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Avaliagdes & Pericias

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE TAUBATE — SP

Processo: 0004533-33.2024.8.26.0625

Requerente: Décio de Barros Junior

Requerido: Adriana Avila Bitencourt

Assunto: Alienacdo Judicial - Cumprimento de Sentenca

Valor da causa: R$1.000,00

ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS, Perita Judicial
habilitada no TJSP e nomeada por Vossa Exceléncia nos autos
da acdo de AlienacdoJudicial, movida por DECIO DE BARROS
JUNIOR em face de ADRIANA AVILA BITENCOURT, vem
requerer a juntada do presente LAUDO DE AVALIACAO.
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ViEIRA MASCARENHAS

l. SINTESE

Trata-se de Acdo de Alienagdo Judicial - Cumprimento de Sentenca, movida por Décio de
BarrosJunior, representado por sua advogada, Dra. MariaJose Giannella Cataldi, em face
de Adriana Avila Bitencourt.

O Autor alega na inicial que na sentenca transitada em julgado em 26/04/2024, foi
declarada a extingdo do condominio sobre os direitos aquisitivos de trés imoveis (Loja n2
01, Salan? 12 e Sala n? 13 do Edificio Office Tower), com a alienacdo judicial dos bens
tomando como base os valores de avaliacdo homologados: RS 350.000,00 para a loja e
RS 225.000,00 para cada sala. Requer o prosseguimento do cumprimento de sentenca,
com a expedicdo de edital paraalienacdojudicial dosimadveis pelos valores homologados.

As fls. 26, O MM. Juiz de Direito da 32 Vara Civel de Taubaté, Dr. Rodrigo Valério Sbruzz,
deferiu a realizacdo de prova pericial, nomeando a Sra. Ana Flavia de Salles Vieira
Mascarenhas como perita para avaliar os imdveis penhorados e apresentar a proposta
de honorarios, que serdo antecipados pela parte requerente.

Estimativa de honorarios, pela Perita, as fls. 31/34.
Comprovante de pagamento dos honorarios periciais as fls. 48/50.
Agendamento da vistoria, pela Perita, as fls. 55.

Nesta data, faz-se a apresentacdo do LAUDO DE AVALIACAO.
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Il. OBJETIVO

O objetivo do presente laudo de avaliacdo, é estabelecer o devido valor de mercado dos
imoveis objetos da acdo, correspondentes a Loja n2 01 (BC n2 1.2.009.033.002), Sala n?
12 (BC n? 1.2.009.033.008) e Sala n? 13 (BC n2 1.2.009.033.009) todos localizados no
Edificio Office Tower na cidade de Taubaté, levando em conta seus atributos diretos e
indiretos.

I1. LOCALIZAGAO

Os imdveis encontram-se localizados na Rua Conselheiro Moreira de Barros, n? 159 do
Centro do municipio de Taubaté — SP, o quais, conforme zoneamento municipal, se
inserem em TERRITORIO DE CULTURA E MEMORIA DO CENTRO — A1, a qual destina-se a
“revitalizacdo de imdveis com importancia histérica, dinamizar as atividades comerciais
e de servicos e os edificios de uso publico, melhorar a paisagem urbana e promover a
ocupacdo da regido em todos os horarios, além de favorecer o transito de pedestres, em
conformidade com o Plano Municipal de Mobilidade Urbana.”
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Imagem 01: Mapa de localizagdo do Edificio Office Tower onde se localizam os imdveis objetos
Fonte: Google Maps
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IV. DO ENTORNO

O Edificio Office Tower encontra-se implantado na regido central da cidade de Taubaté,
em uma area constituida por pracas, prédios historicos, no entanto, predominantemente
constituido por construcdes com destinacdo comercial, horizontais e verticais, em geral
classificadas quanto seu padrdo construtivo como “MEDIO/SUPERIOR” conforme VEIU —
IBAPE-SP.

O bairrodispde de infraestrutura bdsica, ou seja, ruas pavimentadas, calcamento com
meio fio e sistema de captacdo de dgua pluvial, abastecido por rede publica de dgua,
sistema de coleta de esgoto sanitario e rede de iluminacdo publica.
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Imagem 02: Perimetro do bairro Centro e entorno
Fonte: Google Maps
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V. DA VISTORIA

Conforme artigo 466, § 22, do Cédigo de Processo Civil, aos 07/10/2024, através dos

autos, as partes foram comunicadas da data e hora da vistoria, conforme anuncia o Ato
Ordinatodrio de fls. 56.

Sendo assim, aos 07/11/2024, as 13h00, a perita nomeada Ana Flavia de Salles Vieira
Mascarenhas, acompanhada de sua equipe, na presenca da Assistente Técnica do
Requerente, Sra. Amanda Juliana Pacifico Pereirae doadvogado da Requerida, Dr.Sandro
Leite de Araujo, realizou as vistorias técnicas da Loja 01, situada no térreo e da Sala 12.

Outrossim, informa que em face do Autor ndo ter previamente franqueado o acesso aos
imoveis, a vistoria da Sala 13 - a qual se encontra atualmente alugada - teria ficado
prejudica, pois, o inquilino desavisado, ndo estava no local.

VL. DA DESCRIGAO DO EDIFICIO OFFICE TOWER

Trata-se de um edificio comercial edificado no ano de 1.995, constituido por recepgao,
salas comerciais de tipologias e areas distintas, e algumas lojas no pavimento térreo que
fazem frente para a via de acesso. Parte das salas contem vagas de garagem, mas ndo é

caso dos imdveis avaliandos.

gy

Foto 01. Vista da Rua Conselheiro Moreira de Barros

CEA | Cenfro Empresarial Aquarius - Sala 1207 A
S&o José dos Campos — SP
Contatos: (12) 3322 6286 | (12) 98179 2900
contato@vieiramascarenhas.com.br

fls. 68

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/11/2024 as 16:51 , sob o nimero WTBT24702580574

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004533-33.2024.8.26.0625 e codigo IvJ6GntB.



"qIUO9LA| 06Ip0d 8 G290°92°8 1202 E-SEG000 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op ojuawndogeloualauoduge/bd/enbipeised/iqsnl-dshfesay/:sdny aus o assase ‘feulblio o 1Jaju0d eied
1508520/ 72 L9 1LM 0Jawnu 0 qos * TG:9T S #20Z/TT/S¢ Wa 0pe|0d0ioid ‘ojned oes ap opels3 op BalsNC ap [eungil 8 SYHNIYYISYIN YHIIA STTTVS 3A VIAYTH YNV Jod sjuswenfip opeuisse ‘eulblo op eidgd 9 ojualunaop a1s3

fls. 69

AREMNHAS

S&o José dos Campos — SP
Contatos: (12) 3322 6286 | (12) 98179 2900
contato@vieiramascarenhas.com.br

ViEirRa Mas)

Foto 02. Vista frontal do Edificio Office Tower

Foto 03. Vista da Recepcgdo do Edificio Office Tower
CEA | Cenfro Empresarial Aquarius - Sala 1207 A
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Foto 05. Vista das lojas do Edificio Office Tower
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VI. DA DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS

Em busca de reconhecer as atuais condicbes de documentacdao dos imdveis,
primeiramente foi analisada a relacdo de documentos juntados nos autos, que dizem
respeito a legalizacdo dos objetos perante o municipio e o Cartério de Registro de
Imoveis.

Sendo assim, verifica-se que, conforme sentenca de fls. 7, os imdveis estdo registrados
na matricula 72.773. Consigna que “ndo ha noticia de registro de condominio edilicio.
Logo, éforcoso concluir, que setrata de empreendimento implantadoem desacordo com

a Lei 4.591/64. Assim, precede a alienagdo das unidades a regularizagdo do condominio
nos termos da Lei Federal n? 13.465/17.”

Deste modo, ndo havendo individualizacdo legal dos imoveis, os quais sdo tratados como
parte ideal da referida matricula, ndo ha registro oficial de area, razdo pelo qual, adota
nos cdlculos avaliatérios as areas informadas no laudo de fls. 11/15.

Com relagdo ao municipio, os imoveis reconhecidos como Loja 01, Sala 12 e Sala 13,
correspondem respectivamente aos cadastros n? 1.2.009.033.002, 1.2.009.033.008 e
1.2.009.033.009, os quais se encontram em situagao fiscal regular, conforme Certiddes
Negativas de Débitos Municipais emitidas pela Prefeitura Municipal de Taubaté, emitida
em 21/11/2024 (Anexo 01). A Unica excegdo recai sobre a Sala 12, onde consta pendente
a taxa de IPTU do ano em exercicio.

VIl. DA METODOLOGIA DAS AVALIAGOES

Adota-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a
determinacdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes do
mercado imobilidrio, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros
ramos da economia, sendo por isso, o0 mais recomendado e utilizado para a avaliagdo de
imoveis neste caso.

Nesse método, a determinacdo do valor do imdével avaliando, resulta da comparacdo do
imovel com natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de
dados pesquisados no mercado (Apéndice).
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As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de técnicas
de homogeneizagcdo normatizadas, tendo por objetivo, descartar os imodveis pesquisados
cujos dados eventualmente expressem anomalias em relacdo a média, uma vez que s é
possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatisticofundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n<30) com a distribui¢do 't' de Student com confianga de 80%, consoante com
a Norma Brasileira.

IX. DO DIAGNOSTICO DE MERCADO

Conforme a Camara Brasileira da Industria da Construcdo (CBIC), o mercado imobilidrio
brasileiro em 2024 apresenta um cendrio de grandes desafios e oportunidades, moldado
por fatores econdmicos, tecnoldgicos e governamentais. A expectativa € de continuidade
na valorizacdo dos imdveis, com destaque para as grandes cidades e algumas regides
suburbanas, que estdao experimentando um aumento na demanda devido ao trabalho

remoto.

A queda na taxa Selic € um dos principais impulsionadores do mercado, facilitando o
acesso ao crédito imobilidrio e aumentando a intencdo de compra por parte dos
consumidores. Isso tem refletido em um maior nimero de lancamentos e vendas,
principalmente no segmento de médio e alto padrdo, e também nos imdveis voltados
para o programa "Minha Casa, Minha Vida", que ganhou novos incentivos em 2024. Por
outro lado, o setor enfrenta desafios significativos, como o aumento dos custos de
construcdo e a instabilidade econdmica global, que podem impactar o mercado,
especialmente no segundo semestre.

Especialistasda CBIC destacam que, embora o mercado de imoveis novos esteja sentindo
a pressao dos custos, o mercado de imdveis prontos ndo acompanhou totalmente esse
aumento, criando uma divergéncia nos pregos.

Este cendrio evidencia a necessidade de adaptacdo por parte dos investidores, que
devem estar preparados para operar em um ambiente de crédito diversificado e sensivel
as variagdes econdmicas, garantindo assim a sustentabilidade de seus investimentos e
operacdes.
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X. DA AVALIAGAO - LOJA N2 01

Realizado o reconhecimento do Edificio Office Tower e seu entorno, bem como a
metodologia a ser utilizada para todos os imoveis, prossegue com os calculos avaliatorios
relativo a Loja n? 01.

X.l Da Descrigdao da Loja 01

Trata-se de um imdvel comercial situado no pavimento térreo do Edificio Office Tower
com area total de 50,00 m2 O imdvel constituido por saldo principal e um banheiro,
encontra-se atualmente locado para uma lanchonete, denominada "Maiss Café".

O saldo principal possui piso ceramico e teto de laje de concreto sem forro. O banheiro
apresenta revestimento ceramico no piso e na parede apenas na area acima da pia. Os
balces, vitrines e mobilias, ndo integram o imavel.
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Fotos 08 e 09. Vistas do banheiro da Lojan201

Foto 07. Vista do saldo principal da Lojan2 01
CEA | Cenfro Empresarial Aquarius - Sala 1207 A
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X.Il Do Padrao Construtivo da Loja 01

Considerando os atributos e caracteristicas fisicas do imovel e seus materiais de
acabamento, e, especialmente por de loja com frente voltada para avia publica, segundo
a graduacdo estabelecida pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias — IBAPE, o
objeto avaliando classifica-se quanto ao seu padrdo construtivo, como sendo “PADRAO
MEDIO Intervalo de indice MAXIMO”, conforme definicdo a seguir:

“Edificios com quatro ou mais pavimentos, atendendo a
projeto arquiteténico simples, compreendendo salas ou
conjuntos de salas de dimensbes médias, dotadas de banheiros
privativos, inclusive copa. Geralmente com numero reduzido
de vagas de estacionamento por unidade. Hall de entrada néo
necessariamente amplo, dotado de portaria e elementos
decorativos simples. Quando existentes, os elevadores sGo de
padréio médio. Areas externas com recuos minimos e em geral
ajardinadas. Fachadas com aplicagéo de pastilhas, texturas ou
equivalentes e caixilhos de ferro, de aluminio ou similar
observando vdos de dimensbes médias.”

X.I11 Do Estado de Conservacdo da Loja 01

Considerando ainda os aspectos observados no tocante as partes prejudicadas,
especialmente em decorréncia de pontos de infiltracao, danos nas pinturas das paredes
e da laje, que estdo manchados pelo acumulo de umidade e bolor em pontos isolados,
entende-se que o estado de conservacdo do imodvel se enquadra, de acordo com a
graduacdo do estudo de Heideck, no item referencial “D - ENTRE REGULAR E
NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES”, que descreve seu estado como sendo:

“Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre
2 e 5anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo
de fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna
e externa.”
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Foto 11: Vista das patologias do imovel

Foto 12: Vista das patologias do imovel
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X.IV Dos Calculos

Realizado o reconhecimento do imdvel, prossegue com os devidos calculos avaliatorios,

Avaliagdes & Pericias

Avaliatdrios da Loja 01

validos para novembro de 2024.

Vieira Mascarenhas AvaliagGes & Pericias

Laudo de Avaliagio - Precisdo & Fundamentagdo conforme NEBR 14 553-2

Homogeneizacdo de Dados

Area F F F Soma Unit-m?
A Preco Anunciado 5 . - Unit/m? . N/A 3 N/A N/A NfA N/A
= Priv./Const Oferta / Padrdo /! Obsol. /. /. /i /. Fatores Homo
1 RS 145.000,00 d 36,00 0,900 RS 3.625,00 1094 1,000 1,082 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 4.261,97
2 RS 150.000,00 d 36,00 0,900 RS 4.000,00 1,094 1,000 1,082 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 4.702,87
3 RS 170.000.,00 i 31,54 0,900 RS 485098 1,094 1,000 0,959 1,000 1,000 1,000 1,000 R: 5.108,43
4 RS 150.000,00 i 30,00 0900 RS 4.500,00 1,094 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 432158
s RS 17000000 | 35,00 0,900 RS 437143 1094 1000 0959 1000 1000 1000 1,000 RS 4.603,42
Média RS 4265843 Média RS 4.713,65
Desvio 471,607 Desvio 322173
Coef. de variagao 0,110 Coef. de variacdo 0,068
Media Saneada RS 471965
Limite Inferior RS 3.303,76
Limite Superior RS 613555
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas 0
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercade ———— x — = RS 236.000,00
50,00 R54.719,65 1,00
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersaoc
N2 de Amostras Coletados: 5 20,00%
N2 de Amost: 5 dos: 5 18,00%
2 de Amostras Saneados: 16,00%
Limite Inferior {p/m?): RS 3.303,76 14,00%
12,00%
Média Aritmética (p/m?): RS 4.719,65 10,00%
Limite Superior (p/m?): RS 6.135,55 5,00%
6,00%
Média Saneada {(p/m?): RS 4.712,65 4,00% l l
2,00%
- 1533 .
T. de Student: 33 0,00%
Desvio Padrao: 322,17 1 2 3 4 5
Coeficiente de Variagdo: 0,068 RS 5.200,00
RS 5.100,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 5.000,00
- R5 4.900,00
Resultado({p/m?): RS 246,58 RS 4.800,00
- e - RS 4.700,00
2y- R 3 77 57 ,
Inferior {p/m?): 5,23% RS 4.472 67 RS 4.600,00
. 7). 523% RS 4.966,63 R 4.500,00
Superior {p/m?): 23 g 3 RS 4.400,00
Amplitude Total 10,47% RS 4.300,00
RS 4.200,00
I R A N N N X
g4 2, g gy
%, @, @, o 9
% % B % % "%

ALOR DO IMOVEL: R$ 236.000,00
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Avaliagdes & Pericias
X.V. Da Especificacdo da Avaliagdo da Loja 01
O empenho do referido trabalho, é de atingir os maiores graus de fundamentacdo e
precisdao possiveis, dentro dos parametros estabelecidos em norma, sendo | o menos
aceitavel e lll, o maior. Logo, informa que os resultados enquadrados atingiram graus |l
e Il de fundamentacdo e precisdo respectivamente.
Vieira Mascarenhas Avaliagbes & Pericias Lzudo de Avalizgio - Frecizdo e Fundamentagio conforme NER 14.853-2
Fundamentagdo
Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagio do tratamento por fatores
It=m
1 : yimawel Avaliando
Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2 Pontos
2 Quantidads minima de dados de mercado, efetivaments utiizados
5 2 Pontos
3 |dentificagio dosdadosdem
Apresentag3o de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pontos
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,80=1,25 3 Pontos

Tabela 4 - Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Itens 2 & 4 no minimo no grau |l e os demais no minimo no grau |

It=m
1 Pontos obtidos
9 Pontos
2 Itens Obrigatorios
3 Grau d= Fundamentagio Ob

Grau Il

Tabela 11 - Graus de precisa3o

1 Ampitude do Intervalo de Confiznga Obtido

10,47%

[ 5]

Grau de Precisio Obtido

Grau 11

Precis3o
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XI. DA AVALIAGAO — SALA N2 12

Realizada a avaliagdao da Loja 01, prossegue com a avaliagdo da sala n? 12.

XI.|I Da Descrigcdo da Sala 02

Trata-se de uma sala comercial situada no primeiro pavimento do Edificio Office Tower
com darea total de 31,54 m2 O imdvel que originalmente contém um amplo saldo e
banheiro, encontra-se subdividido por paredes de drywall, o que proporcionou dois
ambientes distintos, destinados a recepc¢do e sala de atendimento. Atualmente o local
locado para um estudio de estética, identificado pelo nome "Camila Ferreira Estética
Facial e Corporal".

O acabamento é novo e de boa qualidade, o qual caracteriza-se pelo assentamento de
piso porcelanato polido, paredes pintadas a latex com elementos decorativo de gesso 3D,
e forro com iluminacdo.

Foto 12: Vista darecepcdo
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Foto 13: Vista da sala de atendimento
Foto 14: Vista do banheiro do imdével
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Avaliagdes & Pericias

XI.1l Do Padrdo Construtivo da Sala 02

Considerando os atributos e caracteristicas fisicas do imdvel e seus materiais de
acabamento, segundo a graduacdo estabelecida pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias— IBAPE, o objeto avaliando classifica-se quanto ao seu padrdo construtivo, como
sendo “PADRAO MEDIO — Intervalo de Indice MEDIO”, conforme definicdo a seguir:

“Edificios com quatro ou mais pavimentos, atendendo a
projeto arquiteténico simples, compreendendo salas ou
conjuntos de salas de dimensbdes médias, dotadas de banheiros
privativos, inclusive copa. Geralmente com numero reduzido
de vagas de estacionamento por unidade. Hall de entrada nédo
necessariamente amplo, dotado de portaria e elementos
decorativos simples. Quando existentes, os elevadores séGo de
padrdo médio. Areas externas com recuos minimos e em geral
ajardinadas. Fachadas com aplicagdo de pastilhas, texturas ou
equivalentes e caixilhos de ferro, de aluminio ou similar
observando vdos de dimensbes médias.”

XI.1ll Do Estado de Conservacao da Sala 02

Considerando ainda os aspectos observados durante a vistoria, entende-se que o estado
de conservacdo do imdvel se enquadra, de acordo com a graduacdo do estudo de
Heideck, no item referencial “C - REGULAR”, que descreve seu estado como sendo:

“Edificagdo seminovaou com reforma geral e substancial entre
2 e 5anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com
reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou
pintura externa e interna.”
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Realizado o reconhecimento do imdvel, prossegue com os devidos calculos avaliatorios,

&

ViEirRa MASCARENHAS

Avaliagdes & Pericias

XI.1V Dos Célculos Avaliatérios da Sala 02

validos para novembro de 2024.

Vieira Mascarenhas Avaliagbes & Pericias

Laudo de Avaliagdo - Precizdo & Fundamentagdo conforme NBR 14 653-2

Homogeneizagao de Dados

Prego Area F. : F. F. F. Soma Unit-m?
A - U P - A A A B A
Anunciado Priv/Cons QOferta el Padrao Area Obsol. N/ N/ N/ N/ Fatores Homo
1 RS 145.000,00 i 35,00 0500 RS 3.625,00 1,000 1,034 1,128 1,000 1,000 1,000 1,000 1181 RS 421028
2 RS 160.000,00 i 36500 0500 RS 4.000,00 1,000 1,034 1,128 1,000 1,000 1,000 1,000 1,181 RS 4645283
3 RS 170.000,00 i 3154 03500 RS 485058 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1000 RS 4.850,%8
4 RS 150.000,00 i 3000 0500 RS 450000 1000 0588 1042 1,000 1,000 1,000 1,000 1030 RS 453454
5 RS 170.000,00 i 3500 0500 RS 4371,43 1000 1,026 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,026 RS 448668
Média RS 428548 Média RS 458566
Desvio 471,607 Desvio 237,230
Coef. de variagdo 0,110 “oef. de variagdo 0,052
Meédia Saneada
Limite Inferior
Limite Superior
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas Q
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercade ——— X = RS 144 000,00
31,54 R54 565,66 1,00 & .
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersdo
N2 de Amostras Coletados: 5 18,00%
N2 de Amostras Saneados: 5 15,00%
14,00%
Limite Inferior {pfm?): RS 3.185,96 12,00%
Média Aritmética {p/m?®): RS 4.565,66 10,00%
imi i 2z % 5035 36 £,00%
Limite Superior (p/m?): RS 5.535,36 £,00%
Média Saneada (p/m?*): RS 4565 66 4,008
= m
- 1,535
T. de Student: 0,00% -
Desvio Padrao: 237,23 1 z 3 4 5
Coeficiente de Variagdo: 0,052 RS 4.500,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 4.800,00
RS 4.700,00
Resultado(p/m?®): R3S 18188 RS 4.600,00
Inferior {p/m?): 3,38% RS 4,383 20 RS 4.500,00
RS 4.400,00
Superior {pfm?): 3,583 RS 4747 52 RS 4300,00
Amplitude Total 7.97% RS 4.200,00
RS 4.100,00
2,
% 'e’k% ‘%le% '%3?% “':r% 'e"-f,b ‘%&%
o
" % ] % =2 O

VALOR DO IMOVEL:

RS 144.000,00
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Avaliagdes & Pericias
X1.V. Da Especificagdao da Avaliagdao da Sala 02
O empenho do referido trabalho, é de atingir os maiores graus de fundamentacdo e
precisao possiveis, dentro dos parametros estabelecidos em norma, sendo | 0 menos
aceitavel e lll, o maior. Logo, informa que os resultados enquadrados atingiram graus |l
e Il de fundamentacdo e precisdo respectivamente.
Vieira Mascarenhas Avaliagbes & Pericias Laudo de Avaliacio - Precicdo & Fundamentacio conforme NBR 14.653-2
Fundamentagdo
Tabela 3 - Grau de fundamentag3o no caso de utilizagS3o do tratamento por fatores
Itam szcrigdc
1 Caracterizacdo doimaovel Avaliando
Completa guanto 2os fatores utilizados no tratamento 2 Pontos
2 Quantidade minima d= dados de mercado, efetivaments utiizados
5 2 Pontos
3 Identificagic dos dados d2 mercado
Apresentagdo de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pontos
4 Intervalo sdmissivel de ajusts pars o conjunto defatores
0,80=1,25 3 Pontos

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio no caso de utilizag3o de tratamento por fatores

Itzm

1

ra

Pontos cbtidos
S Pontos
It=ns Obrigatorios

Itens 2 e 4 no minimo no grau |l e os demais no minimo no grau |

Grau d= Fundamsnt

Grau 1

Precisao

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagao através de tratamento por fatores ou da utilizag3o de inferéncia estatistica

1

ra

Ampltuds do Intervalo d= Confianga Obtide
7,97%

Grau de Precisic Obtido

Grau Il
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Avaliagdes & Pericias

Xll. DA AVALIAGAO — SALA N2 13

Conforme esclarecido no capitulo V, referida sala ndo pode ser vistoriada. Todavia, em
que pese referido imdvel estivesse fechado, considerando que todos os elementos
amostrais encontrados sdo do Edificio Office Tower, foi possivel proceder a avaliacdo a
referida sala 13, considerando “situacdo paradigma” —que trata-se de uma abordagem
técnica alternativa que assegurasse a representatividade dos valores.

Para tanto, foi utilizada como paradigma a sala comercial n2 12, localizada no mesmo
condominio e de caracteristicas de area equivalentes a sala n? 13, qual encontra-se
locada para um consultério odontoldgico.

Foto 15: Vista das portas das Salas 12 e 13

Outrossim, a sala n? 12 foi devidamente vistoriada, permitindo a coleta de informacdes
sobre padrdo construtivo, dimensdes e outros atributos que, ajustados, refletem
adequadamente as condi¢des do imdvel avaliando. Além disso, visto que os elementos
amostrais utilizados na avaliagdo pertencem ao mesmo edificio, reforca a confiabilidade
da andlise comparativa.
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Avaliagdes & Pericias

Referida alternativa adotada, estd fundamentada nos critérios estabelecidos pela NBR
14653-2:2011 - Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos.

Referida norma orienta que, na auséncia de acesso direto ao bem avaliando, é
tecnicamente aceitavel empregar imoveis paradigmas ou métodos indiretos, desde que
atendam aos requisitos de representatividade e compatibilidade. Nesse sentido, foram
realizados ajustes rigorosos nos dados coletados, considerando fatores como:

- Localizacdo idéntica, uma vez que todas as amostras pertencem ao mesmo
empreendimento (Edificio Office Tower);

- Padrdo construtivo homogéneo entre as unidades;
- Dimens0des, uso, e outras variaveis ajustadas conforme os dados disponiveis;
- Estado de conservacdo desconsiderado.

O uso de elementos amostrais situados exclusivamente no Edificio Office Tower reforca
a precisdo do método, visto que elimina as interferéncias externas causadas por
diferencas de localizacdo ou caracteristicas urbanisticas. A escolha do imdvel paradigma,
nesse caso, nao comprometeu a qualidade técnica do laudo, garantindo que o valor
apurado seja confidvel e adequado para representar a sala n2 13.

Conforme o item 9.4 da NBR 14653-2:2011, o avaliador pode utilizar critérios técnicos
devidamente justificados para superar limitacOes impostas pela auséncia de acesso
direto aoimovel. Desta forma, a metodologia empregada ndo apenas é valida, como esta
em total conformidade com os preceitos técnicos e normativos aplicaveis.

Esse procedimento garante que o resultado da avaliagdo seja tecnicamente
fundamentado, refletindo com precisdo o valor de mercado da Sala 13, de forma
equivalente a Sala 12.

\{ALOR DO IMOVEL ADOTADO: R$ 144.000,0})
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ViEIRA MASCARENHAS

XIll.  QUESITOS

1) Descrever os imodveis avaliados dando as informagdes do terreno e das
benfeitorias, sua distribuicdo interna, tipologia, seus acabamentos, padrao, idade,
estado de conservacgdo, entre outras caracteristicas.

R: Queira reportar-se aos capitulos X.I e XI.I. A sala 13, ndo foi vistoriada, conforme
informa no capitulo V.

2) Dar a valoragdo dos imdveis considerando sua localizagdo, seu ponto comercial,
seu zoneamento e as caracteristicas de seu entorno e avaliacdo do valor
comercial do metro quadrado comparativamente a salas comerciais similares do
mesmo prédio e/ou imediagdes.

R: Ciente. Outrossim, informa que todos os elementos amostrais adotados, encontram-
se no mesmo edificio.

3) Sendo ponto comercial, pode ser considerado como forte? Possui bom fluxo de
pedestres e de veiculos? Existem outros imdveis similares aos avaliados
disponiveis no mesmo prédio?

R: Questdoirrelevante visto que todos os elementos amostrais do mesmo condominio,
0s quais ja refletem de forma intrinseca a realidade de mercado da regido.

4) Pode o senhor perito considerar em sua avaliagdio essa eventual
disponibilidade/oferta de imdveis similares no mesmo prédio para valoragdo dos
imoveis avaliados?

R: Sim, foram considerados.

CEA | Cenfro Empresarial Aquarius - Sala 1207 A
S&o José dos Campos — SP
Contatos: (12) 3322 6286 | (12) 98179 2900
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ViEIRA MASCARENHAS

XIV. CONCLUSAO

Este laudo fundamenta-se na analise visual realizada in loco durante procedimento de
vistoria dos imdveis comerciais correspondentes aos cadastros municipais n2
1.2.009.033.002 (Loja01), 1.2.009.033.008 (Sala 12) €1.2.009.033.009 (Sala 13). Ressalta
que a sala 13 encontrava-se fechada e sua avaliacdo foi realizada a partir de situacdo
paradigma, conforme justificado no Capitulo XII.

Além das referidas analises, realizou pesquisa mercadologica, com base em imoveis
contendo natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os
atributos dos dados obtidos por meio de fatores de homogeneizacdo, e fundamentados
nos elementos e condi¢des consignados neste Laudo de Avaliagdo.

Finaliza atribuindo aos imdveis avaliandos, caracterizados como “PADRAO MEDIO”, o
valor de RS 144.000,00 (Cento e quarenta e quatro mil reais) para as Salas 12 e 13, e RS
236.000,00 (Duzentos e trinta e seis mil reais) para a Loja 01 no térreo, validos para o
més de novembro de 2024 - obtendo Graus de Fundamentacdo Il e Precisdo Ill em
atendimento ao que diz a NBR 14.653-2.

Honrada com mais esta nomeacdo, coloca-se esta perita a
disposicdo do Juizo e de Vossa Exceléncia, para eventuais

novas nomeacaoes.

Taubaté, 25 de novembro de 2024

ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS
ARQUITETA | PERITA JUDICIAL
Membra Titular do IBAPE-SP: 2210
CAU-SP: 80645-5
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Enderego:

Bairro:
Informante;

Area Priv./Gonstr::
Area do Terreno:
Area Equivalente:
ldade Aparente:
Qtd: Dorm:

Prego Anunciado:

Area Priv. /Constr::

Ares do Terreno:

Ares Equivalents:

QOide. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transacdo:

Obszervagies:

Endereco:

Bairre:
Informante:

Ares Priv./Constr.:
Ares do Terreno:
Area Equivalente:
|dade Aparsnte:

Qtde. Dorm::

Preco Anunciado:

APENDICE | - ELEMENTOS AMOSTRAIS

&

ViEirRa MASCARENHAS

Avaliagdes & Pericias

Elemento Comparative 1

Edificio Office Tower

Centro

Cidade: |Tauh3té

Franco Consultoria de Imdveis

36,00 Topografia: Plano Testada: =
= Comercial Profundidade: E:
0,00 Escritdrio Médio Cf elevador Med
30 Conjunto Comer|Mult. Frentes: M3o
= Reparos simplegZonsamento: Al
RS 145.000,00 |Vagas = Andar: -
Oferta Unitario/m* RS 3.625,00 |Dats Amost: |22/11/2024

hrtps://www.francoimoveis.net

§

imovel/sala-taubate-36-m/SAD126-FRCXPfrom=sale

Elemento Comparative 2

Edificio Office Tower

Centro

Cidade |Tauharé

Franco Consultoria de Imoweis

36,00 Topografia Plano =
= Comercial Profundidade: =
0,00 Escritorio Médio Cf elevador Med
30 Conjunto Comer|Muit. Frentes: Nao
= Est: de Conservacdo Reparos simples Zoneamento: Al
RS 160.000,00 |Vsgas - Andar: =
Oferta Unitarig/m* RS 4.000,00 |Dats Amost: |22/11/2024

i

1A

fwww francoimeoveis. net/imovel/sala-taubate-36-m/SAB0S7-FRCX Mfrom=saile

Elemento Comparativo 3

Edificio Office Tower

Centro |Cia'ac's Taubaté ||JF- | 5P
Imobiliaria Marcio Santos
31,54 Topografia: Plano Testads: -
- Uso: Comercial Profundidade: -
0,00 Escritorio Médio C/f elevador Med | |
30 Conjunto Comer|Mult: Frentes: N3o
- Regular Zoneamento: Al
RS 170.000,00 |vagas - Andar: -
Oferta Unitario/m? RS 4.850,98 |Dats Amost: (221172024

hitps://marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/comercial/taubate/centro-

edificio-office-tower/914
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Endereco:

Bairro:
Informants:

Area Priv./Constr.:
Area deo Terrena:
Area Equivalente:
|dade-Aparente:
Qtde. Dorma:

Preco Anuncigdo:

Oferta/ Transagdo:

Ohzervacies:

Enderego:

Bairro:
Infarmante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Ares Equivalente:
|dade Aparente
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferts/ Tranzacdo:

Observacles:

&

Vieira MaAasScARENHAS

Avaliagdes & Pericias

Elemento Comparativo 4

Edificio Office Tower

Centro

|Cidade: |Tauhaté

EDK Imaveis Taubaté

30,00 Tepegrafla; Plano Testada: =
- Usa: Comercial Profundidade: -
0,00 Classificacao: Escritario Médio Cf elevador Med
30 Tipclogia: Conjunto Comer|Mult. Frentes] Mo
- Ezt. de Conservacdo: Entre regular e [Zoneamento: Al
RS 150.000,00 |Vagzas: - Andar: -
Oferta Unitariofm?; RS 4.500,00 (Dats Amost. |22f11/2024

https:/ fwww vivareal.com.br/imovel/sals-comercial-centro-bairros-taubate-30ma2-

venda-R5150000-id-76B7 277327/

Elemento Comparativo 5

Edificio Office Tower

Centro

|Eidade: |Taubaté

Grothe & Lima Imoveis

35,00 Tepografia: Plano Testada: -
= Uso: Comercial Profundidade:] =
0,00 Classificacdo: Escritario Médio C/ elevador Med
30 Tipologia: Conjunto Comer|Mult: Frentes Nao
- Est. de Conservagdo: Regular Zeneamento: Al
RS 170.000,00 |Vagss: - Andar: -
Oferta Unitario/m?: RS 4.371,43 |Data Amost.: | 22f11/2024

https:/ fwww vivareal.com.brf/imovel/sala-comerciai-centro-bairros-taubate-35m2-

venda-R5170000-1d-2745294053/
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¢

APENDICE Il - FUNDAMENTACAO DOS CALCULOS

Vieira Mascarenhas - Avaliagbes & Pericias Precisio e Fundamentag3o conforme NBR 14.653-2
METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAD
NORMAS APLICAVEIS

A metodologia utilizada para determinagdo de valor do bem estd fundamentada na NBR-14653 — Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens da Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1: Procedimentos Gerais e 2: Imdveis Urbanos.

Para complemento do trabalho foi utilizada a Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos versdo 2011, publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia, Departamento de 530 Paulo.

FATORES APLICADOS NA INFLUENCIA DO IMOVEL

FATOR OFERTA
Descricio Depreciagao Fator®
Transagao 0% 1,00
Oferta 10% 0,50
Fonte: (Norma para Avaliagio de Imdwveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))
FATOR AREA

Pode-se observar junto ac mercade imobilidrio, que de um modo geral, @ medida que aumentam as dreas em negdcio, e consequentemente o volume
de dinheiro da comercizlizagdo, diminuem proporcionalmente, os valores unitarios das transagdes em ofertas, e, além disso, € muito comum na grande
maioria dos casos, representando uma espécie de desconto concedido pelos vendedores 3 medida que crescem as importancias das transagbes.

Desta forma, € necessaria a aplicacio de um coeficiente que traduza tal atitude do mercado imobilidrio, denominada no presente estudo como Fator
Area.
Para a determinacdo deste fator, utilizou-se as seguintes eguacdes, conforme prescrito na publicagdo “Curso Basico de Emgenharia Legal e de
Avaliagbes” de autoria de Sérgio Antdnio Abunahman, publicade pela Editora Pini:
1
Area do Elemento Comparative )“_ > Se a diferenca da drea da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o
Area do Avallando resultado € entdo elevado & poténcia de 0,25 (ou 1 /4);

Fator Area = (

1
Area do Elemento Comparativo

Area do Avallando

B
Fator Area = ( ) = Caso seja superior a 30%, & elevado & poténcia de 0,125 (ou 1 /8).

Fonte: (Curso Basico de Engenharia Legal & de Avaliagbes de autoria de Sérgio Antdnio Abunahman, publicado pela Editora Pini)

FATOR TOPOGRAFIA
Descricio Depreciagao Fator®
Plano - 1,00
Caido para os fundos até 5% 5% 0,85
Caido para os fundos até 5% a 10% 10% 0,90
Caido para os fundos até 10% a 20% 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 30% 0,70
Em aclive até 10% 5% 0,95
Em aclive até 20% 10% 0,90
Em aclive acima de 20% 15% 0,85
Abaixo no nivel da Rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo no nivel da Rua de 1,00 m a 2,50 m 10% 0,20
Abaixo no nivel da Rua de 2,50 m a 4,00 m 20% 0,80
Acima do nivel da Rua até 2,00 m - 1,00
Acima do nivel da Rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 0,90

Fonte: (Norma para Avaliagio de Imdweis Urbanos - IBAPE-SP (2011))
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Uso Fator
Residencial 1,050
Comercial 1,100
Industrial 1,000

¢

MULTIPLAS FRENTES

Fonte: (Adaptado Morma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))

Vieira Mascarenhas - Avaliaiaes & Pericias

Precisdo e Funda mentaiéo conforme NER 14.653-2

METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAD

FATORES APLICADOS NA INFLUENCIA DO IMOVEL
FATOR PADRAO CONSTRUTIVO (ACABAMENTOS)

Classificagao

Barracos Risticos

Barraco Simples

Casa Ristico

Casa Proletério

Caza Econdmico

Casa Simples

Casa Medio

Casa Superior

Casa Fino

Casa Luxo

Apartamente Econdmico
Apartamento Simples 5/ elevador
Apartamento Simples Cf elevador
Apartamento Médio 5/ elevador
Apartamente Médio Cf elevador
Apartamento Superior 5/ elevador
Apartamento Superior &/ elevador
Apartamento Fino

Apartamento Luxo

Escritério Econdmico

Escritdrio Simples 3/ elevador
Escritdrio Simples Cf elevador
Escritdrio Médio S/ elevador
Escritdrio Médio Cf elevador
Escritdrio Superior 5/ elevador
Escritario Superior Cf elevador
Escritdrio Fino

Escritério Luxo

Galpdo Econdmico

Galpao Simples

Galpdo Médio

Galp3o Superior

Cobertura Simples

Cobertura Médio

Cobertura Superior

Min
0,091
0,178
0,403
0,624
0,919
1,251
1,903
2,356
3,331
4,843

3,180
3,562
3,828
4,568
5,377
6,144
7,090
7,984
2,081
3,378
3,742
4,014
4,745
5,206
5,768
7,073
9,335
0,518
0,982
1,368
1,872
0,071
0,229
0,333

Med

0,136
0,203
0481
0,734

0,142
0,293
0486

0,177
0,234
0,553
0,844
1,221
1,743
2,355
3,008
4,339
4,843
3,023
3,827
4,354
4,640
5,583
6,572
7,089
7,983
9,551
2,544
4,013
4,573
4,763
5,767
6,363
7,072
8,722
10,376
0,700
1,268
1,871
1,872
0,213
0,357
0,639

ldade Referencial -
[Ir} anos
5

EBEEE88238885888832388888888888:2:8z:8:3288¢

Valor Residual
-R (%)

Fonte: (Adaptado dos Estudos VEIU - Valores de Edificacies de Iméveis Urbanos e IUP - indice de Unidade Padronizadas, ambos piblicados pelo IBAPE-SP em 2019)

O grau de precisdo sera dado a partir da amplitude do intervalo de confianga, sendo:

Lméx —Lmin
X

AP =

Lmax & o valor critico superior;
Lmin € o valor critico inferior;
X & a média aritmeética da amostra;

DETERMINACAO DO GRAU DE PRECISAO

CALCULO DO CAMPO DE ARBITRIO

0 campo de arbitrio corresponde a semi-amplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada. Pode-se arbitrar o valor do bem, desde que

devidamente justificado.

S&o José dos Campos — SP
Contatos: (12) 3322 6286 | (12) 98179 2900
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¢

METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAD
FORMULA DA HOMOGENEIZACAQ

Com o objetive de facilitar os célculos através da programacao, plotamos os fatores retro indicados na expressao matematica genérica gue segue;

V= (;:ﬂ) xF.0fertax [Z(%) —@rd F.+ l]

Onde:

V =Valor do Comparativo

PA = Prego Anunciado do Imavel

Area = Area do Imdvel

F. Oferta = Fator Oferta

Fnd - Fator de Influéncia do Avaliando

FnC - Fator de Influéncia do Comparativo

Qtd F. - Quantidade de Fatores efetivamente utilizados

CALCULO DO INTERVALO DOS ELEMENTOS HOMOGENEQS

Consiste em definir limites (inferior e superior) para variagdo dos dados amostrais, desconsiderando-se os valores que ndo atinjam ou excedam estes
limites, considerado o Critério da Média Saneada, sendo aplicado a expressio a seguir:

Li = (X —30% «X) =X ~070 > Limite Inferior
s = (X +30% + &) = X » 1,30 > Limite Superior
Onde:

Li = Limite inferior do intervalo
Ls = Limite superior do intervalo
X = Média aritmética simples

SANEAMENTO AMOSTRAL

Para saneamento amostral considerou-se as premissas expressas no Anexo B da 14653-2 e a NORMA PARA .AVALIA[}ED DE IMOVEIS URBANOS publicado
pelo IBAPE-5P. Sendo, somente apos verificar um conjunto de fatores, os dados devem ser saneados, por meio dos seguintes procedimentos:

a) Calculz-se a média dos valores unitdrios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aguele definido entre os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor medio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa média como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrdrio, procura-se o elemento que, em modulo, esteja mais afastado da média, que é excluido da amostra. Apos a exclusdo, procede-se como
em a) e b), definindo-se novos limites

&) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites devemn ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30% em torno da dltima media;

£) 52 houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado;

Obs: N3o sdo considerados elementos semelhantes ao avaliando agueles cujos valores unitarios, apos a aplicagdo do conjunto de fatores, resultem
numa amplitude de homogeneizagdo aquém da metade ou além do dobro do valor original de transagdo (descontada a incidéncia do fator oferta
quando couber).

FATOR DE ADEQUACAOD AD OBSOLETISMO E AQ ESTADO DE CONSERVACAO (DEPRECIACAO)
O Fator de Adequagdo ao Obseletismo e ao Estado de Conservagdo (Foc ou F. Obsol.) € determinado pela expressio:
FocouF.Obsol.=R+Kx (1 —R)
Onde:
Foc - Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao;
R — Valor residual corresponde ao padrdc da edificagdo, expresso em percentagem do valor de reproducdo, conforme Tabela do Fator Padrido

Construtivo (Acabamentos);
K — Coeficiente de Ross-Heidecke, pode ser calculado por formula ou utilizar a tabela abaixo gue € derivada da formula.

Farmula de Aplicacdo do K

. Onde:
le (l’_e) ] Ec - Estado de Conservagio
I Ir le - Idade da edificacdo

K=(1-Ec)x |1 -
Ir - Idade referencial
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N

FATOR ANDAR
Paw. Residencial Comercial
0 0,380 1,000
1 1,000 1,000
2 1,040 1,020
3 1,060 1,030
) 1,080 1,040
5 1,090 1,045
3 1,100 1,050
7 1,110 1,055
a 1,120 1,060
E 1,135 1,063
10 1,130 1,065
11 1,135 1,068
12 1,140 1,070
13 1,145 1,073
14 1,150 1,075
15 1,155 1,078
16 1,160 1,080
17 1,165 1,083
18 1,170 1,085
19 1,175 1,088
20 1,180 1,090
21 1,185 1,093
22 1,150 1,085
23 1,195 1,098
24 1,200 1,098

CALCULO DO INTERVALO DE CONFIANCA

0 intervalo de confianga € uma amplitude de valores derivados da estatistica, que tem a probabilidade de conter o valor de um pardametro populacional
desconhecido. Seu célculo € usado para analisarmos a faixa de precos unitarios em que o imovel avaliando esta inserido, considerando um certo grau de
confianga (adota-se 80%:). Para isso, utiliza-se a média aritméticas dos precos unitdrios des elementos da amostra.

Desse modo, para o calculo dos limites de confianga, segundo a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30), temos:

5 P
Lmin =X + T —ajzm—1) * ('.,Tﬁ) > Valor critico inferior
5
Lz =X + by _qpzm-1) * N > Valor critico superior
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE TAUBATE — SP

Processo n? 0004533-33.2024.8.26.0625

ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS,
perita judicial nomeada nos autos da Ac3o, movida por DECIO DE BARROS JUNIOR em
face de ADRIANA AVILA BITENCOURT, em atendimento a determinacdo de Vossa
Exceléncia de fls. 133, vem prestar os necessarios esclarecimentos ao requerimento de
fls. 105-115, formulado pelo Exequente.

DOS ESCLARECIMENTOS AS CRITICAS DO EXEQUENTE

Ndo obstante tenha atuado de forma legitima, imparcial e com a devida técnica na
elaboracdo do Laudo Pericial, baseando-se na legislacdo pertinente e em documentos e
informacdOes obtidas através das partes, manifesta-se as criticas de fls. 105/115.

Alega o Exequente, que os valores apurados por esta
Expert, divergem do parecer técnico elaborado por sua
Assistente Técnica.

Da mesma forma. o valor apresentado pela Sra. Perita diverge em muito
do quanto estimado pela assistente técnica do Requerente que realizou a valoracdo das
salas 12 e 13 no montante de R$ 200.000.00 (duzentos mil reais) cada. Ao passo que se
requer a juntada de laudo de parecer técnico divergente elaborado pela assistente téenica

que demonstra o quanto afirmado.

Visto que a impugnacdo do laudo desta perita, fundamenta-se em laudo elaborada por
Corretora de Imdveis, inscrita através do CRECI 277814, primeiramente cumpre
esclarece, que decisdes recentes da Justica reconhecem que avaliagdo de imoveis é
responsabilidade exclusiva de arquitetos e engenheiros.

Ademais, o Tribunal de Justica do Estado de S3o Paulo, em acdérddo do agravo de
instrumento n? 2251344-07.2020.8.26.000 publicado no inicio de 2021, definiu que
“ndo se admite a nomeagdo de corretor de imdveis para pericia.”
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Avaliagdes & Pericias

Referida atividade demanda conhecimentos especificos relativos a projetos de
Arquitetura, construcdo civil, patologias, estatistica, entre outras areas do
conhecimento, além da aplicacdo da NBR 14.653 e normas do IBAPE-SP. Por isso deve
ser feita por profissionais especializados, conforme determinacdes judiciais.

No caso, o laudo apresentado, trata-se der mera média aritmética, o qual carece de
embasamento em metodologias cientificamente e fundamentagdao técnica,
comprometendo os valores indicados, uma vez que ndo foram observados os critérios
exigidos pela NBR 14.653.

A correta avaliacdo de imdveis requer a homogeneizacdo dos valores com base em
fatores essenciais, tais como o fator oferta, estado de conservacdo, padrdo construtivo
e fator drea, etc. A homogeneizagdo garante que os valores comparativos sejam
ajustados para refletir adequadamente as caracteristicas especificas de cada imdvel,
assegurando uma estimativa justa e tecnicamente correta. A auséncia desse
procedimento leva a distor¢Bes significativas nos valores finais, impactando
diretamente na confiabilidade da avaliacdo unilateral apresentada.

Deste modo, com todo respeito a profissional, mas o trabalho realizado ndo merece
credibilidade técnica.

Dito isto, prossegue o defensor da parte, questionando o
resultado dos calculos avaliatdrios.

Veja-se que a Sra. Perita definiu o valor de R$ 144.000.00 (cento e
quarenta quatro mil reais) cada, para as salas 12 e 13. sendo que ambas tém metragem de
31.54m* cada. Enquanto que. ao verificar o elemento comparativo de n® 3 trazido no

“apéndice 17, fica demonstrado que uma sala com a mesma metragem ¢ sem a estrutura
que as salas 12 e 13 detém fora anunciada com valor de venda RS 170.000.00 (cento e

setenta mil reais).

Com relacdo ao apontamento realizado pelo defensor do Exequente, referente ao dado
amostral de n2 03, anunciado por RS 170.000,00, informa que apos a realizacdo da
homogeneizacdo determinada em norma, o valor do metro quadrado encontrado foi de

RS 4.850,98, bem proximo a média saneada do modelo matematico.

Da mesma forma, também podemos apontar o elemento comparativo de N9 01,
anunciado por RS 145.000,00 que, apds a homogeneizacdo dos valores, o valor do
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metro quadrado encontrado foi de RS 4.210,28, também préximo da média saneada do
modelo matematico.

Portanto, a aplicacdo de homogeneizacdo ndo apenas reflete a realidade do mercado
de forma mais precisa, mas também assegura que o valor do imdvel seja definido com
critérios objetivos e técnicos. Ignorar esses fatores e basear-se apenas na média
aritmética, como realizado pela Assistente Técnica do Exequente, além de descumprir
as normas técnicas para avaliagcdes de imodveis, conforme ja esclarecido, compromete a
fidedignidade da avaliagado.

Era o que cabia a esta perita informar.

Il. CONSIDERAGOES FINAIS

Diante de todo o exposto, requer que as criticas aos trabalhos desta expert, embasada
em documento que ndo atende aos requisitos técnicos necessarios, sejam desacolhidas,
e o Laudo de Avaliacdo de fls. 63/94, elaborado sob os estritos ditames da legislacdo
aplicavel e das normas técnicas pertinentes, seja mantido por Vossa Exceléncia.

Taubaté, 11 de fevereiro de 2025

ANA FLAVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS
ARQUITETA | PERITA JUDICIAL

CAU — SP: 80645-5
Membro Titular do IBAPE-SP: 2210
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