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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORUM
REGIONAL DO JABAQUARA DA COMARCA DE SAO PAULO/SP

Processo n®:  0001362-48.2011.8.26.0003

Requerente: ~ Condominio Edificio Sao Judas

Requerido: Andréa Esmerio Borges da Motta

Assunto: Cumprimento de sentencga - Despesas Condominiais

LUCAS AOAS S. PEREIRA, engenheiro civil registrado no CREA/SP sob
0 n? 5063062450, perito nomeado nos autos da acao em epigrafe, tendo se inteirado do assunto
em pauta, realizado seus estudos, levantamentos e vistorias, vem, respeitosamente, apresentar

suas conclusdes, expressas em seu

LAUDO DE AVALIACAO
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1. RESUMO

Imovel avaliando:
Apartamento n°13 — Cond. Edificio S&o Judas

Rua Francisco Mesquita 215 — Jabaquara — Sao Paulo/SP

Data da avaliacao: Julho/2022

Matricula: 105.911 (8°CRI de Sdo Paulo/SP)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Inferéncia Estatistica

Valores dos Imoveis:

R$ 630.000,00

(seiscentos e trinta mil reais)
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2. CONSIDERAGCOES INICIAIS

O presente laudo tem o objetivo de determinar o “Valor de mercado de compra
e venda” do imével denominado ‘Apartamento n? 13’ do Condominio Edificio Sdo Judas,
localizado na Rua Francisco Mesquita 215, bairro do Jabaquara, municipio de Sao
Paulo/SP, de matricula n® 105.911 do 8° Cartério de Registro Imobilidrio de Séo
Paulo/SP.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-1:2001, temos a definigdo de “Valor de

mercado” como:

“..Quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condicées do mercado

vigente.”.

Para tanto, esta pericia desenvolvera suas analises e calculos baseadas na
norma técnica ABNT NBR 14.653-2:2011 e na ‘Norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos IBAPE/SP:2011".

2.1. Dos autos

Trata-se de cumprimento de sentenga de agdo de cobranga de despesas
condominiais ajuizada por CONDOMINIO EDIFICIO SAO JUDAS, em face de ANDREA
ESMERIO BORGES DA MOTTA, por meio da qual pretende o AUTOR o recebimento
do crédito. Para tanto, sobreveio a penhora do imével. Este perito foi nomeado para
avaliacdo do bem.
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3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO
3.1. Localizacao

O imével em questdo situa-se na Rua Francisco Mesquita, na quadra
completada pela Av. Fagundes Filho, Rua Sebastido Guimaraes Correa e Rua Maj.
Freire.

Distante cerca de 11km do centro da cidade, o local conta com importantes
corredores viarios nas proximidades como a Av. Afonso D’Escragnolle Taunay e a

Rodovia dos Imigrantes.
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3.2. Mapa Fiscal

Segundo a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo, o imoével em questao situa-se na QUADRA 177 do SETOR 047 e possui,
portanto, indice fiscal de R$2.282,00 (2022).

iNDICE FISCAL = R$2.282,00 (2022)
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Figura 3 - Cadastro Fiscal da Regiao (PMSP)

3.3. Zoneamento

Segundo a Lei de Zoneamento do Plano Diretor de Sao Paulo (Lei 16.402/16), o
imoével avaliando se encontra em ZC, Zona de Centralidade.

Segundo o texto da Lei, temos:

“Zonas de Centralidades sdo porcbes do
territério  localizadas fora dos eixos de
estruturagdo da transformagao urbana destinadas
a promocdo de atividades tipicas de areas

A

6
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centrais ou de subcentros regionais ou de bairros,
em que se pretende promover majoritariamente
0s usos ndo residenciais, com densidades
construtiva e demografica médias e promover a
qualificacao
publicos...”

3.4. Melhoramentos da Regiao

Em diligéncia realizada no local constatou-se que a regiao possui infraestrutura

urbana completa, servida de todos os melhoramentos publicos basicos, situacao tipica

de areas com urbanizagao ja consolidada:
¢ Rede de agua
¢ Rede de esgoto
e Rede de gas
¢ Rede de energia elétrica
e Redesdetelefone, TV e internet
¢ lluminagéo publica

e Pavimentagéo asféltica

3.5. Ocupacao

O imovel penhorado, objeto desta pericia, atualmente se encontra OCUPADO.

paisagistica e dos

Passeios, guias e sarjetas

Drenagem

Coleta de Lixo
Entrega postal
Transporte publico

Escola publica

.

AN
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4. VISTORIA DO IMOVEL

Foram as partes comunicadas, com antecedéncia, do dia e hora da vistoria,
agendada para o dia 31/05/22 as 9h.

A vistoria do imével ocorreu dentro da normalidade, compareceram:
e Lucas Aoas Sales Pereira — Perito Judicial
e Fernanda Esmero Mota de Moraes — Moradora

e Dra. Erika Oliveira — Advogada do EXEQUENTE

4.1. Condominio

O Condominio, onde se situa o0 imével avaliando, apresenta as caracteristicas

construtivas abaixo descritas, conforme fotos do Anexo I:

ITEM CARACTERISTICAS
1 Torres
L Térreo: Area comum, circulacio, portaria, equip.lazer
Composicao ) o
2 subsolos: vagas de garagem, areas técnicas
12 ao 8% andar: Aptos Residenciais
Estrutura Convencional
Fachada Pintura
Circulacao Vertical 2 elevador e escadarias
Piso Térreo Pedras naturais e concreto

Piscina, churrasqueira, quadra, saldo de festas,

Equipamentos de Lazer brinquedoteca

4.2. Unidade Autébnoma

O apartamento n®13 encontra-se no 1° andar do Edificio Sdo Judas, e é
constituido por: Sala de Estar/Jantar, Terraco, Copa/Cozinha, Area de Servico,

Dormitério de Servigo, Lavabo, Banheiro Social, Dormitérios (x3) sendo uma suite.
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4.21. Acabamentos internos

Quantos aos acabamentos internos, podemos destacar:

Ambiente Piso Paredes Teto
Area de Servico Ceramica Azulejo Pintura sobre embogo
Dormitorio de Cerémica Pintura Pintura sobre emboco
Servico
Cozinha / Copa Ceramica Azulejo Pintura sobre embogo
Banheiro de Ceramica Azulejo Pintura sobre emboco
Servico
Sala de Estar Laminado Pintura Pintura sobre forro
Sala de Jantar Laminado textura Pintura sobre forro
Terraco Ardésia Pintura Pintura sobre embogo
Galeria Laminado Pintura Pintura sobre forro
Lavabo Ceramica Azulejo Pintura sobre forro
Banheiro Social Ceramica Azulejo Pintura sobre forro
Dormitorio (x3) Laminado Pintura Pintura sobre embocgo
Banheiro da suite | Ceramica Azulejo Pintura sobre forro

Outros acabamentos:

nel -
Janelas De aluminio
Portas .

De madeira
Banheiros

Bancadas de louca

Hall de Social . .
Piso ceramico
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4.2.2. Areas

O imével em questao possui, segundo a matricula n®105.911, as seguintes

areas
Area privativa:
Area de garagem:
Area Comum:
Area real construida:

Fracao ideal:

108,970 m?

31,720m?2 (1 vaga de garagem)
71,029m?

215,719m?

3,125%

1 vagas de garagem indeterminada

4.2.3. Padrao Construtivo

Classe: RESIDENCIAL

Grupo: APARTAMENTO

Padrao Construtivo: PADRAO MEDIO (com elevador)

indice IUP (IBAPE): 5,075 (valor médio do intervalo)

Ja que do referido Estudo temos:

“Padréao Meédio: Edificios com quatro ou mais
pavimentos apresentando alguma preocupagdo com a
forma e a funcionalidade arquiteténica, principalmente
no tocante a distribuicdo interna das unidades, em
geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de
padrdo médio (social e servigo), geralmente com
acessos e circulagdo pelo mesmo corredor. As areas
comuns apresentam acabamentos de padrdao médio e
podem conter saldo de festas e, eventualmente,
quadras de esportes e piscinas, além de guarita e
apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre
massa corrida ou texturizada, ou com aplicagcdo de

pastilhas, cerdmicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes,
cozinha, area de servico conjugada, dois ou trés

J

A

/i

10
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dormitorios (podendo um deles ter banheiro privativo)

e

uma vaga de garagem por unidade, podendo

possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizaggdo de materiais

construtivos e acabamentos de boa qualidade, porem

padronizados e fabricados em escala comercial, tanto

nas areas privativas como nas de uso comum...”.

4.2.4. Estado de Conservacao e Obsoletismo

De acordo com a vistoria realizada (vide Anexo | — Documentacéo

Fotogréfica), documentacao do imével e baseando-se no quadro A do estudo

“Valores de Edificacbes de

estado da edificacdo como:

Imoéveis Urbanos”, do IBAPE/SP, consideramos o

“Necessitando de reparos simples a importantes:
Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado
com pintura interna e externa, apos reparos de
fissuras e trincas, com eslabilizacdo e/ou
recuperagdo localizada do sistema estrutural. As
instalagbes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substitiuicao
eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria
a substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes, de um, ou de outro cémodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicido de telhas da
cobertura.”.

11
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5. AVALIACAO
5.1. Metodologia

O método escolhido para definicdo de valor do bem avaliando foi o ‘Método

comparativo direto de dados de mercado’, seguindo orientagbes da Norma.
Segundo a norma ABNT NBR 14653-2:2001, temos:

“8.1.1 Para a identificacdo do valor de mercado,
sempre que possivel preferir o método comparativo
direto de dados de mercado, conforme definido em
8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001.”

5.2. Pesquisa de Mercado

No Anexo Il desta avaliacdo apresentam-se os detalhes dos elementos
pesquisados com as melhores condi¢ées comparativas, todos na mesma regiao

geoecondmica do imével avaliando.

A Tabela a seguir resume os dados dos elementos utilizados para avaliagao:

12
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. Area Padrio idade

Endereco Valor (RS) ele it Valor/m?  Privativa I.nd. Quartos Banheiros Vagas AL L d,o. IUP el
(fator oferta0,9) Fiscal Condominio aparente

(m?) (IBAPE)

(anos)
1 Av. FagundesFilho, 1097 485.000,00 436.500,00 6.514,93 67,00 2.214 3 1 1 RS 684,00 4,568 39
2 Av. Fagundes Filho, 200 570.000,00 513.000,00 6.576,92 78,00 3.449 2 1 1 RS 1.100,00 4,354 43
3 Av. Fagundes Filho, 539 479.000,00 431.100,00 6.953,23 62,00 3.361 2 1 1 RS 895,00 4,568 41
4 Av. FagundesFilho, 574 510.000,00 459.000,00 9.180,00 50,00 3.364 2 1 1 R$ 809,00 5,075 26
5 Av. Fagundes Filho, 623 870.000,00 783.000,00 9.321,43 84,00 3.361 3 2 2 R$ 630,00 5,583 14
6 Av. FagundesFilho, 744 790.000,00 711.000,00 9.608,11 74,00 3.346 3 2 2 R$ 550,00 5,583 14
7 Av. Fagundes Filho, 789 518.000,00 466.200,00 7.770,00 60,00 3.352 2 2 1 R$ 551,00 5,075 20
8 Av. FagundesFilho, 825 850.000,00 765.000,00 12.540,98 61,00 3.359 2 2 2 R$ 600,00 5,583 5
9 Av. Fagundes Filho, 830 970.000,00 873.000,00 11.958,90 73,00 3.353 2 2 1 R$ 515,00 5,583 7
10 RuaBrasSangiovanni, 23 450.000,00 405.000,00 6.230,77 65,00 2.190 2 2 1 R$ 575,00 5,075 40
11 RuaDemocratas, 799 1.050.000,00 945.000,00 6.750,00 140,00 2.360 3 3 2 RS 1.755,00 6,144 34
12 RuaDemocratas, 975 990.000,00 891.000,00 6.750,00 132,00 2.194 4 2 3 R$ 1.950,00 6,144 30
13 RuaDemocratas, 991 550.000,00 495.000,00 7.983,87 62,00 2.194 3 2 2 RS 1.100,00 6,144 24
14 RuaDr. Mauricio de Lacerda, 253 650.000,00 585.000,00 7.905,41 74,00 1.588 3 2 2 R$ 946,00 5,583 17
15 Rua Maj. Freire. 221 490.000,00 441.000,00 8.320,75 53,00 2.116 2 1 1 R$ 792,00 5,075 24
16 Rua Maj. Freire. 541 460.000,00 414.000,00 5.914,29 70,00 2.139 3 2 1 R$ 590,00 4,354 37
17 Rua Maj. Freire. 594 378.000,00 340.200,00 7.731,82 44,00 2.235 1 1 1 R$ 517,00 4,354 40
18 Rua Maj. Freire. 707 480.000,00 432.000,00 6.857,14 63,00 2.194 2 1 1 R$ 928,00 4,354 34
19 Rua Maj. Freire. 806 650.000,00 585.000,00 5.969,39 98,00 2.161 2 2 2 RS 1.100,00 5,075 15
20 Rua Maj. Freire. 806 645.000,00 580.500,00 5.923,47 98,00 2.161 3 3 2 RS 1.060,00 5,075 15
21 Rua Maj. Freire. 820 590.000,00 531.000,00 6.986,84 76,00 2.161 3 2 2 RS 1.150,00 5,075 26
22 RuaSebastido Guimardes Correa, 73 650.000,00 585.000,00 9.750,00 60,00 2.193 2 2 1 R$ 750,00 5,583 5
PERICIA Rua Dr. Francisco Mesquita, 215, ap 13 ? ? ? 108,97 2.282 3 2 1 R$1.186,00 5,075 32

Tabela 1 - Dados da pesquisa de Mercado para Valor de Venda
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5.3. Resultados

A memdria de calculos esta apresentada no Anexo lll deste laudo. A
pesquisa imobilidria abrangeu 22 elementos comparativos, sendo 22 deles
representativos, estando todos situados na mesma regido geoeconémica do
imovel avaliando e datados da época da avaliacao, onde, apés sofrerem os
devidos tratamentos e andlises, resultou no seguinte valor unitario de area

privativa para venda:

5.3.1. Valor de Venda

Vunit, vo1 = R$ 5.754,66 /m? - VALOR UNIT. DE VENDA

A definicao do valor total de venda é dada pela seguinte expressao:

Vvb = Vunitwd X A

Onde:
Vvp: Valor total de Venda [R$]
Vunitvo: Valor Unitario de Venda [ R$/m3]

A: Area privativa do Imével [ m? ]

Portanto, aplicando os valores ja calculados, temos:
Vvo = Vunitvo X A

Vb = 5.754,66 X 1 08,97

Vvp - R$ 627.085,69 ou em numeros redondos R$ 630.000,00

14
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6. CONSIDERAGCOES FINAIS

Atesto que o presente Laudo de Avaliacdo obedeceu, criteriosamente, aos
seguintes principios fundamentais:

e O imével objeto do presente laudo foi inspecionado e vistoriado in

loco;

e A presente Avaliagdo foi elaborada com a estrita observéncia dos
postulados nos Cédigo de Etica Profissional do CONFEA-CREA e do
IBAPE/SP.

e Pornao fazer parte do escopo deste trabalho, nenhuma investigacao
de direito de propriedade ou dominio sobre o patriménio em questao
foi realizada. Presume-se como sendo bom o titulo de
propriedade/dominio, admitindo-se que 0 mesmo se encontra

comerciavel e livre de qualquer énus;

e Também nao fez parte do escopo desta avaliacao a realizacao de
qualquer estudo de engenharia acerca do solo, fundacodes, estrutura
e instalacdes elétricas e hidraulicas embutidas do imével avaliando.
Nao existe razao para suspeita de problemas sérios nesses pontos.

o Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro,
interesse algum no bem objeto deste Laudo, assim como n&o possui
qualquer inclinacdo pessoal em relagdo a matéria ou partes

envolvidas na presente acéo;

e Os honorarios profissionais deste signatério nao estao, de qualquer
forma, subordinados as conclusées do presente laudo;
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7. CONCLUSOES

Apresenta-se a seguir as conclusdes obtidas a partir das consideracdes
apresentadas no corpo do presente laudo.

A avaliagcao do imével foi realizada respeitando as normas avaliatérias vigentes,
cujo resultado final ja leva em consideracao as caracteristicas construtivas, localizagéo,
condicoes fisicas e funcionais verificadas na ocasido da vistoria o que resultou no valor

de venda de mercado do bem avaliado.

Ressalta-se que os valores calculados no corpo do presente laudo se referem
aos valores de venda para negociagao efetiva, ou seja, ja descontado o percentual de
margem de negociacao e corretagem, denominado fator oferta.

A tabela a seguir apresenta os resultados da avaliagio:

Imovel avaliando:
Apartamento n°13 — Cond. Edificio Sdo Judas

Rua Francisco Mesquita 215 — Jabaquara — Sdo Paulo/SP

Data da avaliacao: Julho/2022

Matricula: 105.911 (8°CRI de S&o Paulo/SP)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Inferéncia Estatistica

Valores dos Imoveis:

R$ 630.000,00

(seiscentos e trinta mil reais)
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8. RESPOSTAS AOS QUESITOS

8.1. Quesitos do Autor

Até a data de apresentacao deste laudo ndo foram apresentados quesitos
pelo Autor.

8.2. Quesitos do Réu

Até a data de apresentacao deste laudo ndo foram apresentados quesitos
pelo Réu.

17

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/07/2022 as 14:58 , sob o nimero WJAB22701880319

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001362-48.2011.8.26.0003 e cddigo 10F0337B.



fls. 513
LUCAS A04S S. PEREIRA Rua Alcides Ricardini Neves, 12 — ¢j.1014 - Brooklin

Sao Paulo— SP/ CEP 04575-050

Perito de Avaliacdao de Imoveis e Engenharia Civil

Tel. (11) 98560-0083
Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062450

E-mail: lucasaoas@gmail.com

9. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 47 (quarenta e sete) folhas impressas de um

s6 lado, todas rubricadas, datada e assinada pelo Perito Judicial, incluindo os 3

(trés) anexos.

Dando por encerrada a honrosa missdo designada a este Perito

Nesses termos,

pede deferimento.

Sao Paulo, 18 de julho de 2022

LUCAS AOAS S. PEREIRA
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10. ANEXO | - Documentacao Fotografica

Foto 01 — Fachada

Foto 02 — Entrada

19

Umero WJAB22701880319

14:58 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/07/2022

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001362-48.2011.8.26.0003 e cddigo 10F0337B.

Este documento



fls. 515
LUCAS 4A0A4AS S. PEREIRA Rua Alcides Ricardini Neves, 12 — ¢j.1014 - Brooklin
Sao Paulo— SP/ CEP 04575-050
Perito de Avaliacdao de Imoveis e Engenharia Civil Tel. (11) 98560-0083

Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062450

E-mail: lucasaoas@gmail.com

Foto 03 — Copa/Cozinha

Foto 04 — Area de Servico
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Foto 07 — Sala de Jantar

Foto 08 — Sala de estar
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Foto 11— Suite

Foto 12 — banheiro da suite
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Foto 15— Garagem

Foto 16 — Area de Lazer
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Foto 18 — Area de Lazer
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11. ANEXO Il — Pesquisa de Mercado

ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 01

LOCALIZACAO
Endereco Av. Fagundes Filho, 1097
Bairro Jabaquara Cidade Sao Paulo UF SP

IMOVEL
Edificacdo Apartamento
Uso Residencial
Area (m?) 67,0

TRANSAGAO |
Natureza Oferta :
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 485000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 02

LOCALIZAGCAO
Endereco Av. Fagundes Filho, 200
Bairro Jabaquara Cidade Sdo Paulo UF SP

IMOVEL
Edificacao Apartamento
Uso Residencial
Area (m?) 78,0

TRANSACAO

Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 570.000,00
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LUCAS A0OAS S. PEREIRA

Perito de Avaliacdao de Imoveis e Engenharia Civil

Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062450

fls. 525

Rua Alcides Ricardini Neves, 12 — ¢j.1014 - Brooklin

Sao Paulo — SP/ CEP 04575-050
Tel. (11) 98560-0083

E-mail: lucasaoas@gmail.com

ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 03

LOCALIZACAO
Endereco Av. Fagundes Filho, 539
Bairro Jabaquara Cidade Sao Paulo UF SP

IMOVEL
Edificacgdo  Apartamento
Uso Residencial
Area (m?) 62,0

TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 479.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 04

LOCALIZAGCAO
Endereco Av. Fagundes Filho, 574
Bairro Jabaquara Cidade Sdo Paulo UF SP

IMOVEL
Edificacao Apartamento
Uso Residencial
Area (m?) 50,0

TRANSACAO

Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 510.000,00
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Perito de Avaliacdao de Imoveis e Engenharia Civil

Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062450
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Sao Paulo — SP/ CEP 04575-050
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E-mail: lucasaoas@gmail.com

ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 05

LOCALIZACAO
Endereco Av. Fagundes Filho, 623
Bairro Jabaquara Cidade Sao Paulo

IMOVEL
Edificacgdo  Apartamento
Uso Residencial
Area (m?) 84,0

TRANSACAO

Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 870.000,00

UF SP

ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 06

UF SP

LOCALIZAGCAO
Endereco Av. Fagundes Filho, 744
Bairro Jabaquara Cidade Sdo Paulo
IMOVEL
Edificacao Apartamento
Uso Residencial
Area (m?) 74,0
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 790.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 07

LOCALIZACAO
Endereco Av. Fagundes Filho, 789
Bairro Jabaquara Cidade Sao Paulo UF SP

IMOVEL
Edificacgdo  Apartamento
Uso Residencial
Area (m?) 60,0

TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 518.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 08

LOCALIZAGCAO
Endereco Av. Fagundes Filho, 825
Bairro Jabaquara Cidade Sdo Paulo UF SP

IMOVEL
Edificacao Apartamento
Uso Residencial
Area (m?) 61,0

TRANSACAO

Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 850.000,00
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LUCAS A0OAS S. PEREIRA

Perito de Avaliacdao de Imoveis e Engenharia Civil

Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062450
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ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 09

LOCALIZACAO
Endereco Av. Fagundes Filho, 830
Bairro Jabaquara Cidade Sao Paulo UF SP

IMOVEL
Edificacgdo  Apartamento
Uso Residencial
Area (m?) 73,0

TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 970.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 10

LOCALIZAGCAO
Endereco Rua Bras Sangiovanni, 23
Bairro Jabaquara Cidade Sdo Paulo UF SP

IMOVEL
Edificacao Apartamento
Uso Residencial
Area (m?) 65,0

TRANSACAO

Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 450.000,00
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E-mail: lucasaoas@gmail.com

ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 11

LOCALIZACAO
Endereco Rua Democratas, 799
Bairro Jabaquara Cidade Sao Paulo UF SP

IMOVEL
Edificacgdo  Apartamento
Uso Residencial
Area (m?) 140,0

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 1.050.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 12

LOCALIZAGCAO
Endereco Rua Democratas, 975
Bairro Jabaquara Cidade Sdo Paulo UF SP

IMOVEL
Edificacao Apartamento
Uso Residencial
Area (m?) 132,0

TRANSACAO

Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 990.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 13
LOCALIZACAO
Endereco Rua Democratas, 991
Bairro Jabaquara Cidade Sao Paulo
IMOVEL

UF SP

Edificagdo  Apartamento

Uso Residencial
Area (m?) 62,0

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955

Valor (RS) 550.000,00

ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 14

LOCALIZAGCAO
Endereco Rua Dr. Mauricio de Lacerda, 253
Bairro Jabaquara Cidade Sdo Paulo
IMOVEL

UF SP

Edificacao Apartamento

Uso Residencial
Area (m?) 74,0

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955

Valor (RS) 650.000,00
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UF SP

ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 15

LOCALIZACAO
Endereco Rua Maj. Freire. 221
Bairro Jabaquara Cidade Sao Paulo

IMOVEL
Edificagdo  Apartamento S
Uso Residencial
Area (m?) 53,0

TRANSACAO

Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 490.000,00

ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 16

UF SP

LOCALIZAGCAO
Endereco Rua Maj. Freire. 541
Bairro Jabaquara Cidade Sdo Paulo
IMOVEL
Edificacao Apartamento
Uso Residencial
Area (m?) 70,0
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 460.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 17

LOCALIZACAO
Endereco Rua Maj. Freire. 594
Bairro Jabaquara Cidade Sao Paulo

IMOVEL
Edificacgdo  Apartamento
Uso Residencial
Area (m?) 44,0

TRANSACAO | [lg

Natureza Oferta '
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 378.000,00

UF SP

UF SP

ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 18

LOCALIZAGCAO
Endereco Rua Maj. Freire. 707
Bairro Jabaquara Cidade Sdo Paulo

IMOVEL
Edificacao Apartamento
Uso Residencial
Area (m?) 63,0

TRANSACAO

Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 480.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 19

LOCALIZACAO
Endereco Rua Maj. Freire. 806
Bairro Jabaquara Cidade Sao Paulo
IMOVEL

UF SP

Edificacdo Apartamento

Uso Residencial
Area (m?) 98,0

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955

Valor (RS) 650.000,00

ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 20

LOCALIZAGCAO
Endereco Rua Maj. Freire. 806
Bairro Jabaquara Cidade Sdo Paulo
IMOVEL

UF SP

Edificacao Apartamento

Uso Residencial
Area (m?) 98,0

TRANSACAO
Natureza Oferta '
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955

Valor (RS) 645.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 21
LOCALIZACAO
Endereco Rua Maj. Freire. 820
Bairro Jabaquara Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamento
Uso Residencial -’
Area (m?) 76,0 L Al
A ‘ ’ e !
| — 2
| ‘ | g
TRANSAGAO | | L] "
Natureza Oferta ,.;,-«Q b |
}.? Zx LN ] s B
Contato: Quinto Andar \
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 590.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 22
LOCALIZAGCAO
Endereco Rua Sebastido Guimardes Correa, 73
Bairro Jabaquara Cidade Sdo Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacao Apartamento 4
Uso Residencial
Area (m?) 60,0
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor (RS) 650.000,00
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12. ANEXO Ill - Memoéria de Calculos

Data de referéncia:
Julho de 2022

Informagoes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 8
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 22
Dados utilizados no modelo: 22

O programa utilizado para os calculos e tratamento estatistico foi o SisDea Home v1, da
Pelli Sistemas Eng. Ltda.

Inicialmente para a elaboracdo do modelo foram analisadas a varidvel dependente
“Valor unitdrio” e as 7 (sete) variaveis independentes:

e Area privativa;

e indice fiscal;

e NuUmero de dormitadrios;

e NuUmero de banheiros;

e Numero de vagas;

e Padrdo IUP (CUB);

e Foc (Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao);

Segundo a norma técnica ABNT NBR 14.653-2:2011, varidveis independentes
gue possuem alto grau de correlacdo linear com outras variaveis independentes devem
ser descartadas.

As varidveis “numero de dormitdrios” e “nimero de banheiros” mostraram-se
fortemente correlacionada com a “Area privativa”, por esse motivo foram descartadas.
Ja a varidvel “nimero de vagas” apresentou altos graus de significancia em todos os
modelos testados e também foi descartada.

Sendo assim, foram utilizadas no modelo escolhido apenas as 4 variaveis
independentes: “area privativa”, “indice fiscal”, “Padrao IUP (CUB)” e “Foc”.

AN
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Variavel Foc (Fator de Adequacgdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao)

O valor do Foc é calculado pela expressao abaixo.

Foc = R+ K*(1-R) |

O valor de R é 20% e o valor de K leva em consideragdo a idade do imdvel e o
estado de conservagdao do mesmo. O valor de K foi obtido através do estudo técnico
“Valores de Edificacdes de Imodveis Urbanos” do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo).

Assim, para calculo do Foc utilizou-se a seguinte tabela de dados:

Idade
Enderego G/ K(A) Depreciagdo Idad.e Conserv.
aparente Relativa
(anos)

1 Av. FagundesFilho, 1097 39 0,380 0,464 18,10% 60 65% e 0,50
2 Av. FagundesFilho, 200 43 0,354 0,385 8,09% 60 72% d 0,48
3 Av. FagundesFilho, 539 41 0,284 0,425 33,20% 60 68% f 0,43
4 Av. FagundesFilho, 574 26 0,565 0,689 18,10% 60 43% e 0,65
5 Av. FagundesFilho, 623 14 0,787 0,856 8,09% 60 23% d 0,83
6 Av. FagundesFilho, 744 14 0,835 0,856 2,52% 60 23% C 0,87
7 Av. Fagundes Filho, 789 20 0,715 0,778 8,09% 60 33% d 0,77
8 Av. Fagundes Filho, 825 5 0,952 0,955 0,32% 60 8% b 0,96
9 Av. FagundesFilho, 830 7 0,932 0,935 0,32% 60 12% b 0,95
10 RuaBrasSangiovanni, 23 40 0,364 0,444 18,10% 60 67% e 0,49
11 RuaDemocratas, 799 34 0,511 0,556 8,09% 60 57% d 0,61
12 RuaDemocratas, 975 30 0,609 0,625 2,52% 60 50% C 0,69
13 RuaDemocratas, 991 24 0,590 0,720 18,10% 60 40% e 0,67
14 RuaDr. Mauricio de Lacerda, 253 17 0,752 0,818 8,09% 60 28% d 0,80
15 Rua Maj. Freire. 221 24 0,662 0,720 8,09% 60 40% d 0,73
16 Rua Maj. Freire. 541 37 0,335 0,502 33,20% 60 62% f 0,47
17 Rua Maj. Freire. 594 40 0,297 0,444 33,20% 60 67% f 0,44
18 Rua Maj. Freire. 707 34 0,511 0,556 8,09% 60 57% d 0,61
19 Rua Maj. Freire. 806 15 0,775 0,844 8,09% 60 25% d 0,82
20 Rua Maj. Freire. 806 15 0,775 0,844 8,09% 60 25% d 0,82
21 Rua Maj. Freire. 820 26 0,634 0,689 8,09% 60 43% d 0,71
22 RuaSebastido Guimardes Correa, 73 5 0,952 0,955 0,32% 60 8% b 0,96
PERICIA RuaDr. Francisco Mesquita, 215, ap 13 32 0,395 0,591 33,20% 60 53% f 0,52!
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Intervalo de Confianga:

A amplitude do intervalo de confianca é igual a 7,84%, com grau 3 de precisao,
para um nivel de confianga em 80%:

Regressdo Linear > A
= Valor Unitério : 4|
Minimo (3,77%, 5.537,92 I
Médio 5.754,66 Il
Maximo (4,07%) 5.989,06 I
= Valor Total
Minimo 603.467,36 “
Médio 627.085,69 I
Maximo 652.628,07 }l
= Intervalo Predicdo I
Minimo 574.525,09 Il
Maximo 690.231,76 |
Minimo (8,38%) 5.272,32 I
Maximo (10,07%) 6.334,14 I
[=1 Campo de Arbitrio I
RL Minimo 4,891,45 I
RL Maximo 6.617,36 |
= Parametros H
Nivel de Confianca 80% Il
Estimativa pela Moda
= Coeficientes {
Correlagio 1-0,9305415 |~ |
Estatisticas:
Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlagdo: 0,9305415 /0,9277613
Coeficiente de determinagdo: 0,8659076
Fisher - Snedecor: 27,44
Significancia do modelo (%): 0,01

Coeficiente de correlagdo > 75% - OK!

Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1g e + 16 68% 72%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 95%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%

42
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Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0,00%

Nenhum outlier = OK!
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Andlise da variancia:

Equacdo de regressdo / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

Fonte de variacdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 4 0,000 27,445
N&o Explicada 0,000 17 0,000
Total 0,000 21

1/Valor unitario = +0,0003839847012 -0,004305416303 / Area privativa-1,615064128E-008 * Indice Fiscal

-1,965486225E-005 * Padrdo IUP (CUB) -6,557365711E-005 * FOC

Testes de Hipéteses:

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area privativa 1/x -6,03 0,01

Indice Fiscal -4,10 0,07

Padrdo IUP (CUB) -3,57 0,23

FOC -3,78 0,15

Valor unitario 1/y 12,31 0,01
Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area privativa Isoladas Influéncia

Indice Fiscal 0,13 0,54

Padrdo IUP (CUB) -0,45 0,71

FOC -0,20 0,53

Valor unitario -0,37 0,83

Correlagdes parciais para Indice Fiscal Isoladas Influéncia

Padrdo IUP (CUB) -0,03 0,51

FOC 0,15 0,37

Valor unitario -0,50 0,71

Correlagdes parciais para Padrao IUP (CUB) Isoladas Influéncia

FOC 0,60 0,12

Valor unitario -0,41 0,66

//
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Correlagdes parciais para FOC

Isoladas

Influéncia

Valor unitario

-0,63

0,68
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Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2
Iltem Descricao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
Il Il I
1 Caracterizacdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situagdo 1]
avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), ondek é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o 1]
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacao dos dados Apresentacao de Apresentagao de Apresentagao de 1]
de mercado informacdes relativas | informacdes relativas informacdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto modelagem no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacdo N3o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: a) 1
uma variavel, desde as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do imdvel
caracteristicas do avaliando ndo sejam
imdvel avaliando ndo | superiores a 100 % do
sejam superiores a | limite amostral superior,
100% do limite nem inferiores a metade
amostral superior, do limite amostral
nem inferiores a inferior; b) o valor
metade do limite estimado nado ultrapasse
amostral inferior, b) o | 20 % do valor calculado
valor estimado nao no limite da fronteira
ultrapasse 15% do amostral, para as
valor calculado no referidas variaveis, de
limite da fronteira persie
amostral, para a simultaneamente, e em
referida variavel maodulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1l
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1]

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do

teste F de Snedecor

GRAU DE FUNDAMENTACAO Il
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Rua Alcides Ricardini Neves, 12 — ¢j.1014. - Brooklin
LU . PERFEIR J
Sao Paulo — SP/ CEP 04575-050

Perito de Avaliacdo de Imoveis e Engenharia Civil Tel. (11) 98560-0083

Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062450

E-mail: lucasaoas@gmail.com

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORUM
REGIONAL DO JABAQUARA DA COMARCA DE SAO PAULO/SP

Processo n®:  0001362-48.2011.8.26.0003

Requerente: ~ Condominio Edificio Sao Judas

Requerido: Andréa Esmerio Borges da Motta

Assunto: Cumprimento de sentencga - Despesas Condominiais

LUCAS AOAS S. PEREIRA, engenheiro civil registrado no CREA/SP sob
0 n? 5063062450, perito nomeado nos autos da agao em epigrafe, em atendimento ao Despacho

de fls.664, vem, respeitosamente, apresentar seus

ESCLARECIMENTOS

\ AN
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LUCAS 4048 S. PEREIRA Rua Alcides Ricardint Neves, 12 — ¢j.1014 - Brooklin
Sédo Paulo— SP/ CEP 04575-050

Perito de Avaliacdao de Imoveis e Engenharia Civil

Tel. (11) 98560-0083
Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062450

E-mail: lucasaoas@gmail.com

1. SOBRE A IMPUGNAGCAO DO REQUERENTE

Em impugnacdo ao Laudo, as fIs.655-663, o condominio-Autor alegaa que o
valor apurado pela Pericia como valor de mercado de venda do imével penhorado, de
R$630.000,00, nao seria o correto e estaria mais baixo do que o valor real. Entretanto,
o Autor ndo aponta qual seria o valor correto, no seu entender, e nao apresentou
qualquer avaliagéo realizada de acordo com a norma técnica vigente para fundamentar

seu argumento.

O autor apresenta trés anuncios publicados na internet de apartamentos
semelhantes, localizados no mesmo condominio do imével avaliando, com valores que
variam de R$720.000,00 a R$820.000,00 e pede esclarecimentos sobre o motivo de

nao terem sido utilizados esses anuncios na Avaliagéo Pericial.

Esclarece-se que este Perito identificou uma variagdo muito grande entre os
iméveis anunciados a venda localizados no Condominio Sao Judas, ora Autor. Essa
variacao pode ser notada até hoje. Veja, Exceléncia, que em nova pesquisa, no maior
portal de iméveis do Brasil, 0 ‘zapimoveis’, existem outros anuncios com valores de
R$695.000,00, R$700.000,00, R$720.000,00 e até de R$905.000,00:

R$ 695.000 g > mazeas O

&0

Rug <
Telefcre

R$ 700.000 2

condorminio RS 1.800 + IFTURS 41

) Bpartaments da 109 METos (UEGIIC0S S804 lcEiraan no barra Via Moste mals

condominio AS 1

RS 905.000 o

condominio RS 1.080 « IPTURS 480

Figura 1 - Pesquisa por imoveis localizados no mesmo Condominio, no Portal ZapImoveis

A
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Ou seja, os imbveis com valores mais altos estdo sendo ofertados por valores
até 30% mais caros do que os imoOveis mais baratos, sem que haja uma diferenga no

padrao construtivo ou estado de conservagao entre eles.

Trata-se de uma diferenca muito alta e a norma técnica ABNT NBR 14653-
2:2011 determina que o Avaliador desconsidere elementos que nao sejam confiaveis,
em seus itens 8.2.1.3.5, 8.2.1.3.6, 8.2.1.4.1, entre outros.

Ressalta-se que sobre os valores ofertados deve-se descontar o ‘fator oferta’,
referente aos descontos concedidos na negociacao, barganha, concessoes, entre
outros fatores envolvidos na transacao, que € estimado em 10%, atualmente. Assim, o
imével ofertado em R$695.000,00 deve ser considerado como R$625.500,00 o seu real

valor de mercado, valor esse muito proximo daquele alcangado na Pericia.

Destaca-se, ainda, que todos os imdéveis apresentados pelo Autor

possuem 2(duas) vagas de garagem, enquanto o imdvel avaliando possui apenas

1(uma). Uma vaga de garagem em Sao Paulo tem valor de mercado estimado de
R$30.000.00 até R$120.000.,00, dependendo da regidao, com valor mediano
estimado em R$45.000.00

Ademais, a norma técnica exige que a amostra comparativa contemple iméveis
na mesma regido geo-econémica do imovel avaliando, ndo podendo ser restringida a
um unico Condominio. Especialmente quando utilizado o Tratamento Cientifico, como
nesta Pericia, em que os elementos da amostra devem sem heterogéneos entre si, para

uma maior precisdo na Avaliagao.

Apenas para melhor ilustrar o método comparativo de dados de mercado com
tratamento cientifico, sugere-se analisar as pesquisas eleitorais de intencédo de voto,
que utiliza método semelhante do ponto de vista estatistico. Seria melhor analisar a
intencdo de voto de determinada populagcdo entrevistando poucas pessoas
semelhantes, de mesmo género, mesma idade, mesma escolaridade, mesma renda, da
mesma cidade OU entrevistando muitas pessoas, diferentes entre si, de géneros,
idades, renda, escolaridade e cidades diferentes e TRATAR essa amostra de acordo
com as proporcdes da populagao? E claro que é a segunda opgao. Trata-se do principio
da heterogeneidade da amostra, importante aspecto do método comparativo com
TRATAMENTO CIENTIFICO, método esse utilizado nesta Pericia.

Frisa-se que o Autor ndo apontou henhuma falha técnica no Laudo.
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2. SOBRE A IMPUGNAGCAO DA REQUERIDA

Em impugnacdo ao Laudo, as fls.600-653, a REQUERIDA alega que o valor
apurado pela Pericia como valor de mercado de venda do imével penhorado, de
R$630.000,00, nao seria o correto e estaria mais baixo do que o valor real. Apresenta
Laudo de Avaliacao realizado em 2013 que apontou o valor de venda de imével
localizado no mesmo Condominio como sendo R$805.000,00 e sugere que o valor real
seria esse valor de 2013 corrigido pelo IGP-M o que resultaria em R$1.787.630,93.

Assim como o Autor, a REQUERIDA também n&o apontou nenhuma falha
técnica na Avaliacdo realizado por este Vistor, se limitando apenas a apresentar

anuncios pontuais ou laudos antigos para argumentar que o Laudo estaria errado.

Esclarece-se que a Avaliagdo de Iméveis € uma ‘fotografia’ do momento do
mercado imobiliario daquela regido. Nao € admissivel utilizar uma Avaliagéo de 2013 e

‘atualiza-la’ com indices inflacionarios.

Isso porque o mercado aponta valorizacdes e desvalorizacbes das regides ao
longo do tempo. No é verdade que os iméveis ‘sempre se valorizam'. E preciso analisar

0 mercado na mesma época da avaliagao.

Ademais, indices inflacionarios como IGP e IPCA nao refletem as variagdes de
precos do mercado imobiliarios, porque usam, em sua composicao, fatores totalmente
desconexos com esse mercado, como a variacao de preco de transporte, combustivel,
frete, produtos industrializados, produtos agricolas, salarios, entre outros. O IGP-M
variou 125% nos ultimos nove anos, enquanto o IPCA variou mais de 70%. Nao ha a

menor possibilidade de o mercado imobilidrio ter tamanha alta nesse mesmo periodo.

E preciso considerar ainda que o imével teve alteragdes no seu estado de

conservacao e, principalmente, no seu obsoletismo.

Assim, fica claro que néo € razodvel se utilizar Laudo de nove anos atras para

se avaliar o prego atual de um imoével.

Por fim, este Vistor esclarece que realizou o trabalho de maneira IMPARCIAL,
OBJETIVA e JUSTA, obedecendo todos as exigéncias da norma técnica vigente, ao

contrario da REQUERIDA que possui interesse direto na causa.
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3. SOBRE A IMPUGNAGAO DA TERCEIRA INTERESSADA

A impugnacgédo da TERCEIRA INTERESSADA utiliza os mesmos argumentos
da REQUERIDA, ja refutados no item 2 desta Peticao.
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4. CONCLUSOES
Este Perito analisou as impugnagdes apresentadas pelas partes.

O Laudo Pericial foi realizado em total concordancia a norma técnica vigente,
qual seja a norma “ABNT NBR 14653-2:2011 — Avaliagao de Bens — Imoveis Urbanos”.
Em suas manifestacdes as partes ndo apontaram nenhuma falha técnica na Avaliacao
realizado por este Vistor, se limitando apenas a apresentar anuncios pontuais ou laudos
antigos para argumentar que o Laudo estaria errado.

Exceléncia, a avaliagdo de imdveis é um trabalho técnico de Engenharia e os
parametros para sua realizagao sao determinados por norma técnica, exatamente para
que a Avaliacado seja realizada de maneira imparcial e precisa. O trabalho realizado
nesta Pericia utilizou o método comparativo de dados de mercado, com mais de VINTE
elementos comparativos, e ponderando diversas caracteristicas como numero de
dormitérios, banheiros, indice fiscal, vagas de garagem, padrao construtivo, idade,
estado de conservagao e obsoletismo. A andlise realizada utilizou o procedimento mais
complexo e preciso previsto na norma; 0o TRATAMENTO CIENTIFICO ou INFERENCIA
ESTATISTICA. A norma prevé tal procedimento para que haja mais OBJETIVIDADE e
menos SUBJETIVIDADE na avaliagéo, o que a torna extremamente imparcial e precisa.

As impugnacoes das partes sao subjetivas e parciais, ja que ‘escolheram’
elementos comparativos que corroborem seu argumento, mas, frisa-se, esse ndo é um

procedimento técnico previsto em norma.

Nao foi apresentado qualquer Parecer Técnico que aponte falhas na
avaliacdo. O Laudo de fls. 496-543 atende a todos os requisitos da norma técnica
vigente.

As impugnagodes foram aqui analisadas e refutadas

Isto posto, ratifica-se as conclusdes ja apresentadas no Laudo de fls.496-543

Nesses termos, pede deferimento.

Pl

/A -
Sé&o Paulo, 15 de setembro de 2/(;{22 o

g

7 )/
J b

/

LUCAS AOAS SALES PEREIRA
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