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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIiVEL DA COMARCA DE
BARUERI.

Processo N2 0015284-77.2019.8.26.0068

SAMIR SOLIAMAN, Engenheiro Civii CREA N°
0601238250, Perito Judicial, nomeado nos autos do
CUMPRIMENTO DE SENTENCA - Despesas
Condominiais, requerida  por  ASSOCIACAO
FAZENDA TAMBORE RESIDENCIAL em face de
REGINALDO RAMOS MOURA, tendo completado
todos os estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar

suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO PERICIAL
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O PRESENTE LAUDO CONSTITUI DE:

1 - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

2 - VISTORIA

2.1 - Situacao e caracteristicas da regiao

2.2 - Descrigcao do imével

3 - AVALIACAO

3.1 - Pesquisa e analise do valor unitario de venda
3.2 - Valor do imovel

4 - ENCERRAMENTO

2

R.Brasilio Machado, 267/163 - Sta Cecilia - CEP 01230-010 - Sao Paulo/SP - FONE: 99114-7420 - ssoliaman@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SAMIR SOLIAMAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2023 as 21:56 , sob o nimero WBRE23701659028

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015284-77.2019.8.26.0068 e codigo QUPYyIjMn.



fls. 413
SAMIR SOLIAMAN

Engenheiro Civil - CREA N¢ 0601238250

3
1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo tem como objetivo apurar o valor do
imével residencial situado a Avenida Franca, n° 247 — lote 05 da quadra 42 do
loteamento denominado Fazenda Tamboré Residencial |, tendo em vista que o

mesmo se encontra penhorado como garantia de divida.
2 - VISTORIA
2.1 - Situacao e caracteristicas da regiao
O imével em questao encontra-se localizado a Avenida

Franca, n? 247, loteamento Fazenda Tamboré Residencial |, conforme ilustracao

abaixo:

Vista aérea do local extraida do site GoogleEarth
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A regidao é de facil acesso e dotada dos principais
melhoramentos publicos. Trata-se de condominio exclusivamente residencial

baixa densidade demografica e padréo elevado.

2.2 - Descricao do imovel

O terreno em questéo, lote 05 da quadra 42 é de formato

irregular, localizado Avenida Franca, n?247 e possui area de 1.607,97m? e
topografia em declive.
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Detalhe da localizagcdo de acordo com a planta geral do loteamento

Sobre o lote encontra-se parcialmente edificada uma
residéncia unifamiliar, com projeto arquiteténico especifico e integrado com
paisagismo. Sua estrutura é de concreto, paredes de alvenaria. Esquadrias de
madeira, cobertura com telhas ceramicas em estrutura de madeira. A residéncia
possui 3 pavimentos assim distribuidos.
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Pavimento inferior: No corpo da edificacdo, possui: reservatorios, casa de
maquinas, sauna completa, sala de ginastica, saldo de
jogos, depdsito e dependéncia completa para caseiro. Na
parte externa, gramado com &rea de lazer e mini quadra

de esportes.

Pavimento térreo:  Acesso ao nivel da rua, contendo: salas de estar, jantar,
almoco, escritdrio, cozinha interna e externa, lavanderia,
dependéncias completas de empregados, areas externas
cobertas, deck com piscinas.

Pavimento superior: 4 suites, sendo uma master, sala intima, sala de leitura,
copa, sala oriental com Ofurd, sala de descanso e estudio.

De acordo com o projeto arquivado no condominio a
area construida é de 928,29m? incluindo piscinas. Em fungdo de suas
caracteristicas fisicas e funcionais, o imével pode ser enquadrado como tendo
padrao equivalente a Residéncia Padrao Fino, tendo como coeficiente 3,865 x
RsN, de acordo com o estudo intitulado “Valores de Edificacbes de Iméveis

Urbanos”.

Na ocasiao da vistoria a obra encontrava-se paralisada
h& longo periodo.

Com a finalidade de caracterizar de forma técnica o
estado em que a mesma se encontra, este perito adotou a “ESTIMATIVA DE
GASTOS POR ETAPA DE OBRA (%), estudo elaborado pela Pini e publicado
na revista Construgcdo Mercado dez/2015, que atribui percentuais relativos as
etapas construtivas da obra, conforme tabela a seguir:
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Estimativas de Gastos por Etapa de Obra (%)
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De acordo com a referida tabela é possivel se estimar o

quanto cada etapa construtiva representa em relagdo a totalidade dos servigos

da obra.

No presente caso, trata-se de padrao residencial fino

(coluna 1), e sera adotado o coeficiente intermediario para definir o percentual

de cada etapa da obra.

Desta forma, considerando os servigos executados,

constatados na ocasiao da vistoria, podemos apurar que a obra foi paralisada na

seguinte fase:
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ETAPAS = % % %
CONTRUTIVAS SO ARl 2 b VISTO ETAPA | EXEC.
Serv. preliminares Concluido 100 3,10 3,10
Mov. de terra Concluido 100 0,50 0,50
Infraestrutura Concluida 100 7,30 7,30
Superestrutura Concluida 100 16,40 16,40
Vedagéo Praticamente concluido 90 5,90 5,31
Esquadrias Praticamente concluida 90 4,35 3,92
Cobertura Concluida 100 0,15 0,15
Inst.Hidraulicas No corpo da residéncia, tubulagdes
instaladas, restando valvulas, registros e 70 11,95 8,37
metais. Parte externa e piscina, incompleta
Inst.Elétricas Iniciada a instalagdo de caixas de passagem
e eletrodutos embutidos, restando fiagao,
espelhos, interruptores e tomadas e 70 4,30 3,01
aparelhos de iluminagéo.
Impermeabilizagao N&o iniciada. 0 11,95 0,00
Revestimento Paredes externas praticamente concluidas.
(piso/paredes/forro) Paredes internas revestidas, restando
colocagdo de forro e acabamentos. Nas 50 23,85 11,93
areas molhadas resta todo o revestimento
ceramico e acabamentos.
Vidros N3&o iniciado 0 2,70 0,00
Pintura N&o iniciada 0 4,90 0,00
Sevr.Complementares N3&o iniciado 0 2,65 0,00
100,00 | 59,99

% VISTO

% ETAPA = percentual de quanto a etapa representa em relagéo a totalidade da obra.

% EXEC

= quanto efetivamente foi executado de cada etapa (%VISTO x %ETAPA).

= representa o quanto (em percentual) da etapa estava executado na ocasido da vistoria.

Assim sendo, podemos estimar que, sob o ponto de vista

financeiro, a obra foi paralisada com 59,99% do valor dos servigos executados.
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PROJETO SUBSTITUTIVO

LocaL: AV. FRANCA, 247

e

FL. UNICA

OBRA: P,
’ROJETO PARA CONSTRUCAO DE uma RESIDENCIA UNIFAMILIAR

BARUERI - sSP

gsc: 1:100 E 1:200

Pror: REGINALDO RAMOS MOURA

QUADRA 42 - LOTE 05 FAZENDA TAMBORE RESIDENCIAL

CONTRIBUNTE N®:  00-24204-31-22-0568-00-000-3-55

SITUACAO S/ ESCALA

DECLARO QUE A APROV, bo ONAO
IMPLICA NO R ECI POR P, DA
PRI r’:gm DIREITO DE PROPRI Do

Sel S

PROPRIETARIO REG RA
-

A

AUTOR GO F PRoasry
ARQ. ANA GRACIELA WEIL

HEENe 1607,970 M2
AREA PAV. INFERIOR 650N
AREA PAV. SUPERIOR 268,80M2
AREA PAV. TERREO w2381 M2
i £ e RESPONSAVEL /' :
TAXA DE OCUPAGAOD TR N i 2.
¢ i CREAT080.143.063.

g PREF.: 411358 ART n° 205708182
COEFIC. DE APROVEITAMENTO 5405% | ART n° 143063/D98001

PREFEITURA MUNICIPAL DE BARUERI

pata /01 001 proc AULH 246l

APROYAD

Vista Av.Franca, junto a residéncia. Detalhe
do tapume junto a entrada

Fachada frontal da residéncia
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Vista interna. Em destaque o acabamento da  Vista interna. Em destaque o acabamento da
interno da edificagdo interno da edificagdo

Vista interna. Em destaque o acabamento da  Vista interna. Em destaque o acabamento da
interno da edificacdo interno da edificacdo

3 — AVALIACAO

Para avaliacdo do imével serd adotado o Método
Comparativo Direto, por ser o mais adequado ao presente caso. No sentido de
homogeneizar os elementos pesquisados, foi dado o seguinte tratamento:

a) Oferta: considerando a natural elasticidade dos negdcios, sera adotado
um desconto de 10% sobre o prego original da oferta.

b) Areas: foram ponderadas atribuindo pesos diferenciados, sendo 0,40
para o terreno e 0,60 para a construgao.

R.Brasilio Machado, 267/163 - Sta Cecilia - CEP 01230-010 - Sao Paulo/SP - FONE: 99114-7420 - ssoliaman@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SAMIR SOLIAMAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2023 as 21:56 , sob o nimero WBRE23701659028

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015284-77.2019.8.26.0068 e codigo QUPyljMn.



fls. 421

SAMIR SOLIAMAN

Engenheiro Civil - CREA N¢ 0601238250

11

c¢) Padrao construtivo: serdo aplicados os coeficientes constantes no

estudo intitulado “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos”.

d) Depreciacao: serd calculada em conformidade com o estudo intitulado

“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos” de acordo com a expressao:

FOC = R + K (1 — R), onde: R = coeficiente residual e K = coeficiente de

Ross-Heidecke. No presente caso a vida referencial € de 60 anos e o valor

residual equivale a 20%. Em funcao de seu estado geral de conservacéo

foi adotado o item “c” — regular.

CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL — VALOR RESIDUAL
“I,”- (anos) - “R” - (%)

RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0

CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

R.Brasilio Machado, 267/163 - Sta Cecilia - CEP 01230-010 - Sao Paulo/SP - FONE: 99114-7420 - ssoliaman@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SAMIR SOLIAMAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2023 as 21:56 , sob o nimero WBRE23701659028

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015284-77.2019.8.26.0068 e codigo QUPYyIjMn.



fls. 422
SAMIR SOLIAMAN

Engenheiro Civil - CREA N¢ 0601238250

12

Ref ESTADO DA Depreciagao Caracteristicas
: EDIFICACAO: (%)
g 0.00 Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de

Nova dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da

pintura externa.

Edificagcdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
b Entre nova e regular 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor a sua aparéncia.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.

c Regular 2,52

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5

Entre regular e ne- ;
9 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de

d cgssltando reparos 8,09 fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e
simples
externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
e Necessitando de 18.10 interna e externa, apés reparos de fissuras e trincas superficiais
]

reparos simples generalizadas, sem recuperagdo do sistema estrutural.

Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperacgéo localizada do sistema estrutural. As

Necessitando de instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
f reparos de simples a 33,20 a revisdo e com substituicho eventual de algumas pegas
importantes desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a

substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro comodo. Revisao da impermeabilizagao ou substituicdo de
telhas da cobertura.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituicdo de panos de regularizagdo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
recuperacao de grande parte do sistema estrutural. As instalagoes

g yei)caiisslti?g:rtantesde 52,60 hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
substituico das pegas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz necessaria.
Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizagdo ou no
telhado.

Edificagao cujo estado geral seja recuperado com estabilizagdo e/ou

Necessitando de recuperacao do sistema estrutural, substituicdo da regularizacao da

h reparos importantes a 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicao das instalagdes

edificacdo sem valor hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes. Substituicdo da impermeabilizacio ou do telhado.

i Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

3.1 - Pesquisa e analise do valor unitario de venda

Para a determinacao do valor de venda, este signatario
procedeu a uma pesquisa de mercado no proprio residencial, onde foram
coletados elementos similares ao imoével objeto de avaliacao, bem como consulta
a imobiliarias, conforme resultado apresentado a seguir:
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ELEMENTO 1 Data: ago/23
Valor: R$ 5.800.000,00
Natureza: Oferta
Area Terreno:  1.650,00m? ol
=
Area Constr.:  602,00m2 ;,.,,

Fonte: Alpha Fénix — 11-99171-2017
ELEMENTO 2 Data: ago/23
Valor: R$ 7.000.000,00
Natureza: Oferta
Area Terreno:  1.540,00m?
Area Constr.:  1.100,00m?

Fonte: Alpha Fénix — 11-99171-2017
ELEMENTO 3 Data: ago/23
Valor: R$ 7.000.000,00
Natureza: Oferta
Area Terreno:  1.350,00m?
Area Constr.:  550,00m?

Fonte:

Alpha Fénix — 11-99171-2017
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ELEMENTO 4

Valor:

Natureza:

Area Terreno:

Area Constr.:

Fonte:

ELEMENTO 5

Valor:

Natureza:

Area Terreno:

Area Constr.:

Fonte:

ELEMENTO 6

Valor:

Natureza:

Area Terreno:

Area Constr.:

Fonte:

R$ 8.000.000,00
Oferta
1.948,00m?
850,00m?

Alpha Fénix — 11-99171-2017

R$ 8.500.000,00
Oferta
1.200,00m?
613,00m?

Alpha Fénix — 11-99171-2017

R$ 11.000.000,00
Oferta
2.000,00m?
950,00m?

Alpha Fénix — 11-99171-2017

Data: ago/23

Data: ago/23

Data: ago/23

Engenheiro Civil - CREA N¢ 0601238250

14

R.Brasilio Machado, 267/163 - Sta Cecilia - CEP 01230-010 - Sao Paulo/SP - FONE: 99114-7420 - ssoliaman@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SAMIR SOLIAMAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2023 as 21:56 , sob o nimero WBRE23701659028

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015284-77.2019.8.26.0068 e codigo QUPyljMn.



fls. 425

SAMIR SOLIAMAN

ELEMENTO 7

Valor:

Natureza:

Area Terreno:

Area Constr.:

Fonte:

ELEMENTO 8

Valor:

Natureza:

Area Terreno:

Area Constr.:

Fonte:

ELEMENTO 9

Valor:

Natureza:

Area Terreno:

Area Constr.:

Fonte:

R$ 12.000.000,00
Oferta
2.600,00m?
780,00m?

Alpha Fénix — 11-99171-2017

R$ 12.500.000,00
Oferta
1.873,00m?
1.450,00m?

Alpha Fénix — 11-99171-2017

R$ 13.000.000,00
Oferta
1.294,00m?
694,00m?

Alpha Fénix — 11-99171-2017

Data: ago/23

Data: ago/23

Data: ago/23
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ELEMENTO 10

Valor: R$ 16.900.000,00
Natureza: Oferta

Area Terreno:  1.900,00m?2

Area Constr.:  1.466,00m?2

Fonte: Alpha Fénix — 11-99171-2017

ELEMENTO 11

Valor: R$ 17.000.000,00
Natureza: Oferta

Area Terreno:  1.900,00m2

Area Constr.: ~ 750,00m?

Fonte: Alpha Fénix — 11-99171-2017

ELEMENTO 12

Valor: R$ 8.500.000,00
Natureza: Oferta

Area Terreno:  1.443,00m2
Area Constr.:  684,00m?

Fonte: Coelho da Fonseca
3882-4000

Engenheiro Civil - CREA N¢ 0601238250

Data: ago/23

Data: ago/23

Data: ago/23
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ELEMENTO 13

Valor:
Natureza:
Area Terreno:
Area Constr.:

Fonte:

ELEMENTO 14

Valor:
Natureza:
Area Terreno:
Area Constr.:

Fonte:

R$ 10.000.000,00
Oferta
1.688,00m?
1.405,00m?

Coelho da Fonseca
3882-4000

R$ 6.200.000,00
Oferta
1.332,00m?
500,00m?

Coelho da Fonseca
3882-4000

Engenheiro Civil - CREA N¢ 0601238250
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RESUMO

CLEm VALOR AREA VUNIT. PADRAO DEPREC ':;23 H‘a‘,’,gg
PEDIDO F.OFERTA TER. | CONSTR COEF. | FATOR| COEF. | FATOR "

1 5.800.000,00 5.220.000,00 | 1.650,00 602,00] 5.111,63 | 3,331 | 1,160 | 0,718 | 1,393 | 1,553 7.938,36

2 7.000.000,00 6.300.000,00 | 1.540,00] 1.100,00f  4.937,30 | 3,331 | 1,160 | 0,718 | 1,393 [ 1,553 7.667,62

3 7.000.000,00 6.300.000,00 | 1.350,00 550,00 7.241,37 | 3,331 | 1,160 | 0,873 | 1,145 | 1,305 9.449,98

4 8.000.000,00 7.200.000,00 | 1.948,00 850,00] 5.584,85| 3,331 | 1,160 | 0,772 | 1,295 | 1,455 8.125,95

5 8.500.000,00 7.650.000,00 | 1.200,00 613,00]  9.023,35| 3,865 [ 1,000 | 0,920 | 1,087 | 1,087 9.808,38

6 11.000.000,00 9.900.000,00 | 2.000,00 950,00]  7.226,27 | 3,865 | 1,000 | 0,806 | 1,241 | 1,241 8.967,80

7 12.000.000,00 |  10.800.000,00 | 2.600,00 780,00] 7.161,80 | 3,865 | 1,000 | 0,873 | 1,145 | 1,145 8.200,26

8 12.500.000,00 |  11.250.000,00 | 1.873,00f 1.450,00] 6.947,87 | 3,331 | 1,160 [ 0,772 [ 1,295 | 1,455 | 10.109,15

9 13.000.000,00 |  11.700.000,00 | 1.294,00 694,00 12.526,76 | 4,399 | 0,879 | 0,920 | 1,087 | 0,966 | 12.100,85
10 16.900.000,00 |  15.210.000,00 | 1.900,00f 1.466,00] 9.276,65| 4,399 | 0,879 [ 0,920 | 1,087 | 0,966 8.961,24
11 17.000.000,00 |  15.300.000,00 | 1.900,00 750,00] 12.644,62 | 4,399 | 0,879 | 0,920 | 1,087 | 0,966 | 12.214,70
12 8.500.000,00 7.650.000,00 | 1.443,00 684,000  7.746,05 | 3,865 | 1,000 | 0,772 | 1,295 | 1,295 | 10.031,13
13 10.000.000,00 9.000.000,00 | 1.688,00] 1.045,00f 6.911,38 | 3,865 | 1,000 | 0,718 | 1,393 [ 1,393 9.627,55
14 6.200.000,00 5.580.000,00 | 1.332,00 500,00/ 6.700,28 | 3,331 | 1,160 | 0,718 | 1,393 | 1,553 | 10.405,53
Média 9.543,46
Limite superior 12.406,49
Limite inferior 6.680,42

Estando a média saneada dentro dos limites, o valor

unitario de venda para efeito de calculo resulta em: R$ 9.543,46/m?

3.2 — Valor do Imoével

em:

Assim sendo, o valor de venda para a residéncia resulta

V = Area homogeneizada x Valor Unitério x Estagio da Obra
V =[(1.607,97 x 0,40) + (928,29 x 0,60) ] x 9.543,46 x 0,5999 = R$ 6.871.073,45
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Em ndmeros redondos o valor do imével relativo a

agosto/2023 resulta em:

R$ 6.870.000,00
(seis milhoes oitocentos e setenta mil reais)

4 - ENCERRAMENTO

Vai o presente laudo, impresso em meio digital em 19
folhas. Este perito coloca-se a disposi¢ao do Juizo e das partes para quaisquer

esclarecimentos.

Sao Paulo, 13 de agosto de 2023

SAMIR SOLIAMAN
Engenheiro Civil
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIiVEL DA COMARCA DE
BARUERI.

Processo N2 0015284-77.2019.8.26.0068

SAMIR SOLIAMAN, Engenheiro Civii CREA N°
0601238250, Perito Judicial, nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE
SENTENCA - Despesas Condominiais, requerida por ASSOCIACAO
FAZENDA TAMBORE RESIDENCIAL em face de REGINALDO RAMOS
MOURA, em conformidade decisao de fls.463 passo a apresentar os devidos
esclarecimentos tendo em vista a impugnacao feita pelo patrono do réu as
fls.445/449.

Em linhas gerais, o ilustre patrono discorda do valor
apurado no laudo pericial sob alegacédo de que existe outra avaliacdo, juntada
aos autos, com valor maior, inclusive com a concordancia da exequente. Alega,
ainda, que o terreno vizinho esté a venda por valor similar, mesmo sem nenhuma

construcao. Por fim, oferece quesitos.

Pois bem, ndo assiste razado ao ilustre patrono no que
tange ao valor apurado estar abaixo do valor de mercado para o imével, como

passamos a expor:
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Realmente na época da elaboracdo do laudo pericial,
havia anuncio de venda do imével objeto de avaliacdo pelo valor de
R$ 8.000.000,00, oferecido pela imobiliaria Coelho da Fonseca, conforme
ilustragé@o a seguir:

RS £.000.000

MA'S INFORMAGOES

1366 m? 1607 m? 6 6 8

E possivel notar que no anlncio consta a &rea

construida como sendo de 1.366,00m?, mesma area citada na impugnacéo.

Nas demais avaliagdes de fls.194 e 195, os subscritores

consideraram a area construida de 1.300,00m?.

Entretanto, conforme € possivel constatar do projeto
aprovado pela Prefeitura de Barueri para execucao da residéncia, juntada ao
laudo pericial e ora reproduzida, a area construida, incluindo area de piscina,
resulta em 928,29m?, obtida pela soma das areas dos pavimentos inferior,
superior, térreo e piscina.
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LPR&JE TO SUBSTITUTIVO

FL. UNICA

osRA PROJETO P,
ARA CONSTRUGAO DE UMA RESIDENCIA UNIFAMILIAR

LocaL: AV, FRAN:
BARUER,‘_:’;:” QUADRA 42 - LOTE 05 FAZENDA TAMBORE RESIDENCIAL

ror: REGINALDO RAMOS MOURA
esc: 1:100 £ 1:200 CONTRIBUNTE e 00-24204-31-22-0568-00-000-3-55
SITUACAO S/ ESCALA E RO QUE A APROVA( ETO NAO

IMPLICA NO R HECIM 0 POR P, DA
R !TURA DIREITO DE PROPRIE! Do

PROPRIETARIO REG
2 JL
AV FRAN
AUTOR GO f PROJEr/

ARQ. ANA GRACIELA WEIL

AREAS

TERRENO 1607,970 M2
AREA PAV. INFERIOR 146,50 M2
AREA PAV. SUPERIOR 298,80 M2
AREA PAV. TERREO 423,81 M2

TOTAL 869,11 M2

i RESPONSAVEL /
TAXA DE OCUPAGAO 2635 % ARQ. ANA GRACI ENMANN DE LAMONEGA
PISCINAS 59,18 M2 EAT 060,143.063.5/

CREA 060.143.063.
PREF.: 416135-8  ART n° 205706182
COEFIC. DE APROVEITAMENTO 54,05% ART n° 143063/D98001

E BARUERI
PREFEATTURA MUNICIP&L B..u. |

pata 1201 /1proc ARG 24019
APROVAD

Portanto, a area correta a ser considerada é de
928,29m2, ndo 1.366,00m2 ou 1.300,00m2, considerados nas referidas

avaliagoes.

Diante disso, para que se possa comparar o0 valor
apurado no laudo pericial, com a oferta do imoével constante do anuncio e até
mesmo com as avaliagdes juntadas aos autos, ha a necessidade de se efetuar
as seguintes correcoes:

A primeira delas se justifica em virtude da natural
elasticidade dos negdcios, prevista inclusive em norma, a qual se aplica um

desconto de 10% sobre o preco original da oferta.
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Sendo assim, o valor a ser considerado para efetiva
negociagcao, ou seja, valor do imével, é de: R$ 8.000.000,00 x 0,90 =
R$ 7.200.000,00.

A segunda correcdo € em relacao a area construida.
Para tanto, fizemos o céalculo do valor unitario de venda, considerado no anuncio,
com a area equivocada e, apos isso, efetuar o mesmo célculo com a éarea

corrigida.

Para que seja mantida a coeréncia em relacao ao laudo
pericial, sera adotada a mesma ponderacao, sendo atribuido peso 0,40 para o
terreno e 0,60 para a constru¢ao. Assim sendo, resulta:

Vu = Vi / [(0,60 x Ac) + (0,40 x At)]

Onde:

Vu: valor unitério considerado no anuncio

Vi: valor imoével = R$ 7.200.000,00

Ac: area construida = 1.366,00m?

At: area do terreno = 1.607,97m?

Substituindo os valores:

Vu = 7.200.000,00 / [(0,60 x 1.366,00) + (0,40 x 1.607,97)]
Vu = R$ 4.922,10/m?

Efetuando a correcao da area construida na mesma férmula, o valor do imével

resulta em:

Vi =Vu x[(0,60 x Ac) + (0,40 x At)]
Vi=4.922,10 x [(0,60 x 928,29) + (0,40 x 1.607,97)]
Vi =R$ 5.907.317,38, ou em nimeros redondos R$ 5.900.000,00
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Portanto, apés efetuadas as devidas corregdes, o valor
constante do anuncio € inferior ao valor apurado no laudo pericial, ocorrendo o
mesmo em relagdo as avaliagdes juntadas as fls.194/195, mesmo considerando

eventual atualizacao monetaria.

Outro argumento utilizado é o de que o lote vizinho, com
area de 1.700,00m?, esta sendo vendido por R$ 6.800.000,00, ou seja, o valor
unitario do terreno é de R$ 4.000,00/m?, conforme anunciado pela imobiliaria
Nova Tamboré Imdveis.

Diante disso, este perito entrou no site da referida
imobiliaria e o anuncio do citado lote vizinho ndo mais se encontrava, entretanto,

constam 3 outros lotes a venda no mesmo residencial, com os seguintes valores:

Terreno p para venda no
bairro Tamboré - Barueri/SP

onivel para venda no er D para venda no
amboré - Barueri/SP amboré - Barueri/SP
ol 425112m AreaTotal  1.688m AreaTotl  1.800m

Area AreaTotal - (m?-)

Méxima

Perfil do Imével

O Residencial

1) R$9.000.000,00 x 0,90/ 4.251,12m? = R$ 1.905,38/m?

2) R$ 4.400.000,00 x 0,90/ 1.688,00m? = R$ 2.345,97/m?
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3) R$ 4.320.000,00 x 0,90/ 1.800,00m2 = R$ 2.160,00/m?

A média aritmética desses valores resulta em:

(R$ 1.905,38/m? + R$ 2.345,97/m? + R$ 2.160,00/m?) /3 =R$ 2.137,11/m?

Portanto, o valor de R$ 4.000,00/m? informado pelo
ilustre patrono, ndo condiz com os valores unitarios de terrenos praticados no

residencial.

Outra solicitacao feita na impugnacéo € a de que o valor

do imoével seja calculado separadamente, terreno e construcéo.

Assim sendo, passamos ao calculo da parcela relativa
ao terreno. Conforme ofertas constantes do site indicado pelo ilustre patrono,

anteriormente descritas, o valor do terreno resulta em:

Vt = Area x Valor unitario
Vit =1.607,97m2 x R$ 2.137,11/m? = R$ 3.436.408,76

Quanto a construcéo, esta foi enquadrada como tendo
padrao equivalente a Residéncia Padrao Fino, com coeficiente 3,865 x RsN, de

acordo com o estudo intitulado “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos”.
O custo unitério basico R8N, relativo a agosto/2023 € de
R$ 1.957,54/m2. Portanto o valor unitario relativo a construgéo avalianda resulta

em:

Vu = R$ 1.957,54/m? x 3,865 = R$ 7.565,89/m?
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Conforme apurado na ocasiao da vistoria, a obra se
encontrava paralisada ha longo periodo. De acordo com fotografia aérea
extraida do site googleearth no més de outubro/2002 o corpo da residéncia ja

havia sido edificado.

s <
FUeRDT 0T

Desta forma, mesmo sendo uma edificagdo inacabada,

com 59,99% de seu avanco financeiro, sua idade é de 20 anos, devendo,
portanto, ser considerado a respectiva depreciacgéao.

Para tanto, considerando a idade de 20 anos, mesmo
sendo estado de edificagdo nova, o fator de adequacgao ao obsoletismo e estado
de conservacao — FOC resulta em:

FOC=R+[Kx(1-R)]

K=(1-Ec)x{1=[(le/lr) + (le/IN?2]/2}
K=(1-0)x{1-[(20/60) + (20/60)2]/ 2} = 0,7777
FOC = 0,2 +[0,7777 x (1 = 0,2) ] = 0,8222
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Com esses parametros, o valor da constru¢do no estado

em que se encontra resulta em:

Ve = 928,29m2 x R$ 7.565,89/m? x 0,5999 x 0,8222 = R$ 3.464.176,64

Portanto o valor do imével resulta na soma das duas

parcelas, ou seja:

Vi=Vt+ Vc
Vi=R$ 3.436.408,76 + R$ 3.464.176,64 = R$ 6.900.585,40
Ou, em numeros redondos = R$ 6.900.000,00

Considerando que o valor apurado no laudo pericial foi
de R$ 6.870.000,00, os calculos acima apresentados servem para aferir o critério
utilizado e que o mesmo resultou no valor de mercado para o imével objeto de

estudo.

Assim sendo, ratifico o valor de R$ 6.870.000,00 (seis

milhoes oitocentos e setenta mil reais) apurado no laudo pericial.

Quanto aos quesitos formulados passamos a responder:

1) Para elaboragéo do laudo pericial, foi considerado o método

evolutivo?

Resposta: Na presente manifestacdo de esclarecimento o valor do imoével
foi calculado pelo método involutivo resultando em
R$ 6.900.000,00

R.Brasilio Machado, 267/163 - Sta Cecilia - CEP 01230-010 - Sao Paulo/SP - FONE: 99114-7420 - ssoliaman@uol.com.br
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2) Qual o valor individualizado apurado do terreno?

Resposta: De acordo com o0s dados apresentados na presente
manifestacdo, R$ 3.436.408,76.

3) Qual o valor individualizado apurado da construgéo?

Resposta: Conforme anteriormente apurado, R$ 3.464.176,64.

4) Toda a parte construtiva do imodvel esta concluida?

Resposta: Favor reportar-se a tabela juntada as fls.417 dos autos

5) Podemos concluir que o imével encontra-se pendente apenas de

acabamento?

Resposta: Favor reportar-se a tabela juntada as fls.417 dos autos

6) Atualmente qual o custo para realizar a construcdo idéntica a

encontrada no imével periciado?

Resposta: Conforme anteriormente apurado, R$ 3.464.176,64.

7) O terreno vizinho ao imével periciado, que esta sendo vendido
por R$ 4.000,00 o metro quadrado, & equivalente ao terreno

objeto da demanda?

Resposta: Essa oferta ndo foi localizada na imobiliaria indicada pelo ilustre
patrono. Conforme ofertas constantes da referida imobiliaria, o
valor de R$ 4.000,00 nao -corresponde as negociagoes

existentes no residencial

R.Brasilio Machado, 267/163 - Sta Cecilia - CEP 01230-010 - Sao Paulo/SP - FONE: 99114-7420 - ssoliaman@uol.com.br
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8) Qual a localizagdo exata dos supostos imoveis similares de item
3.17

Resposta: Todos os imoveis pesquisados estao localizados no residencial
Tamboré |.

9) A elaboragdo de laudo para venda de imodveis acabados é a

mesma regra para avaliagdo do imovel objeto da demanda?

Resposta: Sim. No caso em pauta foi efetuada uma reducéo do valor da
construcdo em fungdo do avango financeiro uma vez que a

edificagdo se encontra inacabada.

ENCERRAMENTO

Na esperanca de ter sanado as duvidas pendentes,
segue a presente manifestacao. Este perito continua a disposicao do Juizo e das
partes para quaisquer esclarecimentos.

Segue em anexo:
1) Boletim de agosto/2023 contendo o custo unitario basico de construgao RsN
2) Pesquisa no site da imobilidria Nova Tamboré Iméveis com os lotes de terreno a venda
no Residencial Tamboré |
3) Fichas dos 3 iméveis ofertados a venda no Residencial Tamboré | pela imobilidria Nova

Tamboré Imoveis

Séao Paulo, 10 de outubro de 2023

SAMIR SOLIAMAN
Engenheiro Civil
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Custo da construcao residencial no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, indice base fev/07=100

Global M&o-de-obra Material Administrativo
Variagao (%) Variagao (%) Variagdo (%) Variagéo (%)
Data indice Més Ano 12 meses indice Més Ano 12 meses indice  Més Ano 12meses indce  Més Ano 12 meses
ago/22 27454 -0,01 880 10,06 300,07 0,09 9,82 10,20 246,71 -0,15 7,45 9,90 283,41 0,06 9,74 9,86
set/22 27437 -0,06 8,73 9,23 300,35 0,09 9,92 10,31 246,05 -0,27 7,16 7,81 283,41 0,00 9,74 9,86
out/22 274,48 0,04 8,78 9,27 300,80 0,15 10,08 10,47 24580 -0,10 7,05 7,71 283,41 0,00 9,74 9,86
nov/22 274,88 0,15 8,93 9,17 301,08 0,09 10,19 10,39 246,33 0,22 7,28 7,57 283,84 0,15 9,91 9,91
dez/22 27535 0,17 9,12 9,12 301,50 0,14 10,34 10,34 246,86 0,22 7,51 7,51 283,84 0,00 9,91 9,91
jan/23 275,18 -0,06 -0,06 8,67 301,50 0,00 0,00 10,34 246,50 -0,15 -0,15 6,48 283,84 0,00 0,00 9,91
fev/23 27519 0,00 -0,06 8,48 301,60 0,03 0,03 10,38 246,41 -0,04 -0,18 6,01 283,84 0,00 0,00 9,91
mar/23 27469 -0,18 -0,24 8,02 301,88 0,09 0,13 10,48 24505 -0,55 -0,73 4,82 283,84 0,00 0,00 9,91
abr/23 275,48 0,29 0,05 7,57 304,05 0,72 0,84 11,01 24443 -0,25 -099 3,16 283,84 0,00 0,00 9,91
mai/23 279,45 1,44 149 479 311,50 245 332 759 244772 0,12 -0,87 1,12 286,99 1,11 1,11 6,27
jun/23 281,24 064 2,14 3,18 314,23 0,88 422 585 24549 0,32 -056 -0,23 288,67 059 1,70 2,39
jul’23 281,50 0,09 2,23 2,52 315,34 035 459 519 24474 -0,31 -0,86 -0,95 290,94 0,79 2,50 2,72
ago/23 28165 0,05 2,29 2,59 315,34 0,00 459 5,09 24506 0,13 -0,73 -0,67 290,94 0,00 2,50 2,66
Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrdao R8-N, agosto de 2023
R$/m2 Participagao (%)
Mé&o-de-obra (com encargos sociais)* 1.103,17 56,35
Material 800,72 40,90
Despesas Administrativas 53,65 2,74
Total 1.957,54 100,00
(*) Encargos Sociais: 176,20%
Custo unitario basico no Estado de Séo Paulo*, agosto de 2023 em R$/m?
Padréo Baixo Padrdo Normal Padréo Alto
Custo m? % més Custo m®  %més Custo m? % més
R-1 1.914,64 0,09 R-1 2.349,50 0,05 R-1 2.848,92 0,06
PP-4 1.779,41 0,10 PP-4 2.193,89 0,07 R-8 2.302,94 0,02
R-8 1.701,63 0,08 R-8 1.957,54 0,05 R-16 2.490,49 0,11
PIS 1.314,30 0,22 R-16 1.900,48 0,05

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagédo do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na

secdo 8.3.5da NBR 12.721/06

Custo da construgao comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, agosto de 2023 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padrao Alto

Custo m® % més Custom? % més
CAL-8 2.268,56 0,10 CAL-8 2.396,80 0,08
CSL-8 1.966,57 0,08 CSL-8 2.115,03 0,08
CSL-16 2.620,53 0,08 CSL-16 2.770,30 0,10

Custo m®> % més
RP1Q 2.085,30 0,13

Gl 1.118,80 0,09

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagédo do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na

secdo 8.3.5da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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Salarios médios sem encargos sociais no Estado de Sao Paulo, agosto de 2023

g SINDUSCON SP

Fungao R$/h Variagdo més (%)
Servente 8,49 0,00
Pedreiro 10,36 0,00
Carpinteiro 10,43 0,00
Armador 10,62 0,00
Eletricista 10,86 0,00
Encanador 10,68 0,00
Pintor 10,76 0,00

Salario médio com encargos sociais ho Estado de Sao Paulo, agosto de 2023

Fungao R$/h

Variagdo més (%)

Engenheiro 62,46

0,00

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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Boletim Econdémico - Agosto de 2023

Preco de materiais de construcao no Estado de Sao Paulo, agosto de 2023
Ordem decrescente de variacao percentual no més

Variagao (%)

Material Unidade Prego Més Ano 12 meses
1 Tinta latex branca PVA lata 288,59 4,77 6,39 9,96 *
2 Bloco de concreto 19x19x39cm unidade 4,07 2,26 4,63 7,96 *
3 Emulsao asfaltica c/elastomero p/imperm. kg 13,56 1,42 7,36 7,53 *
4 Fechadura, trafego moderado acab. cromo unidade 56,96 1,01 3,94 572 *
5 Concreto FCK=25 MPa m3 464,26 1,01 1,92 3,10 *
6 Brita 2 m3 128,59 0,70 4,54 8,08 *
7 Telha ondulada fibrocimento 6 mm m?2 24,93 0,65 3,02 -0,20 *
8 Bloco ceramico p/ alv vedagdo 9x19x19cm milheiro 770,52 0,43 1,80 3,02 *
9 Areia média lavada m3 132,16 0,29 3,11 6,30 *
10 Bacia sanit. branca c/ cx. acoplada 6 L unidade 259,09 0,22 -0,82 513 *
11 Disjuntor tripolar 70 A unidade 92,70 0,15 -1,80 -1,28 *
CUB- Materiais R$/m2 800,72 0,13 -0,73 -0,67 *
12 Placa de gesso p/ forro s/ colocagéo m2 16,60 0,06 2,34 1,78 *
13 Bancada de pia de marmore 2x0,6x0,02cm unidade 402,30 0,00 1,25 1,37 *
14 Registro de pressédo cromado @=1,27cm unidade 94,53 0,00 5,98 541 *
15 Alimentagéo tipo marmitex n® 8 unidade 14,53 0,00 5,44 6,76 *
16 Porta lisa p/ pintura 3,5x70x210cm unidade 171,03 0,00 4,96 2,98 *
17 Janela de correr 2 folhas 1,2x1,2 m m2 390,99 0,00 2,47 3,09 *
18 Vidro liso transparente 4 mm ¢/ massa m2 95,84 0,00 1,83 4,08 *
19 Esquadrias correr 4 folhas al. 2,0x1,4m m2 44717 0,00 1,40 3,01 *
20 Tubo de ferro galv. ¢/ costura @ 2 1/2" m 65,68 0,00 0,18 3,10 *

21 Chapa compensado plastificado 18mm m2 57,93 -0,07 -10,30 -10,35

IGP-M -Agosto/2023 indice 1099,71 -0,14 -5,28 -7,20
22 Locagao de betoneira elétrica 320 | R$/més 271,28 -0,16 1,35 1,08 *
23 Cimento CPE-32 saco 50kg saco 33,77 -0,65 -3,21 519 *
24 Ago CA-50 @ 10 mm kg 7,34 -0,68 -4,55 -5,66 *
25 Fio cobre antichama isol. 750 V 2,5 mm?2 rolo 130,23 -0,75 -0,21 5,98 *
26 Placa ceramica (azulejo) 15x15cm 12 linha PEI II m?2 26,90 -0,85 4,34 557 *
27 Tubo PVC-R rigido p/ esgoto @ 150 mm m 35,06 -1,16 -6,06 -5,58 *

(*) Materiais com variagdo em 12 meses superior ao IGP-M

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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Boletim Econdémico - Agosto de 2023

Preco de materiais de construcao no Estado de Sao Paulo, agosto de 2023
Ordem decrescente de variagdo percentual em 12 meses

Variagao (%)

Material Unidade Preco Més Ano 12 meses

1 Tinta latex branca PVA lata 288,59 4,77 6,39 9,96
2 Brita 2 m3 128,59 0,70 4,54 8,08
3 Bloco de concreto 19x19x39cm unidade 4,07 2,26 4,63 7,96
4 Emulséo asfaltica c/elastdbmero p/imperm. kg 13,56 1,42 7,36 7,53
5 Alimentagéo tipo marmitex n® 8 unidade 14,53 0,00 5,44 6,76
6 Areia média lavada m3 132,16 0,29 3,11 6,30
7 Fechadura, trafego moderado acab. cromo unidade 56,96 1,01 3,94 5,72
8 Placa ceramica (azulejo) 15x15cm 12 linha PEI I m2 26,90 -0,85 4,34 5,57
9 Registro de pressdo cromado @=1,27cm unidade 94,53 0,00 5,98 5,41
10 Bacia sanit. branca c/ cx. acoplada 6 L unidade 259,09 0,22 -0,82 5,13
11 Vidro liso transparente 4 mm ¢/ massa m2 95,84 0,00 1,83 4,08
12 Concreto FCK=25 MPa m3 464,26 1,01 1,92 3,10
13 Janela de correr 2 folhas 1,2x1,2 m m2 390,99 0,00 2,47 3,09
14 Bloco ceramico p/ alv vedagdo 9x19x19cm milheiro 770,52 0,43 1,80 3,02
15 Esquadrias correr 4 folhas al. 2,0x1,4m m2 44717 0,00 1,40 3,01
16 Porta lisa p/ pintura 3,5x70x210cm unidade 171,03 0,00 4,96 2,98
17 Placa de gesso p/ forro s/ colocagdo m2 16,60 0,06 2,34 1,78
18 Bancada de pia de marmore 2x0,6x0,02cm unidade 402,30 0,00 1,25 1,37
19 Locagao de betoneira elétrica 320 | R$/més 271,28 -0,16 1,35 1,08
20 Telha ondulada fibrocimento 6 mm m2 24,93 0,65 3,02 -0,20
CUB- Materiais R$/m2 800,72 0,13 -0,73 -0,67

21 Disjuntor tripolar 70 A unidade 92,70 0,15 -1,80 -1,28
22 Tubo de ferro galv. ¢/ costura @ 2 1/2" m 65,68 0,00 0,18 -3,10
23 Cimento CPE-32 saco 50kg saco 33,77 -0,65 -3,21 -5,19
24 Tubo PVC-R rigido p/ esgoto @ 150 mm m 35,06 -1,16 -6,06 -5,58
25 Ago CA-50 @ 10 mm kg 7,34 -0,68 -4,55 -5,66
26 Fio cobre antichama isol. 750 V 2,5 mm? rolo 130,23 -0,75 -0,21 -5,98
IGP-M -Agosto/2023 indice 1099,71 -0,14 -5,28 -7,20

27 Chapa compensado plastificado 18mm m?2 57,93 -0,07 -10,30 -10,35

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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Geral

Aceita Permuta?

Sim

Aceita financiamento

Inicio Sobre Contato

Terreno | a Venda | Foram encontrados 3 iméveis

Pronto para construir
- b 1

Negocie seu Imével Financie

@ Imdveis Favoritos

Maior prego

Pronto para construir
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Ref.: 1491 o Ref.: 1493
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O
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5
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Ver e-mail D D
IMOVEIS
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Ao continuar, vocé concorda com o uso de cookies.
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NOVA TAMBORE

I W W K |

Terreno disponivel para venda no bairro Tamboré - Barueri/SP - Ref:

1490 R$4.400.000/VENDA

Avenida Ceci - Tamboré - Barueri/SP

ATAMBORE
,J"L&V(Is

Areas

v Area Total: 1.688m?2

Caracteristicas

v Grama

Caracteristicas do Condominio

v Academia de ginastica + Campo de futebol gramado + Cerca elétrica + Cameras de seguranca
v Gramado + Playground .+ Portaria 24 horas « Portdo Elétrico + Quadra de areia

v Quadra de ténis + Quadra poliesportiva v Ronda motorizada + Sala de jogos + Salao de festas
Estabelecimentos Proximos

v Banco v Escola v Escoladeidioma v Faculdade + Farmacia v Hospital v Igreja

v Padaria v Praca v Rodovia v Shopping + Supermercado + Transporte publico

Descricao do imovel

Terreno localizado no condominio Tamboré 1 em Alphaville. O terreno é com leve aclive e possui 1.688M2,
com projeto aprovado. Localizado em uma das principais avenidas do condominio com vista para o lago e

pista de cooper.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por SAMIR SOLIAMAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2023 as 00:00 , sob o nimero WBRE23702161783
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A Nova Tamboré Imoveis tem mais opcoes de casas, apartamentos, terrenos e salas comerciais para compra

ou locacao em Alphaville e Tamboré, além de empreendimentos em construcao ou lancamentos na planta.
Aqui vocé encontrar o imovel que mais combina com seu estilo de vida.

Agende com antecedéncia sua visita com corretores especializados

As informacdes estdo sujeitas a alteracées. Consulte o corretor responsdvel.

Nova Tamboré Imoéveis - 155087
(11) 9 4735-6295

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por SAMIR SOLIAMAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2023 as 00:00 , sob o nimero WBRE23702161783

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015284-77.2019.8.26.0068 e c6digo m14SITx4.
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- ) . (11) 94735-6295
NOVA TAMBOREL

Terreno disponivel para venda no bairro Tamboré - Barueri/SP - Ref:

1491 R$9.000.000/VENDA

Avenida Ceci - Tamboré - Barueri/SP

Areas

v Area Total: 4.251,12m?

Caracteristicas

v Grama

Caracteristicas do Condominio

v Academia de ginastica + Campo de futebol gramado + Cerca elétrica + Cameras de seguranca
v Gramado + Playground .+ Portaria 24 horas + Portado Elétrico + Quadra de areia

v Quadra de ténis + Quadra poliesportiva v Ronda motorizada + Sala de jogos + Salao de festas
Estabelecimentos Proximos

v Banco v Escola v Escoladeidioma v Faculdade + Farmacia v Hospital v Igreja

v Padaria v Praca v Rodovia v Shopping + Supermercado + Transporte publico

Descricao do imovel

A Nova Tamboré Iméveis tem mais opcoes de casas, apartamentos, terrenos e salas comerciais para compra
ou locacao em Alphaville e Tamboré, além de empreendimentos em construcao ou lancamentos na planta.
Aqui vocé encontrar o imovel que mais combina com seu estilo de vida.

Agende com antecedéncia sua visita com corretores especializados

As informacdes estdo sujeitas a alteracées. Consulte o corretor responsavel.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por SAMIR SOLIAMAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2023 as 00:00 , sob o nimero WBRE23702161783

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015284-77.2019.8.26.0068 e c6digo m14SITx4.
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NOVA TAMBORE

IMOVEILS

. (11) 94735-6295

Terreno disponivel para venda no bairro Tamboré - Barueri/SP - Ref:
1493

Avenida Ceci - Tamboré - Barueri/SP

Zgg‘._;-*.-...

IMOVILE

NOVA.TAMBORE

Areas

v Area Total: 1.800m?2

Caracteristicas

v Grama

Caracteristicas do Condominio

v Academia de ginastica + Campo de futebol gramado + Cerca elétrica + Cameras de seguranca
v Gramado + Playground .+ Portaria 24 horas « Portdo Elétrico + Quadra de areia

v Quadra de ténis + Quadra poliesportiva v Ronda motorizada + Sala de jogos + Salao de festas

Estabelecimentos Préoximos

v Banco v Escola v Escoladeidioma v Faculdade + Farmacia v Hospital v Igreja

v Padaria v Praca v Rodovia v Shopping + Supermercado + Transporte publico

Descricao do imovel

A Nova Tamboré Iméveis tem mais opcoes de casas, apartamentos, terrenos e salas comerciais para compra
ou locacao em Alphaville e Tamboré, além de empreendimentos em construcao ou lancamentos na planta.
Aqui vocé encontrar o imovel que mais combina com seu estilo de vida.

Agende com antecedéncia sua visita com corretores especializados

As informacées estdo sujeitas a alteracbes. Consulte o corretor responsdvel.

R$4.320.000/VENDA
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SAMIR SOLIAMAN

Engenheiro Civil - CREA N¢ 0601238250

1

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIiVEL DA COMARCA DE
BARUERI.

Processo N% 0015284-77.2019.8.26.0068

SAMIR SOLIAMAN, Engenheiro Civii CREA N°
0601238250, Perito Judicial, nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE
SENTENCA - Despesas Condominiais, requerida por ASSOCIAGCAO
FAZENDA TAMBORE RESIDENCIAL em face de REGINALDO RAMOS
MOURA, em conformidade decisdo de fls.510/511 passo a apresentar novos
esclarecimentos tendo em vista a impugnacao feita pelo patrono do réu as
fls.494/509.

Em linhas gerais, o ilustre patrono discorda do valor
apurado no laudo pericial, bem como dos esclarecimentos prestados por este
perito, sob 0s seguintes aspectos:

O primeiro deles se refere a area construida. Para tanto,
junta cdpia do projeto substitutivo, sem nenhuma assinatura e, principalmente,
sem a devida aprovacgao por parte da Prefeitura Municipal de Barueri, condicao
essencial para a regularidade da edificagao.

R.Brasilio Machado, 267/163 - Sta Cecilia - CEP 01230-010 - Sao Paulo/SP - FONE: 99114-7420 - ssoliaman@uol.com.br
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Comparando o quadro de areas dos dois projetos temos:

PROJETO APROVADO PROJETO SUBSTITUTIVO
AREAS (m2) AREAS (m2)
Terreno 1.607,97 ||Terreno 1.607,97
Pav.Inferior 146,50 J|Pav.Inferior 109,05
Pav.Térreo 423,81 ||Pav.Térreo 384,07
Pav.Superior 1 298,80 ||Pav.Superior 1 273,52
Pav.Superior 2 Pav.Superior 2 162,66
Subtotal 869,11 [|Subtotal 929,30
Extra/Lazer Extra/Lazer 348,13
Piscinas 59,18 |Piscinas 59,18
Total 928,29 ||Total 1.336,61

Como é possivel observar, a diferenca de area no corpo
da edificagdo é de 929,30m? — 869,11m? = 60,19m2, de mesmo padrao
construtivo. J& a maior diferenca é titulada como “Extra/Lazer”, que resulta em
348,13m? e se trata de area externa de padrao construtivo diferente do corpo da
edificacéo.

Na ocasido da vistoria pudemos constatar que a
edificacdo foi executada tal como se apresenta no projeto substitutivo juntado as
fls.499/503, uma vez que o pavimento superior € composto de dois andares.
Portanto, resta o proprietario providenciar a devida aprovagdo do projeto
substitutivo junto a municipalidade de modo a tornar a edificacédo regular.

Assim sendo, é necessério a correcao do valor apurado
ao imoével tendo em vista a diferengca de area apontada. Para tanto serédo
adotados os mesmos parametros descritos no laudo pericial. Vale lembrar que
na impugnacao apresentada, o ilustre patrono alega que contratou um arquiteto

e que o mesmo estimou em 65% o avanco fisico do empreendimento, entretanto,

R.Brasilio Machado, 267/163 - Sta Cecilia - CEP 01230-010 - Sao Paulo/SP - FONE: 99114-7420 - ssoliaman@uol.com.br
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nao apresentou nenhum estudo que pudesse sustentar tal opinidao. Desta forma,
embora a diferenca em relacdo ao calculo apresentado por este perito seja
pequena (65,00% - 59,99% = 5,01%), sera adotado o valor apurado no laudo
pericial devidamente fundamentado.

Quanto a diferenca do padrao construtivo a ser adotado
para a area de lazer, sera considerado o peso 1/5, ou seja, 20%. Assim sendo,

o valor de venda para a residéncia resulta em:

V = Area homogeneizada x Valor Unitério x Estagio da Obra
V ={(1.607,97 x 0,40) + [ 929,30 + 59,18 + (348,13 /5) ] x 0,60 } x 9.543,46 x
0,5999 = R$ 7.317.000,89

Em ndmeros redondos o valor do imével relativo a

agosto/2023 resulta em:

R$ 7.320.000,00
(sete milhoes trezentos e vinte mil reais)

Ainda a titulo de impugnacdo ao valor atribuido ao
imovel, o ilustre patrono insiste no argumento de que apenas o valor do terreno
resulta em R$ 7.500.000,00, com base em dois lotes colocados a venda nas

proximidades do imével.

Conforme  demonstrado em  nossa  primeira
manifestacao de esclarecimentos, fls.468/477, nao ha fundamentacao técnica
que permita atribuir o valor apontado pelo ilustre patrono como sendo valor de

mercado para lotes do mesmo condominio.

R.Brasilio Machado, 267/163 - Sta Cecilia - CEP 01230-010 - Sao Paulo/SP - FONE: 99114-7420 - ssoliaman@uol.com.br
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A pesquisa feita na mesma fonte indicada na primeira

impugnagéo aponta para valor unitario muito inferior ao proposto.

Desta feita, este perito encontrou 21 lotes a venda no
mesmo condominio — Tamboré |, junto a imobilidria Coelho da Fonseca,
conforme a seguir indicados, resultando em um valor similar ao anteriormente

apontado em nossa manifestacdo, ou seja, muito inferior ao proposto pelo

impugnante.
Cod: 661924 Tarrwnc wn Condomin
Tamboré | b

3744 mt do tereno

Sdo apeaimadaments 3.750 m? em aclive, com vista de 180%, com dema
focalzacho, em alameda tanguta, no coraclo do Tambort 1 Raddade. Verha
confesic * Estas informagdes refletem a opinio do cometor sssociado @ ndo..

R$9.900.000

®

Cod- 626062 Terrenc e Condon|
Tamboré |

1717 m? do tereno

Terreno com 1717 m* , plano com leve aclive nos fundas. Localizagdo peiveligiads |

em frente a peaga principal . Condominio prédwimo a comdrcio, escolas @ com dpid
acesso a Rodovia Castelo Banco. Excelente para constuir casa timea 1! * Estas.

R$8.000.000

Cod: 554138 Tacrwno am Condominl — cad- 674049 Terreno em Condom)|
Tambeoré | y Tamboré |
2347 m? do terreno 2775 m? do tereno

Belissimo tereno em condominic de alte padrio no Tambond 1, com 73 m de Testad, Belissimo weeno, espetacular em slameda tranguila @ condominio super arborzad|

na pante Axd do condominio. Visie a pena conbecer * Estas informagdes refletem a Vale multo a pena conbecer! * Estas informagdes refleter a opinido do cometor
opinifo do cormetor associado ¢ nlo necesariamente da Coelho da Fonseca, que nd associado e nbo necessanamente da Coeho da Fonseca, que nio se responsabiiza
R$6.400.000 R$6.000.000

R.Brasilio Machado, 267/163 - Sta Cecilia - CEP 01230-010 - Sao Paulo/SP - FONE: 99114-7420 - ssoliaman@uol.com.br
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Cad: 343975
Tamboré | q

Terruno sm Condormin

2171 m? do tereno
Excelente condominio. Total infracstrutura de seguranca e lazer. Facl acessc & Castel

Sranco. Lindo temeno de esquana. Topografia dechve. Vista espetacular Vale 2 pena
conhecer * Estas informagies refletem a opirido do conetor associado ¢ ndo.

R$6.000.000

Coct 6467813
Tamboré |
2405 m? do tesTeno
Excelento termeno plano, de fundo para a mata, rua sem saida, vale a pena corbecer|

Estas dommagdes refietem a cpinilio do cometer associade ¢ nlio necessaraments d
Coelho da Forseca, que ndo se responsabiliza por eventuais divergdnoas ou...

ESTUDA PERMUTA

Céd: 407002
Tamboré | q

Terrunc sm Conclormen|

1802 m? do terrenc
Maravilhoso terenc em Residencial de Alto Padvlio. Excelente Localizagdo, pento ca

portaria * Estas infeanagdes refietem a opiniso do cometor assaciado e ndo
mecesatamente da Coelho da Fonseca, que ndo se responsabiza por eventuais

R$5.000.000

o

EOP

e

ESTUDA PERMUTA 4

Cod: 472482
Tamboré |

2018 m? do r1arrenc
Excelente temenc com 2018 m? feve aclive de drea 1o, em excelene localzacso

condominio. Aceita pernuta ¢ documentaglo perfeita para financamento. * Estas
nformages sefletem a cpiridio do conetor associado @ ndo necessardamaente da..

R$5.000.000

R.Brasilio Machado, 267/163 - Sta Cecilia - CEP 01230-010 - Sao Paulo/SP - FONE: 99114-7420 - ssoliaman@uol.com.br
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Cod: 673848

Terruno sm Condoming
Tamboré | <
1506 m? do terreno

elissimo terveno levissino aclive localiakiac preveligiada Tambonk | com vista
permanente drea verde de fremte pan o lago melhor & do condominio documentagl
perfeia * Estas informagdes refletem a opinidio do conetor associado ¢ ndo..

R$4.950.000

Engenheiro Civil - CREA N¢ 0601238250

6

Céd: 402075
Tamboré | g
1912 m# do tareno

Belissimo Termeno Randade no Tamboré | Plano com uma das mebornes localizaghio ng
condominio com bnda vista nua sem saida condominio com toda infraestutum ¢
seguranga de Alphaville. * Estas informagdes refletem a opinisio do cormetor associa..

.

R$4.500.000

Tamboré |

1448 m? do terreno

Temeno em aclkve com excelente localizagdo . Na pante central do condaminio . Cor|
vista bvre para a praga ! Tamnbore | teen #dpido acesso a Rodovia Castelo Brance . *
Estas indommagdes refietemn a opinilo do cometor assaciade € NS necessaramene .|

R$4.500.000

Cacd 62200
Tamboré | (

Terrenc wm Condlorne|

2282 m? do terreno
Excelonte terenc planc no Tambord 1 de funde pam a matz presavada penencente

20 pedpao residencial, 2.282 m? sendo 50 m de frente. * Estas infommagtes refletem
opiniso do cometor associado @ nSo necessanamente da Coelho da Fonseca, gque ni

R$4.300.000

R.Brasilio Machado, 267/163 - Sta Cecilia - CEP 01230-010 - Sao Paulo/SP - FONE: 99114-7420 - ssoliaman@uol.com.br
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Tamboré | 9

Terreno em Condorres

1704 m# do terreno
Otime temeno no Tambsard 1 em Alphaville com 1.70% m?, 80% planc, em alarmeda

tranguda ¢ arborizach. Residencial altamentes prestiglado, procurado ¢ com excelante|
rfmestnaun de lazer ¢ seguranga. Prisimo a0 Shopping Tambord ¢ de facil acesso

R$4.000.000

Engenheiro Civil - CREA N¢ 0601238250

7

P By
“h.
\f.ix"#".u L
Cact 871817

Tamboré |

1671 m? do tereno

Terrena com dedive @ drea de 1671 m? disponivel para venda no Tambord |, em
Alphardlie. * Estas informages refletem a cpinido do cometor associado @ ndo

mecessaramante da Coeho da Fonsecs, que nlo se responsabilza por eventuais. ..

R$4.000.000

Cod: £75276
Tamboré | G

1225 m do tereno
Uen dos mebomes esence do condominioc em declive, marado ¢ com poucas drvones|

Uma das melhores aversdas do condominig, super bem localzada. * Estas
wdommacses refletern a opinido do cometor associade ¢ nBo necessaramente da. .,

R$3.700.000

Cod:- 474280
Tambore |

Terrenc em Conclomi|

1208 m* do tereno

Cueno temena mo Tambond 1, Alphaviie. Declive com bela vista, 1.208,74 m?, em un|
das maelhores alamedas do condominio. Opomunidade impar. Venha conferir * Esta
informagdes reflatem a cpinlio do conetor assaciads @ ndo necessadamante da.

.

R$3.600.000

R.Brasilio Machado, 267/163 - Sta Cecilia - CEP 01230-010 - Sao Paulo/SP - FONE: 99114-7420 - ssoliaman@uol.com.br
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Cod: S&780
Tamboré | <
1267 mé do terreno

Excelento terreno em declive, com vista pana o préprio Condaminio, pois estd numa

pane alta. Tambaoed 1 ¢ muito valodzads por suas extensds dreas verdes preservadas
£ perto da saida de Alphaville, pama a Rodovia Castelo Banco. * Estas informagdes,

R$3.500.000

ESTUDA FERMUTA

Cod: 671187
Tamboré | 9

Teermnc am Condormenid

1446 mf do terreno

Lindo iote, em alameds ranquila, Simo pam construr imdvel de alto padrio, que
condiz com ¢ empeeendimento. * Estas informagdes refletem a opinilio do corretor
associado e nbo recessariamente da Coetho da Fonseca, que nlo se resporsabiiaa

R$3.250.000

Engenheiro Civil - CREA N¢ 0601238250

Cad 471278
Tamboré |

Teeranio am Condoers|
|
1172 m? do tereno

movel com exelente vista no tambond 1, no micka do condominia, prosimo a chibe

drea nobew do mesmo. * Estas informagdes refletem a opiniso do cormetor associado
nlo necessaramente da Coelho da Fonseca, que nlio se responsabiliza por eventua

R$3.250.000

Teerano am Condiorre|

1

Coc 667835
Tamboré |
1455 m? do tereno
Excelento termeno em Condominio Fechado * Estas informagdes refletem a opiniso ¢

cometor associado e ndo necessadamente da Coetha da Forsecs, que nio se
wsponsabiiza por eventuas diveegdncias ou prejulzos decormentes do uso dessas.

R$3.100.000

R.Brasilio Machado, 267/163 - Sta Cecilia - CEP 01230-010 - Sao Paulo/SP - FONE: 99114-7420 - ssoliaman@uol.com.br
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Cod: 428171 Terruno am Condormers|
Tamboré | v

1268 né do terero

Undo lote em declive. Em boa localizagio. Imedagdes com tudo o que vood precsa.
Otimo baimo com derma Infraestrutura. Nio fique fora dessa, venha conderr. * Estas
wdomacSes refletem a opinido do cometor associade @ nbo necessaramenie da. .,

“

R$2.500.000
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ELEMENTO| VALOR DA OFERTA (R$) | AREA (m2) | VALOR UNITARIO
1 9.900.000,00 3.746,00 2.378,54
2 8.000.000,00 1.717,00 4.193,36
3 6.400.000,00 2.347,00 2.454,20
4 6.000.000,00 2.775,00 1.945,95
5 6.000.000,00 2.171,00 2.487,33
6 5.500.000,00 2.405,00 2.058,21
7 5.000.000,00 1.802,00 2.497,23
8 5.000.000,00 2.018,00 2.229,93
9 4.950.000,00 1.506,00 2.958,17
10 4.500.000,00 1.448,00 2.796,96
11 4.500.000,00 1.912,00 2.118,20
12 4.300.000,00 2.282,00 1.695,88
13 4.000.000,00 1.704,00 2.112,68
14 4.000.000,00 1.671,00 2.154,40
15 3.700.000,00 1.225,00 2.718,37
16 3.600.000,00 1.208,00 2.682,12
17 3.500.000,00 1.267,00 2.486,19
18 3.250.000,00 1.172,00 2.495,73
19 3.250.000,00 1.466,00 1.995,23
20 3.100.000,00 1.455,00 1.917,53
21 2.500.000,00 1.268,00 1.774,45

Média 2.388,13

resultaria em:

Considerando a média apurada, o valor do terreno

Vt = 1.607,97m? x R$ 2.388,13/m? = R$ 3.840,041,40

pelo ilustre patrono.

Ou seja, muito inferior aos R$ 7.500.000,00 proposto
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Ainda, como forma de aferir o valor apurado, pudemos
constatar que o imével em pauta se encontra a venda, anunciado pela imobiliaria
Coelho da Fonseca pelo valor de R$ 8.000.000,00, conforme anuncio em seu
site, abaixo reproduzido.

OELHO DA
FONSECA

COMPARTILHAR o

Whatsapp do .
Corretor Associado
RS 8.000.000

AGENDE
SUA VISITA

No canto inferior direito da figura (indicado pela seta), é
possivel visualizar a data da consulta — 26/12/2023.

Desta forma, considerando o desconto de 10% sobre o
preco original da oferta como forma de compensar a natural elasticidade dos
negécios, fator este previsto em norma, o valor de venda do imével resulta em:
R$ 8.000.000,00 x 0,90 = R$ 7.200.000,00.

Portanto, o valor de R$ 7.320.000,00, apurado na
presente manifestacdo, efetuada a correcdo da area, pode ser considerado
representativo do valor de mercado praticado para o imével em questao
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ENCERRAMENTO

Diante da correcéo efetuada em funcao da diferenca de
area existente entre o projeto aprovado pela municipalidade e o que foi
efetivamente construido, podemos dizer que o valor de mercado para o imovel

em estudo, relativo ao més de agosto/2023, resulta em:

R$ 7.320.000,00
(sete milhoes trezentos e vinte mil reais)

Na esperanca de ter sanado as duvidas pendentes,
segue a presente manifestacdo. Este perito continua a disposi¢ao do Juizo e das
partes para quaisquer esclarecimentos.

Sao Paulo, 27 de dezembro de 2023

SAMIR SOLIAMAN
Engenheiro Civil
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIiVEL DA COMARCA DE
BARUERI.

Processo N% 0015284-77.2019.8.26.0068

SAMIR SOLIAMAN, Engenheiro Civii CREA N°
0601238250, Perito Judicial, nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE
SENTENCA - Despesas Condominiais, requerida por ASSOCIAGCAO
FAZENDA TAMBORE RESIDENCIAL em face de REGINALDO RAMOS
MOURA, em conformidade decisdo de fls.535 passo a apresentar novos
esclarecimentos tendo em vista a impugnacao feita pelo patrono do réu as
fls.531/534.

Novamente o ilustre patrono do réu discorda do valor
apurado no laudo pericial, mesmo apds a correcdo efetuada em virtude da area
construida, tirando conclusdes sem nenhuma fundamentacdo técnica,
demonstrando que ndo entendeu a metodologia utilizada para a avaliacao do

imével.

Diante disso passamos aos esclarecimentos.
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Conforme descrito no laudo pericial, para avaliacao do
imovel em pauta foi adotado o Método Comparativo Direto, por ser o mais
adequado ao presente caso. Para tanto, foi realizada uma pesquisa de mercado
no proprio residencial, analisando residéncias similares colocadas a venda.
Cumpre salientar que os elementos pesquisados tratam de construcdes
concluidas, portanto, o valor ofertado se refere ao terreno acrescido da
edificacéo, repito, concluida.

Como forma de homogeneizar esses elementos foram

adotados o0s seguintes fatores:

a) Oferta: considerando a natural elasticidade dos negdcios, sera adotado
um desconto de 10% sobre o prec¢o original da oferta.

b) Areas: foram ponderadas atribuindo pesos diferenciados, sendo 0,40

para o terreno e 0,60 para a construgao.

c) Padrao construtivo: serdo aplicados os coeficientes constantes no

estudo intitulado “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos”.

d) Depreciacao: calculado em conformidade com o estudo intitulado

“Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos”.

Assim sendo, o valor unitario apurado representa a
média das negociagbes de iméveis no residencial, considerando terreno e

construgao (concluida).

No caso em pauta, a edificagdo do imovel objeto de
avaliagdo ndo se encontra concluida, conforme estudo apresentado no laudo
pericial, desta forma, ha a necessidade de considerar essa condicao para se

apurar o valor do imovel.
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Portanto, o valor calculado para o imével resulta:

V = Area homogeneizada x Valor Unitario x Estagio da Obra

Substituindo os valores:

V ={(1.607,97 x 0,40) + [ 929,30 + 59,18 + (348,13 /5) ] x 0,60 } x 9.543,46 x
0,5999 = R$ 7.317.000,89

que, em numeros redondos o valor do imovel relativo a agosto/2023 resultou em:

R$ 7.320.000,00
(sete milhoes trezentos e vinte mil reais)

Passo agora a resposta aos quesitos complementares

formulados:

1. Qual o motivo do terreno ser igualmente multiplicado pelo estagio
da obra, visto que independe de construgao?

RESPOSTA: Favor reportar-se a explicacdo quanto a metodologia adotada

para avaliagdo do imovel, no inicio da presente manifestagcao.

2. E possivel considerar o valor do terreno em R$ 6.138.238,95?
Caso nao seja possivel, por qual motivo esse seria considerado
se a obra estivesse acabada?
RESPOSTA: Néao, conforme melhor explicado no inicio da presente

manifestacao.
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3. Qual o motivo da area de lazer obter peso de apenas 1/5, ou seja
20% (vinte por cento)? Visto que a execugdo das 2 (duas)
piscinas, sistema de cascatas e lajes do entorno foram trao
onerosas como qualquer outra parte, tendo sido executadas em

concreto usinado da melhor qualidade.

RESPOSTA: A area de lazer se localiza na parte externa e possui padrdo
construtivo diferente das demais partes da edificacdo, motivo pelo
qual foi adotado o peso 1/5. As demais partes citadas no quesito,
fazem parte do corpo da edificacdo e foram consideradas com
peso 1.

4. No condominio em questdao existem areas mais valorizadas e

areas inferiores?

RESPOSTA: Os elementos pesquisados foram obtidos em locais similares ao
do imdvel objeto de avaliacao.

5. Se sim, o terreno do Executado esta localizado em uma area

mais valorizada?

RESPOSTA: Conforme resposta ao quesito anterior, a pesquisa foi realizada

considerando locais similares ao do imdvel avaliando.

6. Caso entenda que as areas possuem o mesmo valor econdmico.
A proximidade do rodoanel e na divisa com o bairro Pargue

Imperial desvaloriza alguma parte do condominio?

RESPOSTA: Sao areas menos procuradas, portanto com menor valor.
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7. Os 21 lotes apontados estdo localizados em locais de mesmo

valor econdmico?

RESPOSTA: Os 21 lotes colocados a venda pela imobiliaria Coelho da
Fonseca, representam uma média dos valores praticados no
residencial e servem de parametro para concluir que o valor
apurado de R$ 3.840,041,40, com base nesses elementos, é
aproximadamente a metade do valor proposto pelo réu. Ou seja,
o valor de R$ 7.500.000,00, que o ilustre patrono acredita valer o
terreno do imdvel do réu, ndo possui fundamentacéo técnica de
modo se sustentar, frente aos 21 lotes a venda no mesmo

residencial.

8. Se sim, gual o motivo para existir anuncios com tamanha
discrepancia de valores, sendo que foi apontado terreno de R$
4.193,36 o m? (item 2) e outro de R$ 1.695,88 o m? (item 12)?

RESPOSTA: Apenas um elemento (n°2) apresenta esse valor de
R$ 4.193,36/m? e se estivesse sendo utilizado para efeito de
calculo seria descartado por estar fora da média saneada, ou seja,
de 30% entorno do valor médio. Os demais 20 elementos ficariam
dentro da média saneada e resultariam em uma média menor
ainda, ou seja, R$ 2.297,86/m?, resultando o lote no valor de Vt =
1.607,97m? x R$ 2.388,13/m? = R$ 3.694.889,94.
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9. O imovel vizinho ao periciado que encontra-se a venda por R$
4.498,00 o m* nao foi relacionado entre os 21 lotes por qual

motivo? O valor encontra supedaneo?

RESPOSTA: Seguramente esse imovel ndo foi colocado a venda na imobiliaria
Coelho da Fonseca. Ainda em relacdo a esse argumento,
reportamos a outro pedido de esclarecimentos, no qual, as fls.449
dos autos, o patrono informa que o referido lote se encontrava a
venda pelo valor de R$ 4.000,00/m? pela imobilidria Nova
Tamboré Imdveis, entretanto, conforme resposta de fls.472/473
alem do imdvel ndo constar das ofertas da referida imobiliaria, o
valor informado era incompativel com outros 3 elementos
ofertados pela mesma imobiliaria. Diante disso resta concluir que
o valor pretendido a época se encontrava acima do valor de
mercado do residencial.

10. A guestdo do terreno da casa periciada encontrar-se na melhor
local do condominio, praticamente plano, com vista privilegiada
para frente e para tras, esta em posigao perfeita para o sol, onde
esta passa de leste para oeste sobre todo o terreno,
proporcionando sol o dia inteiro, area verde exclusiva nos fundos
de aproximadamente 1000m?, acesso privativo a quadra de ténis
a partir da area verde, acesso privilegiado a trilha de caminhada
que percorre boa parte do condominio. Engloba valor econémico

ao terreno em relacao aos demais do mesmo condominio?

RESPOSTA: Sem duvida sédo elementos agregam valor ao imovel. Entretanto,
ndo a ponto de praticamente dobrar seu valor em relagdo aos
demais lotes negociados no residencial.
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ENCERRAMENTO

Por derradeiro, reiteramos que o valor atribuido ao
imovel foi calculado pelo Método Comparativo, baseado em pesquisa de
mercado contendo 14 elementos localizados no mesmo residencial, com
caracteristicas similares ao imével avaliando, portanto, representativo dos
negdcios existentes no local. Foi, também, levado em consideracao o estagio em

que se encontrava a edificacao da residéncia uma vez que restava ser concluida.

Todas as impugnacbOes apresentadas pelo ilustre
patrono do réu na tentativa de desqualificar o laudo pericial, atribuindo maior
valor ao imével, ndo possuem fundamentagéo técnica conforme as respectivas

respostas.

Desta forma, ratificamos o valor de R$ 7.320.000,00
apurado nas condi¢cbes do imbvel a época, para a data de agosto/2023.

Na esperanca de ter sanado as duvidas pendentes,

segue a presente manifestacdo. Este perito continua a disposi¢ao do Juizo e das

partes para quaisquer esclarecimentos.

Sao Paulo, 29 de fevereiro de 2024

SAMIR SOLIAMAN
Engenheiro Civil
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