__GLAUCIA LOUREIRO REDONDO fls. 184
arquiteta CAU A92715-5

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL DO FORO REGIONAL XI -
PINHEIROS — SAO PAULO - SP

Processo no: 1010752-59.2015.8.26.0011/01

Classe — Assunto: Cumprimento de Sentencga
Executante : Condominio Edificio Ilha de Vera Cruz
Executado : lole Maria Lorenzon Gassibe e outros

Glaucia Loureiro Redondo, arquiteta, inscrita no CAU sob o n.° 15636-1, atuando no presente
feito na honrosa condicdo de Perita Judicial, atendendo a intimacao as fls. 180 dos autos,
vem, respeitosamente, a presenga de V. Exa. para apresentar os seus

ESCLARECIMENTOS

contendo as informacdes requeridas, motivo pelo qual requer a juntada dos esclarecimentos
aos autos.

Termos em que
P. Deferimento

Sao Paulo, 08 de fevereiro de 2017.

-~ | S /L‘-—%

Glaucia Loureiro Redondo
Perita Judicial
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ESCLARECIMENTOS SOBRE LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO
CUMPRIMENTO DE SENTENCA
PROCESSO N°. 1010752-59.2015.8.26.0011/01

1. Questao a ser esclarecida

As fls 178/9, patronos dos exequentes requerem que a signataria corrija valores apurados em
seu Laudo, considerando que o imovel do executado encontra-se sem garagem.

2. Valor do imovel avaliando:

Em extensa pesquisa no mercado, a signataria apurou que o metro quadrado para imével
similar ao avaliando é da ordem de R$ 9.498,57/m2 (data base = dezembro de 2016), cifra
esta representando valor de mercado para apartamento com 2 a 3 vagas de garagem,
com padrao e configuragdes similares ao avaliando.

Salientamos que imoveis antigos, como o avaliando, sem vagas na garagem, inexistem no
mercado imobiliario.

Entendemos que a auséncia de vagas na garagem no imével avaliando, conforme informado
pelos patronos, pode representar alguma desvalorizagao, esclarecendo que se trata de dificil
aferigao.

A fim de demonstrar a complexidade de avaliacdo de valor de mercado em imodvel atipico,
como o caso do avaliando, que nao contempla vagas de garagem, vamos apresentar a seguir
dois ensaios realizados, fazendo uso dos elementos levantados pela signataria (fls 166/171),
seguido por informacao recém obtida, referente a venda de um imodvel idéntico ao avaliando,
no mesmo condominio.

Ensaio n° 1:

A fim de tornar as amostras levantadas no mercado (fls 166/171) estritamente homogéneas,
quanto a numero de vagas de garagem, adotaremos apenas aqueles elementos que
apresentam menor numero de vagas na garagem, aproximando-se assim da realidade do
imével avaliando, que ndo possui vagas.

Para tanto, serdo considerados apenas os dois imdveis que apresentam duas vagas na
garagem.

O tratamento estatistico dos elementos, apdés sofrerem o devido processo de
homogeneizagao, conforme planilha abaixo, permitiu a apuragao do valor por metro quadrado
de apartamento similar com duas vagas de garagem.
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Ensaio 1: homogeneizagao dos 2 elementos com duas vagas de garagem
Elem |Valor Fator Valor Area Unitario
ofertado Oferta | homogeneizado |imével | deduzido do
fator oferta
2 1.450.000,00 0,90 1.305.000,00 | 120,00 10.875,00
3 2.050.000,00 0,90 1.845.000,00 | 194,00 9.510,31
Média 10.192,65
Desvio
padréo 964,98
Coef. Var. 0,09

Resultou do tratamento estatistico o seguinte valor unitario do metro quadrado para
apartamentos similares ao avaliando:

Ensaio n° 1: valor unitario do metro quadrado = R$ 10.192,65
Data-base = dezembro de 2016.

Uma vez que, conforme informado pelos patronos do exequente, ndo foram penhoradas as
UNIDADES AUTONOMAS (vagas de garagem), até mesmo por ndo mais pertencerem aos devedores (fls
178), adotaremos o seguinte critério a fim de avaliar o valor de mercado do imodvel:

Valor do imével = (area privativa do imovel x valor unitario do metro quadrado) — valor de
mercado de duas vagas de garagem.

Area privativa do imével = 165,58 metros quadrados

Valor unitario do metro quadrado = R$ 10.192,65

Valor de mercado de uma vaga = R$ 85.000,00

Substituindo-se os valores, tém-se:

Valor do imével = (165,58 m? x R$ 9.151,53/ m?) - R$ 170.000,00

Valor do imével = R$ 1.517.698,99

E pratica, no mercado imobiliario, transacionar imdveis com valores multiplos de dezenas de
milhares, a seguir apresentamos a cifra, acima obtida, em valores arredondados, resultando
em:

Ensaio n° 1: valor do Imével = R$ 1.520.000,00 (valor arredondado)
Data-base = dezembro de 2016

Rua Madalena, 414 - Vila Madalena - CEP 05434-010 - Sdo Paulo - SP
Rua Laura Maiello Kook, 1500 / casa 4 - Ipanema das Pedras - CEP 18052-445 - Sorocaba - SP

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010752-59.2015.8.26.0011 e codigo 36AC837.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELA HARANO, liberado nos autos em 09/02/2017 as 15:04 .



_ GLAUCTIA LOUREIRO REDONDO fls. 187

arquiteta CAU A92715-5

Ensaio n° 2:

A fim de tornar as amostras levantadas no mercado (fls 166/171) estritamente homogéneas,
quanto a numero de vagas de garagem, adotaremos apenas aqueles elementos que
apresentam 3 vagas na garagem, uma vez que perfazem a maioria dos iméveis pesquisados,
ou seja, quatro imdéveis com essas caracteristicas; ao contrario daqueles com 2 vagas na
garagem, que se tratam de apenas dois imoveis.

O tratamento estatistico dos elementos, apdés sofrerem o devido processo de
homogeneizagao, conforme planilha abaixo, permitiu a apuragao do valor por metro quadrado
de apartamento similar com trés vagas de garagem.

Ensaio n° 2: homogeneizagao dos 4 elementos com trés vagas de

garagem
Elem |Valor Fator Valor Area Unitario
ofertado Oferta | homogeneizado| imével deduzido do
fator oferta
1 1.595.000,00 0,9 1.435.500,00 210,00 6.835,71
4 1.500.000,00 0,9 1.350.000,00 180,00 7.500,00
5 1.750.000,00 0,9 1.575.000,00 140,00 11.250,00
6 1.800.000,00 0,9 1.620.000,00 147,00 11.020,41
Média 9.151,53
Desvio
padréo 2.308,45
Coef. Var. 0,25

Resultou do tratamento estatistico o seguinte valor unitario do metro quadrado para
apartamentos similares ao avaliando:

Ensaio n° 2: valor unitario do metro quadrado = R$ 9.151,53
Data-base = dezembro de 2016.

Uma vez que ndo foram penhoradas as UNIDADES AUTONOMAS (vagas de garagem), até mesmo por
ndo mais pertencerem aos devedores (fls 178), adotaremos o seguinte critério a fim de avaliar o
valor de mercado do imével:

Valor do imével = (area privativa do imovel x valor unitario do metro quadrado) — valor de
mercado de trés vagas de garagem.

Area privativa do imével = 165,58 metros quadrados
Valor unitario do metro quadrado = R$ 9.151,53

Valor de mercado de uma vaga = R$ 85.000,00
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Substituindo-se os valores, tém-se:
Valor do imével = (165,58 m? x R$ 9.151,53/ m? ) - R$ 255.000,00

Valor do imével = R$ 1.260.310,33

E pratica, no mercado imobiliario, transacionar imoveis com valores multiplos de dezenas de
milhares, a seguir apresentamos a cifra, acima obtida, em valores arredondados, resultando
em:

Ensaio n° 2: valor do Imével = R$ 1.260.000,00 (valor arredondado)
Data-base = dezembro de 2016

Em contato com zelador e sindico do Condominio llha de Vera Cruz, no dia 03 de fevereiro de
2017, a signataria foi informada que recentemente foi vendido apartamento no mesmo
condominio.

Forneceram o telefone da corretora de imoveis Cristina Milan [fone (11) 99967-8362], que foi
contatada pela signataria em 08 de fevereiro de 2017, quando a corretora esclareceu que a
venda foi realizada no final de 2017, tratando-se do apartamento de numero 111, no mesmo
condominio e andar que o imovel avaliando, pela cifra de R$ 1.625.000,00, com 3 vagas na
garagem.

Sobre esse valor ndo aplicamos fator oferta, por ser venda realizada; subtraindo-se o valor
referente a 3 vagas de garagem, no valor de R$ 85.000,00/ cada, obteremos o valor de R$
1.370.00,00.

Valor de Imoével transacionado, deduzindo-se valor de 3 vagas de garagem =
R$ 1.370.000,00 (valor arredondado)
Data-base = dezembro de 2016

Note-se que esta ultima cifra se refere a valor real de imoével, por se tratar de venda realizada,
e nao simples oferta no mercado.

Note-se também que os valores resultantes dos dois ensaios apresentam pros e contras
quanto a confiabilidade, sendo que:

- 0 ensaio numero 1 apresenta coeficiente de variacao, de 0,09, mais consistente que o
de numero dois, que resultou em 0,20;

- por outro lado, o ensaio numero 2 apresentou mais consisténcia ao contemplar 4
amostras, ao contrario do de numero 1, que contou com apenas duas amostras.

A média aritmética, entre os dois ensaios acima relatados, resulta em R$ 1.390.000,00, com
uma variagao de apenas 1,5% (hum e meio por cento) quando comparado com o imével
recém transacionado no valor de R$ 1.370.000,00, acima descrito.

Entendemos que o imével avaliando, sem vagas de garagem, tem seu valor de mercado
como sendo de R$ 1.370.000,00.

Rua Madalena, 414 - Vila Madalena - CEP 05434-010 - Sdo Paulo - SP
Rua Laura Maiello Kook, 1500 / casa 4 - Ipanema das Pedras - CEP 18052-445 - Sorocaba - SP

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010752-59.2015.8.26.0011 e codigo 36AC837.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELA HARANO, liberado nos autos em 09/02/2017 as 15:04 .



__GLAUCIA LOUREIRO REDONDO fls. 189
arquiteta CAU A92715-5

Convém ponderar que o imével, sem vagas de garagem, é tradicionalmente desvalorizado no
mercado, por outro lado importante ressaltar que areas metropolitanas tem sofrido mudancas
radicais no aspecto mobilidade urbana, alterando drasticamente a necessidade de se manter
vagas de garagem.

No municipio de Sao Paulo, no ano de 2015 foi introduzido a prestadora de servigos
eletrébnicos Uber, oferecendo servigos de taxi aos usuarios de smartphones; a seguir foi
adotado, ainda que de forma incipiente, o aluguel de carros particulares.

E de acordo com Relatério 2015 do Observatério das Metropoles, elaborado pelo Instituto
Nacional de Ciéncia e Tecnologia, a frota de motos tem crescido mais que a frota de carros.

Aos poucos, os paulistanos usuarios de carros pessoais estao adotando novas modalidades
de transporte, passando a fazer uso de transporte publico, bicicletas e motocicletas, servigos
de taxi e Uber, e aluguel de carro de terceiros, deixando de lado o uso de carro privativo.

Como resposta a esse fendmeno recente, a demanda por vagas de garagem, a curto e médio
prazo, deve diminuir, assim como o valor das referidas vagas; e de acordo com matéria
publicada na Folha de Sao Paulo, em 13 de setembro de 2015, 25% dos novos condominios
ja vem sem vaga de garagem.

A fim de se obter o valor de mercado do imdvel avaliando, deve-se, por um lado, considerar o
fato do mesmo nao oferecer vagas em garagem, tornando-o desvalorizado por essa limitacao.

Por outro lado, imdveis sem vaga na garagem podem representar uma vantagem no mercado
imobiliario, uma vez que sao cotados em cifras menores quando comparados com aqueles
que tem espaco reservado para automoveis, e no presente momento observa-se redugao na
demanda por vagas em garagem, pelos motivos anteriormente descritos.

Em vista disso, entende-se que sobre a cifra de R$ 1.370.000,00 deve ser aplicado um indice
de desvalorizagdo de 5% (cinco por cento), quando se obtém o valor R$ 1.301.500,00.

Como anteriormente informado, é pratica, no mercado imobiliario transacionar iméveis com
valores multiplos de dezenas de milhares, a seguir apresentamos a cifra, acima obtida, em
valores arredondados, resultando em:

Valor do Imével = R$ 1.300.000,00 (valor arredondado)
Data-base = dezembro de 2016
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4. Encerramento

Tem-se por concluido os presentes Esclarecimentos sobre Laudo Técnico de Avaliagao,
composto por paginas impressas apenas no anverso, sendo esta ultima datada e assinada.

Termos em que
Pede Deferimento,

Sao Paulo, 08 de fevereiro de 2017.

- L——/L’-%

Glaucia Loureiro Redondo
Perita Judicial
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