoli, com a
seguinte descrigdo: tem inicio em ponto 14, na divisa da 4rea remanescente de Maria de
Lourdes Queiroz Rubio ¢ outros, ¢ Rua das Palmeiras, dai segue confrontando com 4rea
remanescente de Maria de Lourdes Queiroz Rubio € outros, em rumo 3°43'32" SE extenséio de
95,23m, dai deflete a direita e segue confrontando ainda com éarea remanescente de Maria de
Lourdes Queiroz Rubio e outros, com rumo 72°26'47 SW na distincia de 73,31m
confrontando ainda com érea remanescente de Maria de Lourdes Queiroz Rubio e outros, dai
deflete & esquerda e segue com o rumo 9°06'07" SE ¢ extensdio 24,77m ainda com drea
remanescente de Maria de Lourdes Queiroz Rubio e outros até o ponto 09, dai deflete a
direita passa a confrontar com Ricardo Luiz Pereira de Almeida pelos pontos 9, 10, 11 e os
seguintes rumos e distdncias: 81°04'15" SW — 82,88m ¢ 04°41'22" NE — 107,93m atingindo o
ponto 11, deflete 4 direita confrontando com a Rua das Palmeiras, pelos pontos 11, 12, 13, 14
¢ 0s seguintes rumos e disténcias: 64°19'43 NE — 61,15m; 73°42'01" NE — 52,22m e 78°40'11"
NE - 23,88m, atingindo o ponto 14, inicio desta descrigiio, encerrando uma 4rea total de

14.758,04m>.

Objetivo: Determinar o valor de mercado para alienagao
Finalidade: Cumprimento de Sentenca, no processo em que Moisés Nascimento
Conceicdo move em face de Associagao Unida Pela Moradia do Jardim S&o Luiz

(Associacao Pro-Moradia Estado de Sao Paulo) e outro.

Ocupacgao: O imdvel encontra-se ocupado.

Valor da Avaliagdao: R$ 2.470.000,00 - Area 14.758,04 m?

(Dois milh&o, quatrocentos e setenta mil Reais)
Ref. agosto /2022

Sao Paulo, 15 de agosto de 2022.

Roberto A. Jacob

Perito Judicial
Engenheiro Civil - CREA 0600963995
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1. INTRODUGAO E OBJETIVO DA PERICIA

Determinar o valor para alienagdo do terreno de matricula 643, situado na
Rua das Palmeiras — Jardim Bela Vista — Embu das Artes / SP; Referente
Cumprimento de Sentenca no processo em que Moisés Nascimento Conceigao
move em face de Associagdo Unida Pela Moradia do Jardim Sao Luiz (Associagao

Pr6-Moradia Estado de S&o Paulo) e outro.

2. METODOLOGIA

e Avaliagdo por Regressao Linear, conforme ABNT 14653-2 anexo A; quando se
deseja estudar o comportamento de uma variavel dependente (R$/m?2) em relagéo
a outras variaveis independentes (area, bairro) é a analise de Modelo de
regressao.
No modelo foi considerado terrenos localizados no municipio de Embu das
Artes e com area entre 0,5 < avaliando < 2,0, (grau Il de precisdo).
Elementos colhidos no livre mercado imobiliario, aplicando fator de
comercializacdo de 0,9 para ofertas e 1,00 para vendas conforme norma técnica.

e Para a consecugao do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a NBR.
14.653-1/2001 e NBR. 14.653-2/2011, NBR. 12.721/2005 da A.B.N.T. -
Associagao Brasileira de Normas Técnicas, a Normas para Avaliacao de Imdveis
Urbanos IBAPE/SP-2011 e portaria CAJUFA 01/2003

3. DILIGENCIA
Em 11 de agosto de 2022, as 10:00 h, conforme previamente agendado

aguardamos os representantes das partes, que ndo compareceram, assim as 10:30

foi feita a vistoria no terreno em questao.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA ROBERTO A. JACOB

CONPEJ/SP n° 02.00.1063  IBAPE/SP n° 8611 Engenheiro Civil
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4, ELEMENTOS DA PERICIA

4.1. LOCALIZACAO

fls. 923

O Terreno acha-se localizado na Rua das Palmeiras, — Jardim Bela Vista —

Embu das Artes/SP; travessa da R. José Manoel Nicoli préximo a Estr. de

Itapecerica.

As Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, sdo parcelas do territdrio destinadas prioritariamente a

recuperacdo urbanistica, & regularizagdo fundidria, producdo de HabitagSes de Interesse Social -

HIS e de

Mercado Popular - HMP, incluindo a recuperagao de imdveis degradados, a provisdo de equipamentos sociais e

culturals, espacos publicos para esportes e lazer, servico € comércio de cardter local, dreas para atividade

agricola urbana e familiar, reas de preservacio, compreendendo:
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

CONPEJ/SP n° 02.00.1063

IBAPE/SP n° 8611

cel. (11) 99517-1530 E-mail. radibjacob@gmail.com

ROBERTO A. JACOB
Engenheiro Civil
CREA n°0600963995
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4.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Infraestrutura Urbana

Agua potavel Energia elétrica lluminagao publica
Telefone Pavimentagao Esgoto pluvial

Servicos Publicos e Comunitarios

Coleta de lixo Transporte coletivo UBS / Hospital
Comércio Ensino médio Ensino fundamental

5. REFERENTE AO TERRENO

Descricao do terreno conforme matricula:

IMOVEL: TERRENO situado na Rua das Palmeiras em zona urbana, nesta cidade e
comarca de¢ Embu, lado esquerdo da Rua da Palmeiras no sentido de quem da Rua José
Manoel Nicoli se dirige ao imdvel, distante 94,75m da Rua José Manoel Nicoli, com a
seguinte descrigdo: tem inicio em ponto 14, na divisa da Area remanescente de Maria de
Lourdes Queiroz Rubio e outros, e Rua das Palmeiras, dai segue confrontando com drea
remanescente de Maria de Lourdes Queiroz Rubio e outros, em rumo 3°43'32" SE extens#io de
95,23m, dai deflete a direita e segue confrontando ainda com area remanescente de Maria de
Lourdes Queiroz Rubio e outros, com ramo 72°26'47 SW na distincia de 73,31m
confrontando ainda com érea remanescente de Maria de Lourdes Queiroz Rubio e outros, dai
deflete & esquerda e segue com o rumo 9°06'07" SE ¢ extensdio 24,77m ainda com drea
remanescente de Maria de Lourdes Queiroz Rubio e outros até o ponto 09, dai deflete a
direita passa a confrontar com Ricardo Luiz Pereira de Almeida pelos pontos 9, 10, 11 e os
seguintes rumos e distancias: 81°04'15" SW — 82.88m ¢ 04°41'22" NE — 107,93m atingindo o
ponto 11, deflete 4 direita confrontando com a Rua das Palmeiras, pelos pontos 11, 12, 13, 14
¢ 0s seguintes rumos e distdncias: 64°19'43 NE — 61,15m; 73°42'01" NE — 52,22m e 78°40'11"
NE - 23,88m, atingindo o ponto 14, inicio desta descrigio, encerrando uma 4rea total de
14.758,04m>.
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Matricula..........coooveviiiiiiei, n°643 - Registro de Imdveis de Embu
Ar€a......coooeeeeeeeeeeeeeee e, 14.758,04 m?
Formato......coooevviiiiiiii Irregular
Declividade..........ccoooviiiiiiiiiiiiieieee acentuado para os fundos
Cadastro.......ooeeeeeeeeeeeee e, 80.01.29.0061.01.000
5.1. LocALizAGAO Do IMOVEL
Localizacdo do terreno conforme matricula
25 s0m
|
Anexo Il
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5.2. OcuPACAO Do IMOVEL

Na vistoria ficou constado que o terreno se encontra ocupado por varias
edificagdes, assim como lotes murados, existe ruas internas de circulagdo para
autos, meio fio da rua, postes de energia elétrica. Ha placas ofertando lotes no

terreno.

Fotos anexo |

echnologies

23 K 316215.11 m E 7379539.31 m S elew 0O m

Vista do destaque ruas internas “Google”
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6. AVALIAGAO DO TERRENO

= Projetar

Simulau_:ﬁes

Vaiével [T e e

Bairo N 1 ,EIEI. .00 3.90

hrea 144 i EI.EIEIEI,EIEI. 32.000.00 15.708.51

Rk me I[y] 167.36 30,00 855,00 32115
n° Bairro Bairro Area RS/m?  RSof/m?
1 Capuava 1 32.000,00 100,00 90,00
2 Jardim dos Ipés 2 10.000,00 100,00 90,00
3 Jardim dos Ipés 2 10.000,00 120,00 108,00
4 Capuava 1 8.000,00 139,88 125,89
5 Jardim dos Ipés 2 16.740,00 179,21 161,29
6 Jd.Bela Vista 3 14.758,00 196,50 176,85
7 Chacaras Embu 4 23.000,00 243,48 219,13
8 Jardim Ferreira 5 18.573,00 479,19 431,27
9 Jardim Mimas 6 10.000,00 550,00 495,00
10 Jardim Vista Alegre 7 11.613,00 649,96 584,97
11 Jardim Vista Alegre 7 10.402,12 950,00 855,00

Valor unitario 167,36 R$/ m?
Area 14.758 m?
Valor do terreno = 167,36 * 14.758 = R$ 2.469.898,88 I:> 2.470.000,00

anexo IV
Valor de mercado para Alienagao
R$ 2.470.000,00
agosto / 2022
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA ROBERTO A. JACOB
CONPEJ/SP n° 02.00.1063  IBAPE/SP n° 8611 Engenheiro Civil
cel. (11) 99517-1530 E-mail. radibjacob@gmail.com CREA n°0600963995
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7. CONCLUGAO E CONSIDERAGOES FINAIS

e Enfatizamos que so6 foi considerada amostras de elemento na comarca de
Embu das Artes, com areas semelhantes ao avaliando, sdo ofertas
decrescidas em 10% conforme norma NBR 14.653-1 e IBAPE-SP-2011.

e Os dados obtidos no mercado imobiliario foram fornecidos por proprietarios de
imdveis, corretores, imobiliarias, sites e profissionais habilitados, portanto, séo

premissas aceitas como validas corretas e fornecidas de “boa fé”.

e Cabe salientar que nao foi elemento de estudo desta avaliagdo qualquer tipo

de 6nus ou direitos sobre este imovel.

e O valor calculado é referente a totalidade da area conforme matricula.

matricula 643 — Area 14.758,04 m?
Valor da Avaliacdao: R$ 2.470.000,00

(Dois Milh&o, quatrocentos e setenta mil Reais)
Ref. agosto / 2022

TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a consignar, encerro o presente Laudo de Avaliagédo
Mercadologico de Pericia Judicial, Digitado em 21 (vinte e um) folhas, incluindo

anexos, apenas no anverso.

Sao Paulo, 15 de agosto 2022.

Roberto A. Jacob

Perito Judicial
Engenheiro Civil - CREA 0600963995
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8. ANEXOS

ANEXO | FOTOS DA OCUPAGAO

ANEXO Il DETERMINAGCAO DA LOCALIZAGCAO
ANEXO IlI ELEMENTOS AMOSTRAIS

ANEXO IV AVALIACAO TERRENO
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AVALIAC OES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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ANEXO |- FOTOS DA OCUPACAO

Foto 2 — Frente para rua das Palmeiras
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Foto 3 — Frente para rua das Palmeiras, edificacdo com 4 pavimentos

Foto 4 — rua interna , meio fio da rua e poste de energia
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Foto 5 — edificagdes nas ruas internas

Foto 6 — edificagdes nas ruas internas
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Foto 7 — edificacbes nas ruas internas

Foto 8 — Vista do fundo das edificacbes localizados na rua das Palmeiras
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Foto 9 — Vista da 2° rua para os fundos

Foto 10 — Vista do fundo do terreno
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ANEXO I DETERMINACAO DA LOCALIZACAO
CORDENADAS
| Declinagdo Magnética (-) 20| E/W N/S
Longitude Latitude

RUMO AZIMUTE mE mS
Dist. GMS G.decimal | Azimute decimal Azimut Graus Seno Coseno 316093,21 7379700,02
95,23 m SE 03°43'32"| 3,7255556 176,274444 176° 16 ' 28" 0,402356148| -0,915483222] 316131,53 7379612,84
73,31m SW_ [72°26'47"[72,4463889 252,446389 252°26'47" -0,79278338| -0,609503496 316073,41 7379568,16
24,77 m SE 09°06'07" | 9,1019444 170,898056 170° 53 ' 53" 0,486365033| -0,873755718| 316085,45 7379546,51
82,88 m SW  [81°04'15"[81,0708333 261,070833 261°4'15" -0,8752184| -0,48372798| 316012,92 7379506,42
107,93 m NE 04°41'22"| 4,6894444 4,689444 4°41'22" -0,26405075| 0,964508789 315984,42 7379610,52
61,15m NE 64°19'43"[64,3286111 64,328611 64°19'43" 0,698772585| 0,715343885 316027,15 7379654,26
52,22 m NE 73°42'01"{73,7002778 73,700278 73°42'1" 0,805931152| 0,592009272 316069,23 7379685,18
23,88 m NE 78°40'11"[78,6697222 78,669722 78°40'11" 0,854184173| 0,519970575 316089,63 7379697,60
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ANEXO IlI ELEMENTOS AMOSTRAIS
Bairro Endereco Area RS

Jd.Bela Vista R.das Palmeiras,74 14.758,00  2.900.000,00
Jardim Vista Alegre Rodoanel (ind/Logistico) 11.613,00 7.548.000,00
Jardim Vista Alegre Avenida Hélio Ossamu Daikuara 10.402,12 9.882.014,00
Capuava 32.000,00  3.200.000,00
Capuava Estrada Babil6nia, 8.000,00 1.119.000,00
Jardim Mimas Rua Dona Amélia, 10.000,00 5.500.000,00
Jardim dos Ipés Av. Ecologista de Jodo de Oliveira Ramos de Sa ~ 10.000,00  1.200.000,00
Chéacaras Embu Estrada José Mathias de Camargo, 23.000,00 5.600.000,00
Jardim Ferreira Estrada De mayo, (logistica) 18.573,00 8.900.000,00
Jardim dos Ipés 10.000,00  1.000.000,00

RS/m?

196,50
649,96
950,00
100,00
139,88
550,00
120,00
243,48
479,19

Contato
NILSON REIMBERG MOREIRA
Madala Iméveis
BR Imob
Ello Imébiliaria
Ello Imébiliaria
Glducio Imoéveis
Ello Imébiliaria
Realiza Moradia
Csnegocios Real Estate

100,00 Porta Nova Negdcios Imobilidrios

Cod. Anlincio

177
TE0107
TEO0016
AR0152
TE0260
TEO041
AR0158
TE0241
AR0053
TEO179
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Tel.
(11) 5513-4766
(11) 3774-4455
(11) 5555-3673
(11) 4616-3944
(11) 4616-3944
(11) 94765-4557
(11) 4616-3944
(11) 99918-1377
(11) 95602-2421
(11) 94726-1915
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ANEXO IV—-  AVALIACAO TERRENO
Programa TS-Sisreg

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS
Total da Amostra : 11
Utilizados : 10
Outlier : 0

VARIAVEIS
Total
Utilizadas
Grau Liberdade

03
03
17

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES VARIAGAO

Correlagao : 0,97874 Total : 6,09583
2 Determinacdo : 0,95794 Residual : 0,25640

Ajustado : 0,94592 Desvio Padrédo : 0,19139
F-SNEDECOR D-WATSON

F-Calculado : 79,71188 D-Calculado : 2,20257
3 Significancia : <0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regresséo 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-1a1 68 60
-1,64 a +1,64 90 100
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)
Y = 68,488360 * 2,718(0.373200* X,) * 2 718g(-3337,136104 * 1/X,)

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 321,15 Coefic. Aderéncia : 0,91654
Variacao Total : 606026,41 Variagéo Residual : 50581,33
Variancia : 60602,64 Variancia 1 7225,90
Desvio Padrao : 246,18 Desvio Padrao : 85,01
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padréao
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(1) O coeficiente de correlagao (r) expressa o grau da relagao ou nivel de influéncia

que uma variavel exerce sobre a outra sendo representado pelo simbolo “r* que, por sua vez,
varia entre os limites (-1) e (+1):

=0 relacido nula
0<r<0,3......... relacao fraca
0,3<r=<06...... relagdo média

06<r<09.... relacao forte
0,9<r=<0,99 .... relacao fortissima
[t I relacao perfeita

No Modelo é 0,97874 que indica relacao fortissima.

(2) O coeficiente de determinagao, é uma medida de ajustamento de um modelo
estatistico variando entre 0 e 1, indicando, em percentagem, o quanto o modelo consegue
explicar os valores observados. Quanto maior o coeficiente, mais explicativo € modelo,
melhor ele se ajusta a amostra.

No modelo é 0,95794, isto significa que 95,79% da variavel dependente (Valor)
consegue ser explicada pelas variaveis (Area; Bairro) presentes no modelo.

(3) "significancia " (nivel-p)

A significancia estatistica de um resultado € uma medida estimada do grau em que
este resultado é "verdadeiro" (no sentido de que seja realmente o que ocorre na populagao,
ou seja no sentido de "representatividade da populagao"). Mais tecnicamente, o valor do
nivel-p representa um indice decrescente da confiabilidade de um resultado. Quanto mais
alto o nivel-p, menos se pode acreditar que a relacdo observada entre as variaveis na
amostra é um indicador confiavel da relagdo entre as respectivas variaveis na populacao.
Especificamente, o nivel-p representa a probabilidade de erro envolvida em aceitar o
resultado observado como valido, isto €, como "representativo da populagao”. Por exemplo,
um nivel-p de 0,05 (1/20) indica que ha 5% de probabilidade de que a relagéo entre as
variaveis, encontrada na amostra, seja um "acaso feliz". Em outras palavras, assumindo que
nao haja relacdo entre aquelas variaveis na populagado, e o experimento de interesse seja
repetido varias vezes, poder-se-ia esperar que em aproximadamente 20 realizagdes do
experimento haveria apenas uma em que a relacdo entre as variaveis em questao seria
igual ou mais forte do que a que foi observada naquela amostra anterior. Em muitas areas
de pesquisa, o nivel-p de 0,05 é costumeiramente tratado como um "limite aceitavel" de erro.

No Modelo é 0,01 indica que ha 1% de probabilidade de que a relacdo entre as
variaveis, encontrada na amostra, seja um "acaso feliz"
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