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1.

RESUMO

Imovel avaliando 1:
Apartamento n°24 — Condominio Edificio Pago dos Arcos

Rua Paulo Orozimbo 503 - Cambuci — Sao Paulo/SP

Data da avaliacao: Margo/2025

Matricula: 112.941 (16° Cartdrio de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Inferéncia Estatistica

Valor do Imovel:

R$357.000,00

(trezentos e cinquenta e sete mil reais)
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2. CONSIDERACOES INICIAIS

O presente laudo tem o objetivo de determinar o ‘Valor de mercado de compra
e venda’ do imével denominado “Apartamento n® 24”, do Cond. Ed. Paco dos Arcos,
localizado na Rua Paulo Orozimbo, bairro Cambuci, municipio de Sao Paulo/SP, de
matricula n® 112.941 do 16° Oficial de Registro de Imoveis de Séo Paulo/SP.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-1:2001, temos a definicdo 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 desenvolverd suas analises e calculos baseada 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 acdo de CUMPRIMENTO DE SENTENGCA ajuizada por M.P.M.
FACTORING E FOMENTO MERCANTIL LTDA em face de ADELAIDE HERRADON
VASQUES, por meio da qual pretende o AUTOR o recebimento do crédito.

fls. 559

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/04/2025 as 15:15 , sob 0 nUmero WIMJ25407454114

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001776-92.2012.8.26.0100 e codigo w6ihWtCm.



LUCAS AOAS SALES PEREIRA

Ao AS Eng. Civil— CREA/SP: 5063062450

ré\ PERICIAS DE ENGENHARIA Tel. (11) 98560-0083

E-mail: lucasaoas@gmail.com

3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

3.1. Localizacao

O imével em questao situa-se na Rua Paulo Orozimbo, na quadra completada
pela Rua Antdnio Tavares, Rua Robertson e Av. Lacerda Franco.

Localizado no bairro do Cambuci, o local conta com importantes corredores
viarios na regido como a Av. Lins de Vasconcelos e Av. 23 de maio.
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Figura 1- Mapa da regiao (Google Maps)

Flgura 2- Foto Aereada Regido (Google Maps)
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3.2. Mapa Fiscal

Segundo a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo/SP, o imovel em questéo situa-se na QUADRA 039 do SETOR 034 e possui,
portanto, indice fiscal de R$4.851,00.

iNDICE FISCAL = R$4.851,00
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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 Centralidade.

Segundo trecho do texto da Lei, temos:

“Art. 9° As Zonas Centralidade (ZC) sdo porgdes do
territério voltadas a promog¢ao de atividades tipicas de
dreas centrais ou de subcentros regionais ou de bairros,
destinadas principalmente aos usos ndo residenciais, com
densidades construtiva e demografica médias, a
manutengdo das atividades comerciais e de servigos
existentes e a promogdo da qualificagdo dos espagos

publicos, subdivididas em:
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| - Zona Centralidade (ZC): porcées do territorio
localizadas na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo
Urbana com atividades de abrangéncia regional;”

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 bésicos, situacao tipica
de areas com urbanizagéo ja consolidada:

e Rede de agua Passeios, guias e sarjetas

¢ Rede de esgoto e Drenagem

¢ Rede de gas e Coleta de Lixo

¢ Rede de energia elétrica e Entrega postal

¢ Redes detelefone, TV e internet e Transporte publico
¢ lluminacéo publica e Escola publica

e Pavimentacgéo asfaltica

3.5. Ocupacao

O imével se encontra DESOCUPADO.
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4. VISTORIA DO IMOVEL

Foram as partes comunicadas do dia e hora da vistoria, conforme preconiza a
Lei n?10.358/2001 - artigo 431-A do CPC.

A vistoria do imével, ocorreu no dia 27/03/25 as 9:00, compareceram:

e Lucas Aoas S

e Gongalo Rodr

4.1. Condominio

. Pereira — Perito Judicial

igues de Sousa — Zelador do Condominio

O im6vel avaliando situa-se no Condominio Paco dos Arcos e apresenta as

caracteristicas construtivas abaixo descritas, conforme fotos do Anexo I:

ITEM CARACTERISTICAS
1 Torre
Composicao Térreo: Portaria, Jardins, Lazer, Estacionamento
12 ao 20° andar: 6 apartamentos por andar
Estrutura Convencional em Concreto Armado
Fachada Pintura
Piso Externo Miracema

Equip. de Lazer

Quadra poliesportiva, saldées de festa, churrasqueiras

Condominio

R$600,00

Circulacao Vertical

2 Elevadores e escadarias em cada torre

Vagas

1 vaga indeterminada

4.2. Unidade Autonoma

O apartamento n°24

7

encontra-se no 2° andar e é constituido por: sala de

estar/jantar, cozinha/copa, area de servigo, dormitérios (x2) e banheiro (x1).
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4.2.1. Acabamentos internos

Quantos aos acabamentos internos, podemos destacar:

Ambiente Piso Paredes Teto
Sala Estar/Jantar | Laminado Pintura Pintura
Copa/Cozinha Ceramica Azulejo Pintura
Banheiro (x1) Cerémica Azulejo Pintura
Dormitérios (x1) | Laminado Pintura Pintura
Area de Servico | Ceramica Azulejo Pintura

Outros acabamentos:

Janelas De aluminio

Portas De madeira

Banheiros Bancada de granito e lougas
4.2.2. Areas

O imével avaliando possui, segundo a matricula 112.941 do 16° Oficial de

Registro de Imdveis da Capital, as seguintes areas:
Area privativa: 43,20 mz;
Area comum: 35,25 m2;
Area total: 78,45 m?;

Fragao ideal no terreno: 0,6263%.

4.2.3. Padrao Construtivo

Utilizando-se o estudo técnico “indices - Unidades Padronizados” do
IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo),

conclui-se que a classificacao do imével é:
Classe: RESIDENCIAL

Grupo: APARTAMENTO
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Padrao Construtivo: PADRAO MEDIO (com elevador)
IUP: 4,568 (valor minimo do intervalo)
J& que do referido Estudo temos:

“Padrao Médio: Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando
alguma preocupagcdo com a forma e a funcionalidade arquiteténica,
principalmente no tocante a distribuicado 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 padrdo 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
aplicagao de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servigo
conjugada, dois ou trés dormitdrios (podendo um deles ter banheiro privativo) e
uma vaga de garagem por unidade, podendo possuir, também, dependéncias
para empregada.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e
acabamentos de boa qualidade, porém 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
Fotografica), documentacao do imével e baseando-se no quadro 1 do estudo “Valores
de Edificacbes de Imoéveis Urbanos — Unidades Padronizados”, do IBAPE/SP,
consideramos o estado da edificacao como:

“Necessitando de reparos importantes: 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 estabilizagao
e/ou recuperacdo de grande parte do sistrema estrutural. As instalacbes
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a substituicdo das
pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioreia dos cémodos, se faz necessaria. Substituicdo ou reparos importantes
na impermeabilizacdo ou no telhado.”
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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 orientagdes da Norma.
Segundo a norma ABNT NBR 14653-2:2001, temos:

“8.1.1 Para a identificagdo 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 condigdes comparativas, todos na mesma regiao

geoecondmica do imével avaliando.

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

11
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Valor Ajustado :Area.l Ind. . CUI?

Enderego Valor (RS) (fator oferta 0,9) Valor/m? Prlva:wa Banheiros Vagas depreciado

(m?) (R$/m?)
1 R Muniz de Sousa 985 285.000,00 256.500,00 5.343,75 48,0 3.318 1 1 2.601,02
2 R Albina Barbosa 210 675.000,00 607.500,00 9.067,16 67,0 3.482 2 2 7.238,18
3 R Albina Barbosa 210 680.000,00 612.000,00 9.134,33 67,0 3.482 2 2 7.238,18
4 R Dom Duarte Leopoldo 202 850.000,00 765.000,00 7.968,75 96,0 4.907 3 2 3.931,32
5 R Dom Duarte Leopoldo 166 550.000,00 495.000,00 6.187,50 80,0 4.907 2 1 3.708,21
6 R Heitor Peixoto 325 754.000,00 678.600,00  10.281,82 66,0 5.107 2 1 7.042,58
7 Av Lacerda Franco 1100 500.000,00 450.000,00 5.696,20 79,0 4.918 2 2 4.834,24
8 Av Lacerda Franco 1136 450.000,00 405.000,00 7.500,00 54,0 4.918 1 1 2.691,55
9 Av Lacerda Franco 946 600.000,00 540.000,00 7.105,26 76,0 4.933 2 1 3.974,85
10 Av Lacerda Franco 988 880.000,00 792.000,00 7.401,87 107,0 4.933 2 1 3.314,73
11 R Antonio Tavares 88 450.000,00 405.000,00 4.218,75 96,0 3.722 1 1 3.314,73
12 R Antonio Tavares 50 1.063.000,00 956.700,00  10.398,91 92,0 3.722 2 2 7.702,34
13 R Maracai 213 630.000,00 567.000,00 13.186,05 43,0 4.149 1 1 6.248,44
14 R Paulo Orozimbo 715 735.000,00 661.500,00 9.187,50 72,0 3.641 1 2 8.828,63
15 R Paulo Orozimbo 715 669.000,00 602.100,00  12.543,75 48,0 3.641 1 1 7.223,57
16 R Paulo Orozimbo 584 800.000,00 720.000,00 7.200,00 100,0 4.220 3 2 5.075,35
17 R Paulo Orozimbo 503 395.000,00 355.500,00 8.079,55 44,0 4.851 1 1 6.062,22
18 R Paulo Orozimbo 503 749.000,00 674.100,00  11.235,00 60,0 4.851 1 1 6.735,06
19 R Alabastro 55 600.000,00 540.000,00 8.437,50 64,0 5.619 1 1 6.410,62
20 R Baurité 177 1.150.000,00 1.035.000,00 8.625,00 120,0 3.910 3 3 7.171,81
PERICIA R. Paulo Orozimbo 503 ? ? ? 43,0 4.851 1 1 4.292,21

Tabela 1 - Dados da pesquisa de Mercado para Valor de Venda.
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5.3. Resultados
A memoria de calculos esta apresentada no Anexo Ill deste laudo.

A referida pesquisa abrangeu 20 elementos comparativos, sendo 20 deles
representativos, estando todos situados na mesma regidao geoecondmica do
imovel avaliando e datados da época da avaliagdo, onde, apés sofrerem os
devidos tratamentos e andlises, resultou no seguinte valor unitario de area

privativa para venda

5.3.1. Valor de Venda de apartamento

Vunit, vo = R$ 8.293,34 / m2 - VALOR UNIT. DE VENDA

A definicao do valor total de venda é dada pela seguinte expressao:
Vb = Vunitvp X A

Onde:
Vyp: Valor total de Venda apartamento [R$]
Vunitvo: Valor Unitario de Venda apartamento [ R$/m2]

A: Area Util construida do Imével [ m2]

Portanto, aplicando os valores ja calculados, temos:
Vvb = Vunitvd X A
Vvp = R$ 8.293,34 x 43
Vo - R$ 356.613,66 ou em numeros redondos R$ 357.000,00 (mar/25)

13

fls. 568

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/04/2025 as 15:15 , sob 0 nUmero WIMJ25407454114

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001776-92.2012.8.26.0100 e codigo w6ihWtCm.



fls. 569
LUCAS AOAS SALES PEREIRA

@ AOAS Eng. Civil— CREA/SP: 5063062450

(6\ PERICIAS DE ENGENHARIA Tel. (11) 98560-0083

E-mail: lucasaoas@gmail.com

6. CONSIDERACOES FINAIS

Atesto que o presente Laudo de Avaliacao obedeceu, criteriosamente, aos

seguintes principios fundamentais:

e Apresente Avaliacao foi elaborada com a estrita observancia dos postulados
nos Cédigo de Etica Profissional do CONFEA-CREA e do IBAPE/SP.

e Por nado fazer parte do escopo deste trabalho, nenhuma investiga¢do 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

onus;

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

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

acao;

e Os honorarios profissionais deste signatario ndo estédo, 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 consideracoes
apresentadas no corpo do presente laudo. A avaliacdo do imével foi realizada
respeitando as normas avaliatérias vigentes, cujo resultado ja leva em consideracao as
caracteristicas construtivas, localizagdo, condigdes fisicas e funcionais verificadas na
ocasido da vistoria 0 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 negociacao efetiva, ou seja, ja descontado o percentual de
margem de negociag¢do, denominado fator oferta.

A tabela a seguir apresenta os resultados da avaliacao:

Imovel avaliando 1:
Apartamento n°24 — Condominio Edificio Pago dos Arcos

Rua Paulo Orozimbo 503 - Cambuci — Sdo Paulo/SP

Data da avaliacao: Marco/2025

Matricula: 112.941 (162 Cartdrio de Registro de Imdveis de Sao Paulo/SP)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Inferéncia Estatistica

Valor do Imovel:

R$357.000,00

(trezentos e cinquenta e sete mil reais)
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9. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 44 (quarenta e quatro) folhas impressas de um

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

anexos.

Dando por encerrada a honrosa missao designada a este Perito.

Nesses termos,

pede deferimento.

Sao Paulo, 12 de abril de 2025.

LUCAS AOAS SALES PEREIRA
CREA/SP: 5063062450
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Foto 01 — Fachada do Condom

10. ANEXO | - Documentacao Fotografica
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Foto 03 — Area comum
Foto 04 — Area comum
Foto 05 — Interior do Imével
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Foto 06 — Interior do Imével
Foto 07 — Interior do Imdvel

PERICIAS DE ENGENHARIA

S

8

B ‘AOAS

P




‘WDIMUIOM 0B1p0d 8 00T0'92°8°2T0Z 26-9/ /2 TO0T 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op-ojuswnadogerdualajuodiuge/bd/enbipelsed g snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
YTIYSP.0VSZCINCA 0JaWNU 0 qos ‘ GT:GT S G202/70/T0 Wa opejodoloid ‘ojned oeS ap opels3 op eanisne ap [eungul @ Yoi34¥3d SIIVS SYOV SyON Jod awuswienbip opeuisse ‘[euifiio op eidgd 9 ojuawnoop ais3

X

fls. 576

21

Tel. (11) 98560-0083

E-mail: lucasaoas@gmail.com

LUCAS AOAS SALES PEREIRA
Eng. Civil— CREA/SP: 5063062450

/

Foto 08 — Interior do Imével
Foto 09 — Interior do Imoéve
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Foto 12 — Interior do Imovel
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Foto 11— Interior do Imdvel
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Foto 13— Entrada do imével
Foto 14— Area comum
Foto 15— Area comum
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Foto 16 — Area comum
Foto 17— Area comum

Foto 18— Area comum
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Foto 19— Area comum
Foto 20 — Area comum
Foto 21— Area comum
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Foto 22 — Area comum
Foto 23— Area comum
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11.ANEXO Il — Pesquisa de Mercado
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 01
LOCALIZACAO
Endereco R Muniz de Sousa 985
Bairro Cambuci Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 48 m?
TRANSAGAO
Natureza  Oferta
Contato: Adelino Alves
Tel.: 3165-2704
Valor 285.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 02
LOCALIZACAO
Endereco R Albina Barbosa 210
Bairro Cambuci Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificagdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 67 m?2
TRANSAGAO
Natureza  Oferta
Contato: Klabin Imdéveis
Tel.: 5575-6988
Valor 675.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 03
LOCALIZACAO
Endereco R Albina Barbosa 210
Bairro Cambuci Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos _
Uso Residencial
Area 67 m?
TRANSACAO | P

ATAREES \ AARES
Natureza  Oferta LhaH Il § 1

L ULL LRI LLLLL
Contato: Klabin Imoveis
Tel.: 5575-6988
Valor 680.000,00

ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 04
LOCALIZACAO
Endereco R Dom Duarte Leopoldo 202
Bairro Cambuci Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 96 m?
TRANSACAO

Natureza  Oferta
Contato: DreamCasa
Tel.:
Valor 850.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 05
LOCALIZACAO
Endereco R Dom Duarte Leopoldo 166
Bairro Cambuci Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 80 m?
TRANSAGCAO
Natureza  Oferta
Contato: Foxter Imdveis
Tel.: 5198-0818
Valor 550.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 06
LOCALIZACAO
Endereco R Heitor Peixoto 325
Bairro Cambuci Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 66 m?
TRANSACAO
Natureza  Oferta
Contato: BeG Imdveis
Tel.: 2592-9010
Valor 754.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 07
LOCALIZACAO
Endereco  Av Lacerda Franco 1100
Bairro Cambuci Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 79 m?
TRANSAGCAO
Natureza  Oferta
Contato: Mega Brasil
Tel.: 5080-2525
Valor 500.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 08
LOCALIZACAO
Endereco  Av Lacerda Franco 1136
Bairro Cambuci Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 54 m?
TRANSACAO
Natureza  Oferta
Contato: Prime Brokers
Tel.: 5599-3131
Valor 450.000,00

30

fls. 585

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/04/2025 as 15:15 , sob o nimero WIMJ25407454114

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001776-92.2012.8.26.0100 e c6digo w6ihWwtCm.



LUCAS AOAS SALES PEREIRA

=t | AOAS

ré\ PERICIAS DE ENGENHARIA Tel. (11) 98560-0083

E-mail: lucasaoas@gmail.com

Eng. Civil— CREA/SP: 5063062450

ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 09
LOCALIZACAO
Endereco  Av Lacerda Franco 946
Bairro Cambuci Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial ' .
" o | Ill
,,,,,,,,,, /“l
L1
TRANSAGCAO =
Natureza  Oferta © Foxte
Contato: Foxter Imoveis
Tel.: 5198-0818
Valor 600.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 10
LOCALIZACAO
Endereco  Av Lacerda Franco 988
Bairro Cambuci Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 107 m?
TRANSACAO
Natureza  Oferta
Contato: Marcos Pimenta
Tel.: 4210-3280
Valor 880.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 11
LOCALIZACAO
Endereco R Antonio Tavares 88
Bairro Cambuci Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 96 m?
TRANSAGCAO
Natureza  Oferta
Contato: Lopes Condovel
Tel.: 3090-1001
Valor 450.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 12
LOCALIZACAO
Endereco R Antonio Tavares 50
Bairro Cambuci Cidade Sdo Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 92 m?
TRANSACAO
Natureza  Oferta
Contato: DreamCasa
Tel.:
Valor 1.063.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 13
LOCALIZACAO
Endereco R Maracai 213
Bairro Cambuci Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 43 m?
TRANSAGCAO
Natureza  Oferta
Contato: Crédito Real
Tel.: 5579-3088
Valor 630.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 14
LOCALIZACAO
Endereco R Paulo Orozimbo 715
Bairro Cambuci Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 72 m?
TRANSACAO
Natureza  Oferta
Contato: Prime Brokers
Tel.: 5599-3131
Valor 735.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 15
LOCALIZACAO
Endereco R Paulo Orozimbo 715
Bairro Cambuci Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 48 m?
TRANSAGCAO
Natureza  Oferta
Contato: BeG Imodveis
Tel.: 2592-9010
Valor 669.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 16
LOCALIZACAO
Endereco R Paulo Orozimbo 584
Bairro Cambuci Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 100 m?
TRANSACAO
Natureza  Oferta
Contato:  Lopes Imdveis
Tel.: 99483-6754
Valor 800.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 17
LOCALIZACAO
Endereco R Paulo Orozimbo 503
Bairro Cambuci Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 44 m?
TRANSAGCAO
Natureza  Oferta
Contato: Foxter Imdveis
Tel.: 5198-0818
Valor 395.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 18
LOCALIZACAO
Endereco R Paulo Orozimbo 503
Bairro Cambuci Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 60 m?
TRANSACAO
Natureza  Oferta
Contato: DreamCasa
Tel.:
Valor 749.000,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO

NUMERO 19
LOCALIZACAO
Endereco R Alabastro 55
Bairro Cambuci Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 64 m?
TRANSAGCAO
Natureza  Oferta
Contato: Lopes Condovel
Tel.: 3090-1001
Valor 600.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 20
LOCALIZACAO
Endereco R Baurité 177
Bairro Cambuci Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Apartamentos
Uso Residencial
Area 120 m?
TRANSACAO
Natureza  Oferta
Contato:  C2+ Negdcios
Tel.: 94308-0308
Valor 1.150.000,00
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12. ANEXO Ill - Memoria de Calculos

Data de referéncia:
Marco de 2025

Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 5
Variaveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 20
Dados utilizados no modelo: 20

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 unitario” e as 5 (cinco) variaveis independentes:

e Area privativa;

e indice fiscal;

e Numero de banheiros;

e Vagas de estacionamento;
e CUB Depreciado;

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

As varidveis “indice fiscal” e “vagas de estacionamento” apresentaram
comportamento invertido ao esperado, ja que quanto maiores eram seus valores
menores eram seus valores unitarios, em todos os modelos testados. Acontece que o
comportamento esperado é o contrario; essas varidveis deveriam aumentar o valor
unitario. Por esse motivo, essas variaveis foram descartadas. Nota-se que a variavel
“indice fiscal” tem pouca heterogeneidade na amostra colhida, com coeficiente de
variacdo abaixo de 16%.

Sendo assim, foram utilizadas no modelo escolhido apenas as 3 variaveis: “area

n «u

privativa”, “niumero de banheiros” e “CUB Depreciado”.
Variavel CUB depreciado:

Para andlise do estado de conservacdo, obsoletismo e padrdo construtivo dos
imoveis, optou-se por definir uma varidvel independente que unisse essas trés

caracteristicas como uma varidvel Unica, de modo a preservar os graus de liberdade
necessarios a modelagem. A norma NBR 14653-2 admite tal emprego:
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“As varidveis devem ser escolhidas com base em
teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso
comum e outros atributos que se revelem importantes no
decorrer dos trabalhos, pois algumas varidveis
consideradas no planejamento da pesquisa podem se
mostrar  pouco relevantes na  explicagdo do
comportamento da varidvel explicada e vice-versa.”

Os dados ‘Conservacao’, ‘K’, ‘Foc’ e ‘padrao’, foram obtidos através do estudo
técnico “Valores de EdificacOes de Imdveis Urbanos” do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo).

O R8N vem do CUB, Custo Unitdrio Bdsico, que é o principal indicador do setor
da construcdo, calculado mensalmente pelos Sindicatos da Industria da Construcao Civil
em todo o pais.

CUB depreciado = ‘Foc’ x ‘padrao’ x ‘R8N’

Assim, para calculo do chamado ‘CUB Depreciado’ utilizou-se a seguinte tabela
de dados:
Intervalo de Confianga:

A amplitude do intervalo de confianca é igual a 30,71%, grau 2 de precisao para
um nivel de confianca em 80%:
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Regressio Linear ~ 4 §

=1 Valor Unitario g

Minimo (13,05%) 7.210,93 &

Meédio 829334 10

Maximo (17,66%) 9.758,10 ﬁ

=1 Valor Total ":‘3

Minimo 310.069,88 S

Medio 356.613,66 §

Maximo 419,598,48 S

= Intervalo Predicio uE)

Minimo 271.286,63 c_'g‘,

Maximo 520.244,80 S

Minimo (23,93%) 6.308,99 g

Maximo (45,88%) 12.098,72 g

—-| Campo de Arbitrio g

RL Minimo 7.049,34 8

RL Maximo 9.537,34 3

- Parametros %

Nivel de Confiang 80% W]

Estimativa pela Moda 3

-I Coeficientes .§

Correlacao 20 - 0,810233 §

3

ESTATiISTICAS DESCRITIVAS: T%s
2

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médloi
Area privativa 43,00 120,00 77,00 73,95 %
Banheiros 1,00 3,00 2,00 1,70%
CUB Depreciado 2.601,02 8.828,63 6.227,61 5 567,383—)
Valor unitario 4.218,75 13.186,05 8.967,30 8.439,93W

COEFICIENTES DE CORRELAGCAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0,8102338/0,7949820
Coeficiente de determinagdo: 0,6564787
Fisher - Snedecor: 10,19
Significancia do modelo (%): 0,05
NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal  Modelo
Residuos situados entre -1 e + 16 68% 65%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 95%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%
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OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 0,000 3 0,000 10,192
N3o Explicada 0,000 16 0,000

Total 0,000 19

EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

1/Valor unitério = +0,0003160096071 -0,004844496176 / Area privativa -2,28270794E-05 * Banheiros -
1,39651035E-08 * CUB Depreciado

TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area privativa 1/x -2,62 1,84
Banheiros X -2,01 6,12
CUB Depreciado X -4,59 0,03
Valor unitario 1/y 6,95 0,00
CORRELAC@ES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 x3 y

Area privativa x1 0,00 -0,72 0,08 -0,31

Banheiros x2 -0,72 0,00 -0,02 -0,01

CUB Depreciado x3 0,08 -0,02 0,00 -0,71

Valor unitario y -0,31 | -0,01 | -0,71 0,00
CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 X3 y

Area privativa x1 0,00 0,79 0,36 0,55

Banheiros X2 0,79 0,00 0,31 0,45

CUB Depreciado x3 0,36 0,31 0,00 0,75

Valor unitario y 0,55 0,45 0,75 0,00
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TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook |
1| 0,00018700 0,00015600 0,00003100  16,6738% 1,251522 0,23424200
2| 0,00011000 0,00009700  0,00001300  12,0779% 0,534282 0,00982700
3| 0,00010900 0,00009700  0,00001300  11,4266% 0,501752 0,00866600
4] 0,00012500 0,00014200 -0,00001700 -13,2866% -0,668764 0,05598500
5[ 0,00016200 0,00015800  0,00000400 2,2290% 0,144493 0,00073400
6| 0,00009700 0,00009900 -0,00000100  -1,3825% -0,053931 0,00009400
7| 0,00017600 0,00014200  0,00003400  19,3862% 1,365076 0,03688400
8| 0,00013300 0,00016600 -0,00003300 -24,4114% -1,305511 0,16545700
9| 0,00014100 0,00015100 -0,00001000  -7,3625% -0,415620 0,00504500

10| 0,00013500 0,00017900 -0,00004400 -32,3375% -1,752321 0,25472200
11] 0,00023700 0,00019600 0,00004100 17,1317% 1,628796 0,99214400
12| 0,00009600 0,00011000 -0,00001400 -14,5273% -0,560331 0,01985600
13| 0,00007600 0,00009300 -0,00001700 -22,9727% -0,698790 0,05676700
14| 0,00010900 0,00010300 0,00000600 5,7315% 0,250221 0,01400500
15| 0,00008000 0,00009100 -0,00001200 -14,6218% -0,467544 0,01424200
16| 0,00013900 0,00012800 0,00001100 7,6920% 0,428502 0,01721500
17] 0,00012400 0,00009800 0,00002500  20,4804% 1,016718 0,09770800
18| 0,00008900 0,00011800 -0,00002900 -33,0057% -1,178324 0,05816500
19| 0,00011900 0,00012800 -0,00000900  -7,9682% -0,378787 0,00670800
20| 0,00011600 0,00010700  0,00000900 7,7103% 0,358562 0,01539600
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TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item | Descrigao Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imdvel | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situacdo 3
avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek éo 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados | Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 3
de mercado informacdes relativas |informacgdes relativas |informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacdo N3o admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que: | 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado ndao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em moddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatadrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
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GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta

13.000
12.000
11.000
10.000
9.000
5.000
7.000
6.000
5.000

Estimaio

5.000 6.000 7.000 8.000 9.000 10.000 11.000 12.000 13.000
Observado

Residuos da Regressdo Linear

Residuos Regressao

Residuos / DP

0 0,000 0,000 0,000 O,0CC 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Valores estimados
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GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:

Valores Estimados Valores Estimados

Valores Estimados

Estimativa p/Area privativa
1800 e T
11.000 ' : : ' : ' : '
10.500 4
10.000 4
9.500
9.000 4
5.500
5.000 4
7.500
7.000 . . . | : . . |
L Lt Attt Sl RASLLR] M et

50 60 70 80 90 100 110 120
Area privativa

Estimativa p/Banheiros

9.500 |:
9.000
8.5001
8.000
7.500

7.000 |

Banheiros

Estimativa p/CUB Depreciado

11.000 4
10.500 4
10.000 4
9.500 4
9.000
5.500 4
5.000 1
7.500 4
7.000
6.500 4
6.000 4

3.000 4.000 5.000 6.000 : 8.
CUB Depreciado

44

fls. 599

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/04/2025 as 15:15 , sob o nimero WIMJ25407454114

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001776-92.2012.8.26.0100 e c6digo w6ihWwtCm.



LUCAS A0AS SALES PEREIRA

@ AOAS Eng. Civil — CREA/SP: 5063062450
Tel. (11) 98560-0083
rg\ PERICIAS DE ENGENHARIA

E-mail: lucasaoas@gmail.com

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 212 VARA CIiVEL DO FORUM
CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO/SP

Processo n?:  1001776-92.2012.8.26.0100

Exequente: M.p.m. Factoring e Fomento Mercantil Ltda
Executado: Adelaide Herradon Vasques
Assunto: Cumprimento de Sentenga — Cheque

LUCAS AOAS S. PEREIRA, perito nomeado nos autos da agdo em epigrafe, vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, em atencdo a impugnacdo ao laudo de
avaliagao apresentada pelo Espdlio de Adelaide Herradon Vasques (fls. 605/614), apresentar

os devidos

ESCLARECIMENTOS
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1) Da Natureza Técnica do Laudo Pericial e da Impugnacao

Inicialmente, cumpre ressaltar que o Laudo de Avaliagdo apresentado por
este Perito € um trabalho de natureza eminentemente técnica, elaborado por
profissional habilitado e devidamente registrado no Conselho Regional de Engenharia
e Agronomia (CREA/SP: 5063062450). A avaliacao de imdveis, para fins judiciais,
segue rigorosos padroes e metodologias estabelecidas por normas técnicas
especificas, como as da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) e do
IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia).

Com a devida vénia, a impugnacao apresentada pela parte executada,
embora legitima em seu direito de manifestacao, foi elaborada por advogados, sem a
participacao de um profissional com formacao e habilitagcdo técnica em engenharia ou
arquitetura. Tal fato, por si sé, limita a profundidade e a precisdo da analise critica

sobre um documento de carater técnico-cientifico, como é o laudo pericial.

E fundamental destacar que a impugnacdo ndo aponta qualquer
descumprimento de norma técnica por parte deste Perito na elaboracao do
laudo. A auséncia de tal apontamento demonstra a robustez e a conformidade do
trabalho pericial com as diretrizes e metodologias aceitas e exigidas para avaliagdes
imobiliarias. O laudo foi elaborado em estrita observancia as normas ABNT NBR
14653-1:2001 e ABNT NBR 14.653-2:2011, bem como a ‘Norma para Avaliagdo de
Imodveis Urbanos IBAPE/SP:2011°, conforme expressamente mencionado no item 2 do

Laudo.

fls. 623

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUCAS AOAS SALES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/05/2025 as 16:03 , sob o nimero WIMJ25411873126

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001776-92.2012.8.26.0100 e c6digo ZpypGXfQ.



LUCAS A0AS SALES PEREIRA

@ AOAS Eng. Civil — CREA/SP: 5063062450
Tel. (11) 98560-0083
(g\ PERICIAS DE ENGENHARIA

E-mail: lucasaoas@gmail.com

2) Esclarecimentos sobre as Criticas Apresentadas na Impugnacao

A segquir, este Perito aborda, de forma objetiva, cada um dos quatro pontos

levantados na impugnacéo:

1.1 - Critica sobre a Discrepancia nas Metragens dos Imoveis Comparativos e o
Calculo da Média

A impugnacéo alega que foram utilizados iméveis com metragens muito
discrepantes na pesquisa de mercado, € que uma média simples de imolveis de
metragem "similar" (aparentemente, os que a parte considera similares) resultaria em

um valor superior.

. Esclarecimento: O laudo pericial utilizou o Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado com Inferéncia Estatistica para o tratamento dos dados, conforme
Secédo 5.1 Metodologia. Este método, preconizado pela ABNT NBR 14653-2:2001
como o preferencial para identificagdo do valor de mercado, ndo se baseia em uma
simples média aritmética de valores de iméveis "similares" selecionados

subjetivamente.

. A pesquisa de mercado abrangeu 20 elementos comparativos, todos
representativos e situados na mesma regidao geoecondémica do imével avaliando,
conforme ‘Secdo 5.2 Pesquisa de Mercado’. A metodologia de inferéncia estatistica
(regressao linear) permite a inclusdo de iméveis com diferentes caracteristicas (como
area privativa, numero de banheiros e CUB depreciado), pois 0 modelo matematico

ajusta o valor em fungéo dessas variaveis.

. O programa utilizado para os calculos e tratamento estatistico (SisDea Home
v1) analisa a correlagdo entre as variaveis e a variavel dependente "Valor unitario”,
descartando aquelas que nao apresentam comportamento esperado ou relevancia
estatistica, garantindo a precisdo do modelo. A equacao de regressao resultante é
uma ferramenta robusta para determinar o valor do imével avaliando, considerando
suas caracteristicas especificas dentro do universo da amostra pesquisada. A simples
média de um subconjunto de dados, como proposto na impugnacéo, desconsidera a
complexidade e a precisao do tratamento estatistico aplicado.
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2.2. Critica sobre a Subavaliacao do Valor do Metro Quadrado

A impugnagao argumenta que o valor de R$8.293,34/m2 encontrado no laudo
€ 20% inferior a "realidade do metro quadrado na regido", que seria de
R$10.367,35/m2 segundo o célculo da parte.

7

. Esclarecimento: O valor unitario de R$8.293,34/m2 é o resultado direto da

aplicacao da equacao de regressao obtida a partir do tratamento estatistico dos 20
dados de mercado, conforme detalhado no Anexo Il — Meméria de Célculos. Este
valor é o mais provavel para o imovel avaliando, considerando suas caracteristicas
especificas (43 m2 de area privativa, 1 banheiro, 1 vaga e CUB depreciado de
4.292,21), e ndo uma media simples.

. O valor de R$10.367,35/m2 apresentado na impugnacdo € uma média
calculada pela parte com base em um subconjunto de imoveis que ela considera
"similares", sem qualquer tratamento estatistico ou ponderagdo das variaveis que
influenciam o valor. Essa abordagem é simplista e nao reflete a complexidade do
mercado imobiliario, nem a metodologia técnica exigida para avaliagbes. A
metodologia pericial considera a influéncia de diversas variaveis de forma
simultanea, o que confere maior precisao ao resultado.

2.3. Critica sobre a Insuficiente Consideracao do Zoneamento (ZC) e
Melhoramentos da Regiao

A impugnagao sugere que o laudo ndo teria considerado adequadamente o
fato de o imovel estar em uma Zona de Centralidade (ZC) com boa infraestrutura, o

que valorizaria o bem.

. Esclarecimento: O laudo pericial explicitamente aborda e considera tanto o

zoneamento quanto os melhoramentos da regido. Em Secdo 3.3 Zoneamento, é
detalhado que o imével se encontra em ZC (Zona Centralidade) conforme a Lei

16.402/16, e que essa zona é voltada a promogédo de atividades tipicas de areas
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centrais, com densidades construtiva e demografica médias, e destina-se

principalmente a usos ndo residenciais, o que, de fato, valoriza a regido.

) Adicionalmente, em Secao 3.4 Melhoramentos da Regido, o laudo descreve a
infraestrutura urbana completa da regido, incluindo rede de agua, esgoto, gas, energia

elétrica, iluminacao publica, pavimentacao, transporte publico, escolas, entre outros.

o A metodologia comparativa direta de dados de mercado, por sua propria
natureza, reflete as condicbes de mercado da regiao. Os iméveis utilizados na
pesquisa de mercado estdo localizados na mesma regidao geoecondmica do imével
avaliando, conforme Secédo 5.2 Pesquisa de Mercado. Portanto, as caracteristicas de
zoneamento e infraestrutura da regiao ja estao intrinsecamente refletidas nos valores
dos imbveis comparativos e, consequentemente, no valor final obtido pelo modelo
estatistico. Nao ha, portanto, qualquer desconsideracao desses fatores, mas sim
a sua incorporacao através da analise de mercado.

2.4. Critica sobre a Avaliacao Anterior de 2021 e sua Atualizacao

A impugnacao menciona uma avaliagao anterior do mesmo imével em 2021,
no valor de R$380.000,00, que, atualizada pela tabela do TJSP, alcangaria
R$453.378,23.

o Esclarecimento: A avaliacdo realizada por este Perito tem como data de

referéncia Margo/2025, conforme o Resumo e as Conclusbes do laudo. O valor de
mercado de um imével é dinamico e reflete as condicoes de oferta e demanda em um
determinado momento. Uma avaliacao de 2021, mesmo que atualizada por um indice
geral (como a tabela do TJSP), ndo substitui uma avaliagao baseada em pesquisa de
mercado atualizada e especifica para 0 bem em questéao.

o E crucial salientar que a avaliagdo de 2021, citada pela parte executada as
fls.615, foi realizada por uma Oficial de Justica. Conforme a certidao, a Oficial de
Justica Paula Schaffer informou que "Levei em conta na avaliagdo: - pregos de
apartamentos na regido ,inclusive tinha um a venda , pela Loft, no mesmo prédio. - a

opinido do Zelador - o estado de conservacdo do apartamento(ndo esta bem
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conservado)." e concluiu que "O apartamento foi avaliado em trezentos e oitenta mil

reais.".

) Essa avaliacdo, embora valida para os fins processuais daquele momento, nao
seguiu as rigorosas normas técnicas de avaliagdo imobiliaria (ABNT, IBAPE) que
exigem metodologia especifica, pesquisa de mercado detalhada, tratamento estatistico
dos dados e apresentagdo de cdlculos pormenorizados. A certiddo da Oficial de
Justica, embora cumpra sua funcao legal, € um documento conciso, com apenas dois
ou trés paragrafos dedicados a avaliagdo, sem aprofundamento metodolégico ou
demonstracdo dos calculos que levaram ao valor final. Portanto, nao pode ser
comparada, em termos de rigor técnico e cientifico, com um laudo pericial
elaborado por engenheiro avaliador.
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3) Conclusao e Pedidos

Diante do exposto, este Perito reitera a validade e a robustez técnica do
Laudo de Avaliacdo apresentado, que foi elaborado em conformidade com as normas
técnicas vigentes e com base em uma metodologia cientificamente reconhecida e
aplicada por profissionais da area. As criticas apresentadas na impugnac¢ao, embora
compreensiveis sob a ética da parte, ndo desqualificam o trabalho pericial, uma vez
que se baseiam em premissas e calculos que nao correspondem a metodologia

técnica empregada.

Este Perito permanece a disposicdo de Vossa Exceléncia para quaisquer

outros esclarecimentos que se fagam necessarios.

Face a improcedéncia das criticas formuladas, ratifica-se as conclusdes

contidas no Laudo Pericial.

Nesses termos,

pede deferimento.

Sao Paulo, 23 de maio de 2024.

LUCAS AOAS SALES PEREIRA
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DrECalc—xae—€ Cilculo de Atualizagio Monetaria

Indices & Caleulos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 357.000,00
Indexador e metodologia de calculo g Sil()) (INPC/TPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério més
Periodo da correcao Margo/2025 a Agosto/2025

Dados calculados

Fator de corre¢ao do periodo 153 dias 1,020360
Percentual correspondente 153 dias 2,035960 %
Valor corrigido para 01/08/2025 =) RS 364.268,38
Sub Total =) RS 364.268,38

Valor total =) RS 364.268,38
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