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1. Introdugao

O presente Laudo Pericial foi elaborado com as conformidades com os parametros e
diretrizes fixadas pela NBR 14.653 da Associacao Brasileira de Normas Técnicas

ABNT e pela Norma para Avaliagcao de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP - 2.011.

2. Principios e Ressalvas

O Laudo Pericial observou criteriosamente os seguintes principios fundamentais:

2.1 Foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Codigo de
Etica Profissional dos Corretores de Iméveis Aprovado pela Resolugdo COFECI n°
326/1992, com alteragdes promovidas pela Resolugado COFECI 1404/2018.

2.2 Os honoraérios profissionais do perito ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as
conclusdes deste laudo;

2.3 O Perito ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal na matéria envolvida neste laudo,
nem contempla, tanto no momento atual quanto no futuro, qualquer interesse nos bens
relativos a esta pericia;

2.4 No melhor conhecimento e crédito do Perito, as analises, opinides e conclusdes
expressadas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias e
levantamentos de acordo com os padrdes periciais;

2.5 Na presente avaliacdo, admite-se como corretas as dimensdes constantes da
documentagdo oferecida, que os titulos de propriedades sdo bons e que as
informacgdes fornecidas foram de boa fé e por isso sao confiaveis;

2.6 Nao foram efetuadas investigagdes especificas relativas a defeitos de titulos,
invasdes, hipotecas e outros, por néo se integrarem com o objetivo desta avaliagao.
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3. Objeto da Pericia

Trata-se de avaliagao de valor de mercado para a venda do imével Apartamento n° 31
e Vaga de garagem autdonomo n° 54, situado no Condominio Edificio Torreblanca
situado a Avenida Bras Leme, 2.241, Santana, Sdo Paulo, Matricula 11.301 e vaga de

garagem, matricula 113.564 do 3° Oficial de Registro de Iméveis de SP.

4. Caracterizagao do Imovel

4.1. Diligéncia Pericial

Preliminarmente, para fins de cumprimento do Art. 474 do CPC, foi dada ciéncia as
partes, do horario, da data e do local para inicio a producéo desta prova pericial.

O local de interesse foi vistoriado no dia 22/02/2025 (sabado), as 10:00 h.
Esteve presente na diligéncia pericial:
Do Autor: Sindico do condominio: Sr. Alexandre Vedelago Veneziani.

Do Réu: Reéu: Marlene Gongalves Guerra.

4.2. Documentacdo do Imével

Estes documentos encontram-se anexados a este laudo.
4.3. ldentificacao do Imovel

O imovel avaliado trata-se de um apartamento unifamiliar, localizada na Avenida
Bras Leme, 2241, Apto. 31, Santana, Sao Paulo.

4.4. Regiao e Localizagao

A regido do bairro Santana (SP) possui uma utilizagdo mista, com predominancia
residencial em algumas areas. No entanto, ndo muito distante do imdvel avaliado, é
possivel encontrar diversos prestadores de servigos e instituicbes que compdéem o
entorno. A valorizacdo do bairro € atribuida a excelente infraestrutura de comércio,
servigos e lazer, aléem de sua proximidade com areas verdes, como a Serra da
Cantareira e o Horto Florestal, tornando-o uma opc¢ao atraente para empreendimentos
de alto padrao
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O referido logradouro publico é servido por todos os equipamentos urbanos e servigos
publicos usualmente encontrados no municipio, quais sejam:

a) Vias revestidas com pavimentagao asfaltica;

b) Infraestrutura para distribuicdo de energia elétrica;

c) Infraestrutura para distribuicdo de agua potavel;

d) Infraestrutura para captagéo de aguas pluviais e coleta de esgotos;
e) Infraestrutura para comunicagdes (telefonia, tv a cabo e internet);
f) Coleta de residuos solidos domiciliares;

g) Acesso por transporte publico;

h) lluminagéo publica;

i) Servigo postal;

j) SESI — Vila Bianca, Galeria Center Santana;

k) Aeroporto Campo de Marte;

) Instituto Madre Mazarello;

m) Estagdo Santana e Terminal Santana;

n) e diversos comércios locais.

4.5 — Localizagao

O imovel esta localizado na Avenida Braz Leme, 2.241, na quadra completada pela
travessa Heliodora, Rua Capitdo Manuel Novaes e Rua Dr. Cesar, cidade de Sao

Paulo/SP.

A seguir foto aérea e mapa de localizagdo com destaque ao imével avaliando na cor
vermelha:

é s
R
Padarla Gran Rumllv@ 9 __z.‘(' \
Casa delPdes - “""Ii. ‘

(@) o
Av. Braz Leme

P .“ ‘H NOPPE!
Localizagéo do imdvel avaliado
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4.6 — Caracterizacao

O Condominio Edificio Torreblanca ¢ um condominio residencial contendo 01 (uma)
torre, térreo e dezesseis (16) pavimentos de apartamentos. Os pavimentos sao
distribuidos por quatro (4) apartamentos por andar. totalizando (64) unidades
autébnomas.

O imével enquadra-se no padrao superior, conforme a classificagdo das tipologias
construtivas estabelecida na tabela do IBAPE-SP (vide Anexo).

O edificio dispde de 02 (dois) elevador social e 01 (um) elevador servigo, onde um
elevador social atende os apartamentos finais 1 e 2 e outro final 3 e 4, bem como
portaria de 24 (vinte e quatro) horas.

As vagas de garagem privativas estdo localizadas no pavimento térreo e subsolo.

O imovel avaliando possui uma area uteis de 95,21 m?, e area comum de 36,64 m?,
totalizando area total de 131,85 m?, correspondendo a fragao ideal no terreno e coisas
comuns do Edificio de 1,56397% (conforme Matricula 11.301 — 3° Cartério de Registro
de imoveis de Sao Paulo e anexados aos autos).

CNM: 113282.2.0011301-84

B0 MRS - A 3.° CARTORIO DE REGISTRO DE jMOVEIS
de S&o Pavle

natrioy's Acte
Lu.:ox ') ( o AN = S80 Paulo, 17 de  outubro e 19 77

IMOVEL: © apartamento sob numero 31, localizedo uno ‘)'\nd-r
Bloce B, do Edificio Torrebdlacca, situado a Avenida
Bras Leme, oumero 2,281, po 8% Subdistrito - Santa-
na dosta Capital, com a aArea util de 95,21 metros quadrados
ares comum de 36,64 metros guadrados, area total de 131,85-
metros quadrados, corrospondendo=lhe , fragao ideal no ter-
reno o coisas comuns do Edificio de 1,5797%.

Contribuinte municipal 073.266,0399-5,

FPROPRIETARIOS: JOSE BAPTISTA GONCALVES, RG nt 1,106,878, -=
CPF numero O11.061.398-87, e sua mulher ESME
RALDA FERREIRA GONCALVES, RG n* 919.560, CPF

numere 673.579.388-51, ambos brasileiros, residentes e domi

ciliados neata Capital, & Rua Paderewsky, numero 210, [

HEGISTRO ANTrRICRS Transcrigio nuwero 112.556, deste Carto-|
rio.

A Bscrevente U.btlitnd.l % \- (Arlete Pessoa);
O Ofriciml interino, (José Simao).

|

R.1/21,301 - ﬁm&‘c Por ipetru-

mento particular datado de 28 de setembro, os proprietarios
Transeitiram por venda feita a ARIOVALDO GONCALVES GUERRA,-
contabilista, RG numero 3.490.586, CPF nunero 053.075.418/-
49 e sua sulher MARLENE GONCALVES GUERRA, sccretiria, RG ny
wero 9.000,.206, CPF numero 093.492,438-49, ambos brasilei--
ros, casados Do regime da comunhio de t.ens, resicentes e dg
miciliedos nesta Capital, & Travessa Aongelica P, Grios, nu-
mero 159, pelo valor de Cr$ 815.380,00 (oitocentos e quinze’
mil, tresentos e oitenta cruzeiros), o imovel objetp da pre.
sente matricula - A Escrevente n-buu.u_gm_ti_

- continua no verso - |
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E vaga de garagem n?54, objeto da matricula n° 113.564 do 3° Oficial de Registro de
Iméveis de Sao Paulo, esta localizado no piso térreo do Condominio Edificio
Torreblanca, possuindo 10,12 m? de area util privativa, 18,47 m? area comum,
totalizando 28,59 m?, conforme reprodug¢ao da matricula a seguir:

[
=

Cortidac

CNM: 113282.2.0113564-09

LIVARO N.* 2 TERCEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL DE SAD PAULO

[—m r’”"j &
111564 L D1 Sdo Paulo, 11 de outubro de 2.004..

IMOVEL: A VAGA SOB N° 54, paru guarda de um cano de pusseio de sumanko
pequeno, na garagem localizads no andwr  téreo do  “EDIFICIO
TORREBLANCA™, Bloco “B", situado & avenida Braz Leme, n° 2241, no §8°
Subdistrits ~ Santana, contendo a drea dtil de 10,12 m2, drea comum de 18,47 m2 ¢
a drea total de 28,59 m2, carrespondendo-lhe a fragdo ideal de terreno de 0,1736%.
CONTRIBUINTE MUNICIPAL: 073266.0807-5.

EROrRIETARION: 1) JOSE DAFTISTA GUINGALVED, COgenneiro civil, Ku
1.106.878-SP, CPF. 011.061.398-87, residente na avenida Braz Leme, n® 2.500, apt®
111e,

2) ESMERALDA FERREIRA, que quando casada assinava, ESMERALDA
FERREIRA GONCALVES, professors, RG. 919 S60-SP, CPF. 673 §79388.91,
residente na rus Paderewsky, n® 210, brasileiros, divorciados ¢ domiciliados nesta

(Jos¢ Roberto Milla Ferraz de

. ~ (Aluizio de Freitas

Av.l:- - Prenctachio n° 503,067 de 27/042023 -

Pela certidio expedida aos 27 de abril de 2023, pelo Jufzo de Direito da 5* Vara Civel,
do Foro Regional [ - Santsna desta Capital, mos autos (processo n°
| 0001652-59.2017.8.26.0001) da Ago de Execuglo Civil aj por
| CONDOMINIO EDIFICIO TORREBLANCA, CNPJ. o* 54.574.967/0001-06, em
face de: 1) ARIOVALDO GONCALVES GUERRA, CPF. n." 053.073.41849; ¢, 2)
MARLENE GONCALVES GUERRA, CPF. n’ 09349243849, tendo como

{

Continea no verso.

Padrao construtivo: Superior (tabela em anexo).

Estado de conservagao: O imdvel avaliando encontra-se em estado de conservagao
conforme grupo B, (tabela em anexo).

Idade estimada/aparente do imével avaliando: 40 anos.
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4.6.1 Interior do imével avaliando:
* O imével possui pé direito convencional,

» Sala possui piso madeira, paredes e teto com pintura a latex, a fachada frontal da
sala é composta por janela em perfil de aluminio;

» Cozinha, com paredes revestidas com azulejos e piso ceramico, armarios e mobilia
sob medida, com porta em vidro;

* 03 (trés) banheiros, com bancada em pedra, chuveiro a gas, box de vidro, paredes
revestidas com azulejos e piso ceramico;

* 03 (trés) quartos, sendo 01 (um) suite, pisos madeira, paredes e tetos com pintura a
latex, janelas em aluminio/ferro, e guarda-roupas embutidos;

* Corredor de circulagado dos dormitérios com piso laminado;
« Area de servigo, com paredes revestidas com azulejos e piso ceramico;

* Dependéncia de servigo com pisos laminados, paredes e tetos com pintura a latex;

4.6.2 Exterior do imével avaliando:
O apartamento é distribuido pelas seguintes dependéncias externas:
e O imdvel possui entrada social;
¢ Uma quadra poliesportiva, localizado nos fundos do prédio;
e Saldo de festas localizado no térreo;
e Area de Churrasqueira no terraco;

¢ Piscina localizado no terraco;

5. Metodologia Avaliatéria

Para o presente trabalho, elegeu-se o Método Comparativo de Dados de Mercado,
consoante previsto na ABNT NBR 14.653 Parte 1 (2019) - Avaliagao de bens -
Procedimentos Gerais e na ABNT NBR 14.653 Parte 2 (2011) Avaliagcao de
Imodveis Urbanos. O tratamento dos dados amostrais sera por fatores.
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6. Grau de Fundamentagao

O presente trabalho apresentou Grau de Fundamentagao Il, conforme a Norma da
ABNT NBR 14653-2:2011. Conforme demonstrado no Anexo |l.

7. Avaliagoes

7.1 Valor de mercado (venda)

Para a avaliagao do terreno, sera aplicado o Método Comparativo de Dados de
Mercado, seguindo-se todos os preceitos estabelecidos em suas normas.

O valor do imo6vel avaliando sera calculado com base na seguinte formula:

Vi =Vu homog * Aa,
onde:

* Vi — Valor do imével avaliando
*Vu homog — Valor unitario homogeneizado: R$ 7.718,08 /m?
» Aa — Area construida do avaliando: 95,21 m?

Substituindo-se na férmula matematica os valores numéricos, tem-se que:

Vi=7.718,08 x 95,21 — Vi = R$ 734.838,40

Arredondamento ‘

Maximo 1% 742.186,78
Minimo 1% 727.490,01

Portanto,

O VALOR COMERCIAL AVALIADO PARA O IMOVEL NA PRESENTE DATA E:

R$ 734.000,00

(setecentos e trinta e quatro mil reais)

*Anexo ao Laudo Pericial: Pesquisa de mercado, fatores, calculos de
homogeneizacgéo e verificagdes.
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8. Conclusao

Apos as diligéncias realizadas, estudos, avaliagdes e todo o exposto/apresentado no
presente Laudo Pericial, conclui-se que:

* Foi considerado todos os fatores que podem influir no valor de um imdvel, o resultado
advindo das operagdes matematicas efetuadas no corpo deste trabalho, espelha o
valor de mercado praticado pelo mercado imobiliario local para o tipo e padrao do bem
em questao.

Portanto,

+» O valor de mercado avaliado para o imovel objeto, valido para a data do presente
Laudo Pericial é: R$ 734.00,00 (setecentos e trinta e quatro mil reais).

* O presente trabalho apresentou Grau de Fundamentagao Il, conforme a Norma
da ABNT NBR 14653-2:2011.

9.1 - Quesitos do Réu: Sra Marlene Mantovan:

Quesito 1 — Queira o Senhor Perito descrever o imével, apontando detalhes de sua
exata localizagdo; suas exatas dimensdes; e indicando qual a construgédo erigida
sobre o terreno e as respectivas areas; especificando, ainda, qual(is) a(s)
caracteristica(s) construtiva(s) do imovel,

Resposta: Vide o Laudo Pericial.

Quesito 2 — Queira o Senhor Perito descrever as caracteristicas fisicas, de
acabamento, estado de conservagao e bens moveis existentes no imédvel,

Resposta: Vide o Laudo Pericial.

Quesito 3 — Queira o Senhor Perito informar se tratar de imoével de alto padrédo em
uma regido altamente valorizada?

Resposta: Vide o Laudo Pericial.
Quesito 4 — Queira o Senhor Perito apontar quantas vagas de carro ha para o imoével?
Resposta: 64 vagas

Quesito 5 — Queira o Senhor Perito informar, considerando as caracteristicas do
imével avaliado, se o imével comporta divisdo em caso de alienacao;
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Resposta: O imovel avaliado trata-se de um apartamento, o qual ndo pode ser
fisicamente dividido entre mais de um proprietario, pois se trata de uma unidade
autébnoma dentro de um condominio edilicio. O apartamento esta vinculado a estrutura
do prédio e as areas comuns, tornando impossivel sua divisdo sem comprometer a
edificacdo e contrariar normas urbanisticas e condominiais

Quesito 6 — Queira o Senhor Perito informar os equipamentos de infraestrutura do
condominio.

Resposta: Vide o Laudo Pericial.

Quesito 7 — Queira o Senhor Perito apontar o valor de mercado do imével, utilizando-
se de elementos existentes no local.

Resposta: Vide o Laudo Pericial.

Quesito 8 — Queira o Senhor Perito obter 03 propostas de venda relativas a unidades
do mesmo empreendimento. Poderia especificar a area (m?) destes apartamentos, e
quantidades de vagas?

Resposta: Vide o Laudo Pericial (Amostras 1, 2, 3 e 4).

Quesito 9 — Queira o Senhor Perito informar qual o valor do imével com a vaga de
garagem, e qual o valor do mesmo imével sem a composi¢cao da vaga de garagem?

Resposta: O valor do imével com vaga corresponde ao valor de mercado informado
no laudo, enquanto o valor da garagem pode representar uma variagdo de
aproximadamente 5% a 20% do valor total do imovel.

Quesito 10 — Queira o Senhor Perito informar qual o valor médio atual de venda por
metro quadrado deste empreendimento?

R: Vide o laudo

Quesito 11 — Queira o Senhor Perito informar sobre o valor do condominio cobrado
mensalmente, e sua composi¢ao, se equivalem as despesas e servigcos oferecidos
pelo condominio, se estdo adequados a média do mercado, e sado condizentes ao
condominio?

Resposta: O objetivo da pericia € proceder a avaliagdo de valor de mercado dos
imoveis

Quesito 12 — Queira o Senhor Perito informar quais sdo os melhoramentos publicos
no imovel?

Resposta: O objetivo da pericia € proceder a avaliagdo de valor de mercado dos
imoéveis, conforme a resposta do quesito 6.

Quesito 13 — Queira o Senhor Perito informar qual a predominancia na
circunvizinhanga do imével?

Resposta: Vide o Laudo Pericial.
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Quesito 14 — Queira o Senhor Perito informar se ha facilidade no acesso ao imdvel?
Resposta: Sim, ha facilidade no acesso ao imovel.

Quesito 15 — Queira o Senhor Perito informar o método utilizado para identificacdo do
valor médio do imdvel.

Resposta: Método Comparativo de Dados de Mercado, consoante previsto na ABNT
NBR 14.653

Quesito 16 — Queira o Senhor Perito apontar todos os entendimentos que julgar
necessarios para a solucdo da contenda, ante o pedido de extingdo de condominio
c.c. alienagdo judicial.

Resposta: Vide o Laudo Pericial.

10. Encerramento

Encerro o presente LAUDO PERICIAL em 14 (quatorze) folhas de formato A4,
digitadas de um s6 lado, acompanhadas de fotografias enumeradas e legendas.

Neste termo em que,
pede juntada e deferimento.

EDUARDO SHIBATA
Perito Judicial - Corretor de Imdveis
CRECI-SP:218.933
CNAI: 033.516

Acompanham anexos:

Anexo |:  Vistoria — Fotos Do Imével Avaliando;

Anexo II: Pesquisa de mercado, calculos de homogeneizagao e grau de
fundamentacéao (valor de mercado/venda);

Anexo: lll: Quadro 1 — estado de conservagao; Quadro 2 — classificacdo das
tipologias construtivas
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ANEXO |

Vistoria - Fotos do imovel avaliando
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Fachada do Edificio

/1)

Entrada Social

Entrada e Saida da Garagem 2

Entrada do condominio Hall de entrada
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Quarto (suite) 01 Quarto (suite) 01 Banheiro 02
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ANEXO Il

PESQUISA DE MERCADO, CALCULOS DE
HOMOGENEIZACAO E GRAU DE FUNDAMENTACAO
(VALOR DE MERCADO/VENDA)

& CRECISP e COFEETI;EARECI

uuuuuuuu . CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS

Email: shibataperito@gmail.com Site: www.shibataperito.com.br Telefone: (11) 98338-1812
Pagina 22 de 37

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO SHIBATA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2025 as 21:24 , sob o numero WSAN25701008231

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001652-59.2017.8.26.0001 e codigo idTomcbB.



fls. 680

EDUARDO SHIBATA

Corretor de Imével - Perito Judicial - TJ-SP
Especialista em Avaliacoes de iméveis e Renovatorias de Aluguel
SHiBATA PERITO Grafotécnico

| - PARAMETROS DE ENTRADA PARA O TRATAMENTO DE
HOMOGENEIZAGAO

IMOVEL (AVALIANDO):

e Escolha das variaveis

Foram eleitas variaveis que sio relevantes para explicar a tendéncia de formacao do
valor, estabelecida supostas relagdes entre si e com a variavel dependente.

e Variavel dependente

A variavel dependente com especificagdo mais correta para o presente caso, em
funcao de sua conduta e forma de expressao sera o “Valor total”, ou seja, o preco total
de ofertado de cada dado amostral. Eventuais superestimativas que porventura
tenham acompanhado os valores ofertados tiveram o desconto pelo tradicional “fator
oferta” = 10% (0,90).

e Variaveis independentes

A escolha das variaveis deve refletir, em termos relativos, o comportamento do
mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal. Desta forma, as
variaveis independentes escolhidas foram:

e Variavel independente quantitativa “Area total” :
Representada pela area util dos imoveis, medida em m2. A area util do imoével
avaliando é de 95,21 m2.

e Variavel independente Caracteristicas Fisicas do Imével:
Representada pelo numero de quartos, banheiros, numero de vagas na garagem, etc.

Representada pelo fator de padrao construtivo de cada elemento, considerando a
classificagéo da tabela de coeficientes do IBAPE/SP “VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS - IUP”.

I.I - Escolha do procedimento avaliatorio

O procedimento avaliatorio para identificar e avaliar o imével é o “Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado”, preconizado preferencialmente no item “8.1.1” da NBR
14.653-2 da ABNT. E o método preferencialmente utilizado na busca do valor de
mercado de imdveis sempre que houver dados semelhantes ao avaliando, como no
presente caso.

Buscou-se a formacdo de uma amostra de dados de mercado com caracteristicas
tanto quanto possiveis semelhantes ao imovel avaliando, pesquisados das mais
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diversas fontes (imobiliarias, anuncios em internet etc.), totalizando 14 elementos. Em
seguida, foram eleitas variaveis independentes (caracteristicas fisicas, de localizag&o
etc.) que sao relevantes para explicar a tendéncia de formagao do valor (variavel
dependente).

A homogeneizagdo das caracteristicas da pesquisa e das variaveis eleitas foi
realizada através do procedimento da Tratamento por fatores (Estatistica classica) por
apresentar amostra homogénea, elementos mais semelhantes possiveis ao
avaliando.

I.Il - Composicao da amostra de dados comparativos

No planejamento da pesquisa, foram considerados semelhantes os elementos do
mesmo tipo (apartamentos) e caracteristicas fisicas do bem avaliando, bem como
localizagdo na mesma regido geografica e mesmas condigdes mercadoldgicas,
compondo uma amostra de 14 elementos de apartamentos a venda na regido.

As fontes de informacgdo foram diversificadas, incluindo anuncios classificados na
internet e consultas em sites de imobiliarias credenciadas, garantindo ampla pesquisa.
A escolha por essa abordagem permite que todas as partes do processo possam
conferir os dados com transparéncia. Todas as fontes foram identificadas e
declinadas. Os dados pesquisados referem-se a oferta no mercado imobiliario. Nao
foi considerada nenhuma opiniao subjetiva dos informantes dos dados pesquisados.

Os dados de mercado pesquisados sao todos contemporaneos a data base desta
avaliagao sendo fixada para o més de fevereiro de 2025. Eventuais superestimativas
que porventura tenham acompanhado os valores ofertados tiveram o desconto pelo
tradicional “fator oferta” = 10% (0,90). A seguir tabela com os 14 elementos amostrais
utilizados no calculo do valor de mercado e a fonte de informacéao obtida:
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Il - PESQUISA DE MERCADO (ELEMENTOS DA AMOSTRA)

Amostra 01 — https://loft.com.br/imovel/apartamento-avenida-braz-leme-santana-sao-paulo-4-quartos-
178m2/wwic46

c 23 loft.com.br/imovel/apartamento-avenida-braz-leme-santana-sao-paulo-4-quartos-178m2/wwic46 =

©ft Q Comprar ~ Vender ~ Para Imobiliarias ~ Aloft ~ Entrar

Valor a vista
RS$ 1.800.000
Apartamento a venda em Santana com 178 m?, 4 quartos, 2 O < .- y
suites, 2 vagas &

Con. sio Edificio Torreblanca = Avenida Braz Leme - Santana = S30 Paulo-SP RS 17.601/mé
Condominic @ RS 2.200/més
PTU @ RS 4.017/ano

B  Andersio 2 78 m? &= 4aquartos & 2vagas

2 38annciros « Portaria = Mobiliado
24n Solicitar visita

Ficou com alguma davida? Entre em contato

Amostra 02 — https://loft.com.br/imovel/apartamento-avenida-braz-leme-santana-sao-paulo-3-quartos-
106m2/7bzx7q

> c 23 loft.com.br/imovel/apartamento-avenida-braz-leme-santana-sac-paulo-3-quartos-106m2/7bzx7q = a -

Valor a vista

RS$ 895.000

Apartamento a venda em Santana com 106 m?, 3 quartos, 1 o <
suite, 1 vaga
Condominio Edificio Torreblanca « Avenida Braz Leme = Santana - Sao Paulo-SP

RS 8.764/mes

RS 1150/més

2 r0eme & 3auenes & 1vess PTU @ RS 102/ano

R B

Amostra 03 - https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-zona-norte-sao-
paulo-com-garagem-98m2-venda-RS790000-id-2690048118/

> C (25 vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-zona-norte-sao-paulo-com-garagem-98m2-venda-RS790000-id-2690048118/ QA

(S 30 fotos . L Dener Paulo Cruz
=77 Creci: 88854-F-SP

< Compartilhar Favoritar “ 2/5 (1 classificagao) ®

Envie uma mensagem

RS 790.000 - 5w e

m 98 m? & 3 quartos ™ 3 banheiros

Insira seu nome
s i
& 1vaga & 1suite & Aceita animais isira sed e=mal
Todas as caracteristicas
insira seu telefor
Endereco
Avenida Braz Leme, 2241 - Santana, S&o Paulo - SP

®© Explorea i &o do imével Ola, gostaria de ter muars
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Amostra 04 - https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-zona-norte-sao-
paulo-com-garagem-106m2-venda-RS885000-id-2776857842/

(s 23 vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-zona-norte-sao-paulo-com-garagem-106m2-venda-RS885000-id-2776857842/ aQ A

A cauipetatica
@

< Compartilhar < Favoritar Y Nenhuma classificacao @

venda / SP / Apartamentos & venda em S@o Paulo / Zona Norte / Santana / Avenida Brazleme @ s8lirmévals cadasitass

RS 885.000 5™ s

©m 106 m? & 3 quartos [ 3 banheiros

Envie uma mensagem

insira seu nome
& 1vaga @ 5andar & 1suite Insira seu e-mail
Todas as caracteristicas ~

Insira seu telefor

Enderego
Avenida Braz Leme, 2241 - Santana, S&o Paulo - SP

®© Expl do imével Ola, gostaria de

s =0
Amostra 05 - https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-zona-norte-sao-
paulo-com-garagem-115m2-venda-RS694900-id-2782089437/

115m2-vend: B ElccRias) < ;&)

_______ USUARIO NEWCORE
4
< O Y 4.4/5 (149 classificagoes) @
Venda / sP / Apartamentos & venda em S6o Paulo / Zona Norte / Santana / Rua érios da Pétria @ 59.866 imoveis cadastrados
venaa Envi
Eondominic B0 nvie uma mensagem
R$ 694.900 rs1 Rs1
Insira seu nome
o s m? & 3 quartos * 3 banheiros
& 1vaga & 1suite & Aceita animais

Insira seu e-mail
Todas as caracteristicas

Insira seu telefone
Endereco
Rua Voluntarios da Patria, 1716 - Santana, S&o Paulo - SP

Ola anstaria de ter mais

Amostra 06 - https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-zona-norte-sao-
paulo com-garagem-103m2-venda-RS790000-id-2729831359/

25 vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-zona-norte-sao-paulo-com-garagem-103m2-venda-RS790000-id-2729831359/ QA -

lello  Leio vendas

< O Y 4.2/5 (8 classificacées) ®

Venda / sP / Apartamentos & venda em S&o Paulo / Zona Norte / Santana / Avenida & 6277 iméveis cadastrados

venda .
Condomini PT Envie uma mensagem
RS 790.000 - :sives rsav

€ 103 m? & 3quartos [* 2 banheiros

Insira seu nome
" & p P
& 2vagas & 1suite & Aceita animais i S50 el
Todas as caracteristicas v
Insira seu telefor

Enderego
Avenida Braz Leme, 2001 - Santana, S&o Paulo - SP

®© Explorea i &o do imével Ola, gostaria de

. :
informagoespar ___ . a
apartamento, Ay
2001 — Cantana <.

Anmrtamanta cam X Niiartac a2 hanhairace & Vanda 10T m2 nAar DG
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Amostra 07 - https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-
zona-norte-sao-paulo-com-garagem-107m2-venda-RS950000-id-2733377340/

23 vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-zona-norte-sao-paulo-com-garagem-107m2-venda-RS950000-id-2733377340/ QA & -

~  KARISMA IMOVEIS
@ Creci: 09138-1-SP

hﬁ? 25 fotos _ © Mapa | ]
ey SR . RN

< O W 4.6/5 (16 classificagoes) ©®

Venda / sp | Apartamentos & venda em Sao Paulo | Zona Norte | Santana / Avenida Brazieme A 5.612iméveis cadastrados

Yeooe Condominio  IPTU Envie uma mensagem
R$ 950.000 Rs1087  msais
Insira seu nome
©m 107 m? & 3 quartos * 2 banheiros
& 2vagas & 1suite @ Varanda O mam—

Todas as caracteristicas
Insira seu telefone
Endereco
Brazleme - S&o Paulo - SP
®© Explorea izac&o do imével Olé, gostaria de ter mais
informagoes para comprar:
apartamento, Avenida Braz Leme -

CAntanma CAn DALA - €O Aiin

Apartamento com 3 Quartos e 2 banheiros @ Venda, 107 m2 por R$

[[]) Receber ofertas similares.
asn nnn -

Amostra 08 - https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-
zona-norte-sao- paulo com qaraqem 83m2 venda-RS873000-id-2753012101/

25 vivareal.com. p: 83m2-vend 73000-id-2753012101/ & Googlelens @ ﬁ) B

Sh Prime Iméveis
& Creci: 25618-J-SP

< O W 4.4/5 (20 classificagoes) @

Venda / SP / Apartamentos & venda em Séo Paulo / Zona Norte / Santana / Avenida @ 10718 Imévels cadastrados

venda

Condominio  IPTU Envie uma mensagem
R$ 873.000 - cizc0 rsz00
Insira seu nome
m 83 m? & 3 quartos [ 3 banheiros
& 1vaga & 1suite & Aceita animais G e E G

Todas as caracteristicas

Insira seu telefone

Endereco
Avenida Braz Leme, 2242 - Santana, S&o Paulo - SP
®© Explore &o do imével ©Olé&, gostaria de ter mais

informagoes para comprar:
apartamento, Avenida Braz Leme,
274D — Contmne CAA Baiiln - € A

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros @ Venda, 83 m2 por R$

[T] Receber ofertas similares.

Amostra 09 - https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-
zona-norte-sao-paulo-com- qaraqem -90m2-venda-RS798000-id-2694723175/

23 vivareal.com.l par -3-quart; paulo-com 90m2-venda-RS798000-id-2694723175/ aQ & -

} \ 4

< Compartilhar < Favoritar Y 3.8/5 (3 classificagoes) @

Venda / sP / Apartamentos & venda em S@o Paulo / Zona Norte / Santana / Avenida @ S12imoveis cadastrados

venda

Condominio  IPTU Envie uma mensagem
RS$ 798.000 - «iae mszeo
insira seu nome
m 90 m* & 3quartos [ 3 banheiros
& 1vaga B 6 andar & 1suite nska sede<mall
Endereco
Avenida Braz Leme, 2209 - Santana, S&o Paulo - SP Insira seu telefone
N i e % Ela

# CRECISP =¥ coreci-cRec!
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Amostra 10 - https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-
zona-norte-sao-paulo-com-garagem-83m2-venda-RS900000-id-2748969653/

Amostra 11 - https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-
zona norte -sao- paulo -coOm- qaraqem 96m2 venda RSSOOOOO id-2778750647/

-. vivar d-2778750647/ &) Googlelens @ \*})
@ 22 fotos © Mapa SOUSA NORTE IMOVEIS LTDA — E...
Crect 22213-4-5P
2 Compartihar O Faveritar

venda / se / Apartamentos & venda em Seo Paulo / Zona Norte / Santana / Avenida Brazleme

nnnnnn .
o Envie uma mensagem

Rs soo-ooo RS 1060 - ;:0“!0

™ 96 m® & 3 quartos [* 2 banheiros

Insira seu nome

& 1vaga & 1suite & Aceita animais

Todas as caracteristicas

Insira seu telefone

raz Leme, 2322 - Santana, S&o Paulo - SP

®© Explorea do imével Ol&, gostaria de ter mais
informacgoes para comprar:
apartamento, Avenida Braz Leme,

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros & Venda, 96 m2 por R$
800.000

(cédigo do anunciante: 36244 | Codigo no Viva Real: 2778750647)

Apartamento 96m?, 3 dormitérios, sendo 1 suite, sala para 2 ambientes, pisos em madeira, cozinha com
armarios, Grea de servico com banheiro e despensa, 1 vaga de garagem.

Amostra 12 — https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-
zona-norte-sao-paulo-com-garagem-96m2-venda-RS870000-id-2740083663/

23 vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-zona-norte-sao-paulo-com-garagem-96m2-venda-RS870000-id-2740083663/ aQ W &,

E SOUSA NORTE IMOVEIS LTDA - E...
'@ Creci: 22213-J-SP

<. Compartilhar < Favoritar YW 5/5 (6 classificagoes) ®

Venda / SP / Apartamentos & venda em S&o Paulo | Zona Norte / Santana / Avenida BrazLleme A 3.044 imoveis cadastrados

venda
R$ 870.000 - wisar msswo

96 m & 3 quartos [* 3 banheiros

Envie uma mensagem

Insira seu nome

& 1vaga & 1suite & Mobiliado I ——

Todas as caracteristicas
Insira seu telefone

Enderego

Avenida Braz Leme - Santana, SGo Paulo - SP

®© Explorea i &o do imével Ol4g, gostaria de ter mais
informagdes para comprar:
apartamento, Avenida Braz Leme -

Snek rsecn Sl sk . S casiaic

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros @ Venda, 96 m2 por R$ —

& CRECISP S coricineo
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Amostra 13 - https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-
zona -norte-sao-paulo-com-garagem-106m2-venda-RS1050000-id-2776933720/

25 vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-zona-norte-sao-paulo-com-garagem-106m2-venda-RS1050000-id-2776933720/

aQ &, -

Sh Prime Iméveis
@ Creck 25618-J-SP

S 4.4/5 (20 classificagoes) ©

te / santanc / AvenidaBrazteme M o7iEiviovss ctdasirados

inaigi U S . Envie uma mensagem
R$ 1.050.000 Rs1s00  ms130
Insira seu nome
€ 106 m= & 3 quartos [ 3 banheiros
& 1vaga & 1suite & Aceita animais akGiEsGsLTiah

Todas as caracteristicas

Insira seu telefone

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros & Venda, 106 m2 por R$
1050 000

Amostra 14 - https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-
zona-norte-sao-paulo-com-garagem-120m2-venda-RS795000-id-2509599101/

c (:: vivareal.com.br/i P 3-quarto: t: orte-sao-paulo-com-garagem-120m2-venda-RS795000-id-2509599101/ & Google Lens «Q ﬁ) &

pmc MGP IMOBILIARIA LTDA
@ Creci: 30678-J-SP

<~ Compartilhar < Favoritar W 4.4/5 (9 classificagoes) @

Venda / $P / Apartamentos & venda em S Paulo / Zona Norte / Santana / AvenidaBrazleme @ 4.942Iméveis cadastrados

Venda .
Condomini PTU Envie uma mensagem
R$ 795.000 n:u:;' : RS 1.060

Preco abaixo do mercado @ Insira seu nome

3 120 m? & 3 quartos [* 3 banheiros
Insira seu e-mail
& 1vaga B 2andar & 1suite
Todas as caracteristicas v Insira seu telefone
Endereco
Avenida Braz Leme, 2428 - Santana, S&o Paulo - SP Ol4, gostaria de ter mais

informagoes para comprar:
apartamento, Avenida Braz Leme,
2470 — Cantanm CAn Bauila — €8 A

() Explore a localizag&o do imével

Il - RESUMO DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA COM VALOR
FATOR OFERTA

& CRECISP ooriituco
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R$ R$ https://loft.com.br/imovel/apartament
1 |AvenidaBrasLeme, 2241 o-avenida-braz-leme-santana-sao-
1.800.000,00 1.620.000,00 paulo-4-quartos-178m2/wwic46
R$ R$ https://loft.com.br/imovel/apartament
2 | Avenida Bras Leme, 2241 o0-avenida-braz-leme-santana-sao-
895.000,00 805.500,00 paulo-3-quartos-106m2/7bzx7q
$ $ https://www.vivareal.com.br/imovel/a
) R R partamento-3-quartos-santana-zona-
3 |Avenida Bras Leme, 2241 790.000,00 711.000,00 norte-sao-paulo-com-garagem-98ma2-
venda-RS790000-id-2690048118/
https://www.vivareal.com.br/imovel/a
R$ R$ partamento-3-quartos-santana-zona-
4 | Avenida Bras Leme, 2241 norte-sao-paulo-com-garagem-
885.000,00 796.500,00 106m2-venda-RS885000-id-
2776857842/
https://www.vivareal.com.br/imovel/a
Rua Volunta'rlos da Pétr'a, R$ R$ partamento-3-quartos-santana-zona-
5 norte-sao-paulo-com-garagem-
1716 694.900,00 625.410,00 115m2-venda-RS694900-id-
2782089437/
https://www.vivareal.com.br/imovel/a
R$ R$ partamento-3-quartos-santana-zona-
6 |AvenidaBrazLeme, 2001 norte-sao-paulo-com-garagem-
790.000,00 711.000,00 103m2-venda-RS790000-id-
2729831359/
https://www.vivareal.com.br/imovel/a
R$ R$ partamento-3-quartos-santana-zona-
7 | Avenida Braz Leme, 2001 norte-sao-paulo-com-garagem-
950.000,00 855.000,00 107m2-venda-RS950000-id-
2733377340/
https://www.vivareal.com.br/imovel/a
) R$ R$ partamento-3-quartos-santana-zona-
8 |Avenida Braz Leme, 2242 873.000,00 785.700,00 norte-sao-paulo-com-garagem-83m2-
venda-RS873000-id-2753012101/
R$ R$ https://www.vivareal.com.br/imovel/a
. partamento-3-quartos-santana-zona-
9 |Avenida Braz Leme, 2209 798.000,00 718.200,00 norte-sao-paulo-com-garagem-90m2-
venda-RS798000-id-2694723175/
https://www.vivareal.com.br/imovel/a
. R$ R$ partamento-3-quartos-santana-zona-
10 | Avenida Braz Leme, 2242 900.000,00 810.000,00 norte-sao-paulo-com-garagem-83mz2-
venda-RS900000-id-2748969653/
https://www.vivareal.com.br/imovel/a
. R$ R$ partamento-3-quartos-santana-zona-
11 | Avenida Braz Leme, 2322 800.000,00 720.000,00 norte-sao-paulo-com-garagem-96m2-
venda-RS800000-id-2778750647/
https://www.vivareal.com.br/imovel/a
. R$ R$ partamento-3-quartos-santana-zona-
12 | Avenida Braz Leme, 2239 870.000,00 783.000,00 norte-sao-paulo-com-garagem-96m2-
venda-RS870000-id-2740083663/
https://www.vivareal.com.br/imovel/a
R$ R$ partamento-3-quartos-santana-zona-
13 | Avenida Braz Leme, 2428 norte-sao-paulo-com-garagem-
1.050.000,00 | 945.000,00 106m2-venda-RS1050000-id-
2776933720/
https://www.vivareal.com.br/imovel/a
R$ R$ partamento-3-quartos-santana-zona-
14 | Avenida Braz Leme, 2428 norte-sao-paulo-com-garagem-
795.000,00 715.500,00 120m2-venda-RS795000-id-
2509599101/
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IV - TABELA RESUMO DOS CALCULOS / HOMOGENEIZAGAO
A seguir tabela com as variaveis dos dados amostrais, homogeneizagéo do valor de venda do imovel:

1 | R$ 1.800.000,00 178 4 3 2 R$  1.620.000,00 |-R$ 83.000,00 -R$ 80.000,00 | R$ 1.457.000,00
2 | R$ 895.000,00 106 3 3 1 R$ 805.500,00 R$  805.500,00
3 | R$ 790.000,00 98 3 3 1 R$ 711.000,00 R$  711.000,00
4 | R$ 885.000,00 106 3 3 1 R$ 796.500,00 R$  796.500,00
5 | R$ 694.900,00 115 3 3 1 R$ 625.410,00 R$  625.410,00
6 | R$ 790.000,00 103 3 2 2 R$ 711.000,00 R$ 50.000,00 |-R$ 80.000,00 [ R$ 681.000,00
7 | R$ 950.000,00 107 3 2 2 R$ 855.000,00 R$ 50.000,00 |-R$ 80.000,00 | R$§  825.000,00
8 | R$ 873.000,00 83 3 3 1 R$ 785.700,00 R$  785.700,00
9 |R$ 798.000,00 90 3 3 1 R$ 718.200,00 R$  718.200,00
10 [ R$ 900.000,00 83 3 3 1 R$ 810.000,00 R$  810.000,00
11 | R$ 800.000,00 96 3 3 1 R$ 720.000,00 R$  720.000,00
12 | R$ 870.000,00 96 3 3 1 R$ 783.000,00 R$  783.000,00
13 | R$ 1.050.000,00 106 3 3 1 R$ 945.000,00 R$  945.000,00
14 | R$ 795.000,00 120 3 3 1 R$ 715.500,00 R$  715.500,00

Utilizamos o Fator de oferta (Fo) diferenciado, pois a analise visa as condi¢des atuais de venda no mercado.

Dados do imdvel periciado:

Area Uteis:
Quartos: 3
Banheiros: 3
Vagas Garagem: 1
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V - Verificagao pelo método Comparativo Direto — Tratamento

Fatores - Desvio Padrao Amostral — Método Chauvenet

Teste com 14 amostras:

o Método Chauvenet| Menor<2,100

1.457.000,00 |

8.185,39 |

0,39

1 178 R$ 467,31 218381,21 Dentro
2 106 R$ 805.500,00 [ R$  7.599,06 119,02 14166,69 0,10 Dentro
3 98 R$  711.000,00 | R$ 7.255,10 462,98 214349,06 0,38 Dentro
4 106 R$  796.500,00 | R$ 7.514,15 203,93 41587,27 0,17 Dentro
5 115 R$  625.410,00 | R$ 5.438,35 2279,73 5197181,09 1,89 Dentro
6 103 R$  681.000,00 | R$ 6.611,65 1106,43 1224187,39 0,92 Dentro
7 107 R$  825.000,00 | R$ 7.710,28 7,80 60,84 0,01 Dentro
8 83 R$  785.700,00 | R$  9.466,27 1748,18 3056149,24 1,45 Dentro
9 90 R$  718.200,00 | R$ 7.980,00 261,92 68601,82 0,22 Dentro
10 83 R$  810.000,00 | R$  9.759,04 2040,96 4165499,92 1,69 Dentro
11 96 R$  720.000,00 | R$ 7.500,00 218,08 47559,11 0,18 Dentro
12 96 R$  783.000,00 | R$  8.156,25 438,17 191992,51 0,36 Dentro
13 106 R$  945.000,00 | R$ 8.915,09 1197,01 1432842,12 0,99 Dentro
14 120 R$  715.500,00 | R$ 5.962,50 1755,58 3082062,91 1,45 Dentro
Média Soma Elev.
Homologada RS 7.718,08 Quadrado Hiin ey
Amostra 14 R 1458047,78
(Soma/amostra-1)
Desvio Padrao 1207,496494

Apés termos estes valores, faremos o0 saneamento dos dados suspeitos, utilizando o
critério de CHAUVENET.

dbelad de de d e e
Qtd T
3 1.383
4 1.534
5 1.645
6 1732
7 1.803
8 1.863
9 1.915
10 1.960
11 2.000
12 2.037
13 2.070
14 2.100
15 2.128
16 2.154
17 2178
18 2.200
19 2.222
20 2.241

Assim, o critério de Chauvenet demonstra que os elementos pesquisados sdo
pertinentes para a média aritmética, desvio-padrao e coeficiente de variagao,
conforme os valores encontrados
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Tabela de Chauvenet
d's=2.10 para 14 amostras
maior valor - média d superior (maior que d's)
devio padrdo 1.89 ok
média-menor valor d inferior (menor que d's)
desvio padrdo 0.01 ok

VI - Verificagao dos intervalos de confianga do valor unitario

O valor médio obtido nos calculos sera colocado a prova no que tange a correlagéo
com os intervalos de confianga adotados de 30%. Assim, sendo o Valor Unitario

Basico do Imével é igual a R$ 7.718,08 / m?, os limites impostos sdo:

Intervalo de elementos homogéneos

Limite Inferior (- 30% R$ 5.402,66
Limite Superior (+30%) R$ 10.033,50
Elemento Critico Inferior | R$ 5.438,35 | OK
Elemento Critico Superior | R$ 9.759,04 | OK

No presente caso, ndo havendo elementos que tenham extrapolados os limites do
intervalo adotado, a saber, de 30%, encontrou-se os seguintes resultados para o valor
unitario basico de area (média), desvio-padrao e coeficiente de variagado. Observe os

resultados:
Média 7.718,08
Desv. Padrao 1207,50
CV (%) 15,65%
& GRECISP =¥ coreci-CRecH
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VIl — Graus de Fundamentacao e de Precisao;

a) Graus de fundamentagéo no tratamento por fatores

It Descricao -
em
n ] I
| Camcteraacsoo | Conpel e | Commeamanons | pgocsode
analisados tratamento e
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, I 12 5 3
efetivamente ‘
utilizados y
1 =
Apresentacao =
de informacoes d‘;‘;ﬁifnmggs
relativas a todas as Apresentacao relativas";atc i
Identificag@io dos caracteristicas dos de_ informacoes as casaclertsll
3 dados analisadas, relativas a todas as
dados de mercado : dos dados
com foto e caracteristicas dos com donles
caracteristicas dados analisadas aosl fatores
observadas pelo ullizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para 0,80a125 0,50a 2,00 040a2502
0 conjunto de fatores
8  No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste éde 0,80a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
no caso de utilizacao de tratamento por fatores

Graus 1]} 1} |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau llI, Itens 2 e 4 no minimo Todn, 10
Itens obrigatérios com os demais no minimo | no Grau |l e os demais e no Ll
no Grau Il no minimo no Grau |

Conforme a Norma NBR 14653-2:2011, no tocante a fundamentacéo, a avaliagao

enquadra-se no Grau Il
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ANEXO Il

QUADRO 1 - ESTADO DE CONSERVAGAO;
QUADRO 2 - CLASSIFICACAO DAS TIPOLOGIAS
CONSTRUTIVAS
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QUADRO 1 — ESTADO DE CONSERVACAO
Quadro 1 - Estado de Conservacdo - Ec

Nova

0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com

menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura exterma.

Entre nova e regular

032

Edicacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia,

Regular

2,52

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre doks 3 CInco anos, Cuo estado geral possa ser
1eCUPerado apenas Com reparos de eventuals fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre doks 3 Cinco anos, Cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e

superficials e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

EGMicacdo Cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa ¢ interna apds reparos de fissuras e trincas
superficlals generalizadas, sem recuperacdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidedulico e
elétrico

Necessitando de

reparos simples a
Importantes

33,20

EMICaCI0 Cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo efou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalacdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revislo e com substituicdo eventual
de Agumas pecas desgastadas naturalmente, Eventualmente
POSSA ser necessania a substituic3o dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizag3o ou substituicdo de telthas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edvicacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicio de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizac30 e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituikdo de pegas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessdria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabiizaclo ou no telhado.

Necessitando de

reparos importantes a
edficacdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizac3o e/ou
recuperacdo do sistema estrutural, substituico da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalagDes hidrdulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabllizacdo ou do telhado,

Edificacio sem valor

100,00

Edificacio em estado de ruina.
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QUADRO 2 — CLASSIFICAGAO DAS TIPOLOGIAS CONSTRUTIVAS

Email: shibataperito@gmail.com Site

Quadro 2 - Classificacdo das Tipologias Construtivas

Classe Grupo findi “. Padrdo
BARR A partir de 1.1.1- Padrdo Rustico
o s 01/03/2007 1.1.2- Padrdo Simples
1.2.1- Padrdo Rustico
1.2.2- Padrdo Proletério
1.2.3- Padrdo Econdmico
A partir de 1.2.4- Padrdo Simples
1.2
i 01/11/2017 | 1.2.5- Padrio Médio
1.2.6 - Padrdo Superior
1.2.7- Padrdo Fino
1. RESIDENCIAL 1.2.8 - Padrdo Luxo
1.3.1- Padrdo Econdmico
1.3.2- Padrdo Simples Sem slevador
Com elevador
Sem elevador
1.3 APARTAMENTO :17;;'2'0‘:; e Com elevador
134 PadrdoSuperior o™ elevador
Com elevador
1.3.5- Padrdo Fino
1.3.6- Padrdo Luxo

§

135 PADRAO FINO

Edficios exibindo Inhas arquitetdnicas esmeradas. Normalmente compostos por um Gnko
apartamento por andar, podendo ser duplex. Elevadores de primeira linha com circulagdo
independente para a parte socil e de servigo, ambos com acesso direto 205 subsolos. Hall
sodal amplo com materis de acabamento e de decoracio esmerados e pé-direito elevado,
dotados de guarita e sistema especial de seguranca. Areas externas com grandes afastamen-
tos, planejadas e com tratamento paisagistico especial, geralmente complementadas com
area de lazer completo. Fachadas dotadas de tratamentos especials em concreto aparente,
massa raspada, texturizada, granito ou material equivalente.

Unidades com pelo menos quatro dormiténos (pelo menos duas sultes), sals para trés ou

mais ambientes, dependéncas de empregada, ampla drea de servigo e pelo menos trés va-

gas de estacionamento, eventualmente acrescidas de outras para visitantes.

Caracterizam-se pely utilizacso de materiais construtivos e acabamentos especials, tanto

nas dreas pavativas como nas de uso comum, tals como:

* Pisos: madeira, marmore, granito polido, cerdmica especial ou similar.

* Paredes: pintura a ltex sobre massa corrida, cerdmica, epdxi melaminio ou simiar.

* Instalacbes hidrdulicas: completas e obedecendo a disposicio especial, com pecas sanitirias
© metas de qualidade superior podendo dapor de hidromassagem e aquecmento central.

* Instalagbes elétricas: sisterma especial de lluminagdo, projetado em drauitos indepen-
dentes, utiizando componentes de qualidade, com pontos de tomadas para usos diver-
305, inclusive para equipamentos domésticos; eventualmente ar-condicdonada.

* Esquadrias: madeira ou de aluminio, executadas atendendo a projetos especificos e utlli-
zando ferragens especiais.

135 Padrdo Fino
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EXCELENTiSSjMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO
DA 52 VARA CIVEL - FORO REGIONAL | - SANTANA - COMARCA DE
SAO PAULO.

Processo n. 0001652-59.2017.8.26.0001

Pelo presente Instrumento, referente a
Cumprimento de sentenca - Despesas
Condominiais para se determina o valor do
imovel situado na Avenida Bras Leme, 2241,
Santana, Sao Paulo - SP, movida por
Condominio Edificio Torreblanca contra
Ariovaldo Goncalves Guerra e outro, vem
apresentar as consideracbes quanto a
manifestacédo da parte.

| — Inicialmente, vale ressaltar o conceito de Laudo Pericial, que no ambiente
técnico trata-se do documento balizador que auxilia o convencimento dos
Magistrados nas decis6es de lides estritamente técnicas.

E de suma importancia afirmar que os principios basilares das Normas Técnicas
devam sempre serem respeitadas, a fim de proporcionar ao poder decisério, 0
devido conforto em seus julgados.

Neste sentido é primordial informar que todas as Normas relativas ao tema foram
seguidas, quais sejam, a NBR 14.653-1 e 14.653-2, para a verificacdo do valor
de locacao, na metodologia comparativa direta, e apresentadas no Laudo Pericial

Il — Sobre o pedido de esclarecimento do requerido:

- Percebe-se claramente que a manifestacdo do Réu nao deve prosperar,
primeiramente que informa o desconsiderados 0s anuncios publicos disponiveis
no site Quinto Andar, porem podemos verificar que os iméveis publicados no site
Quinto Andar (Anexo 1) sdo os mesmos que divulgados no site
(www.vivareal.com.br), e que o Réu demonstrou nas folhas 707-712, utilizando o
site www.vivareal.com.br.

- Ao julgar os valores das amostras (03, 04 e 08) o Réu nao se atentou ao fator
oferta, que foi informado no Anexo Il item |- Variavel dependente apresentado no
laudo pericial.

- Ao considerar imoveis em uma area mais ampla e nao apenas do mesmo prédio,
garante-se uma amostragem suficiente para eliminar distorcées que possam surgir
de circunstancias especiais que afetam um unico edificio. Um conjunto de dados
amplo melhora a representatividade e confiabilidade da avaliagdo, mitigando
tendéncias pontuais de superestimacao ou subestimacao.

@ I}BEGISP o coreci-crec
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- Referente ao valor vaga de estacionamento, reitero que a avaliagdo inicial
considerou a importancia da vaga de garagem como parte integrante e
significativa do valor do imével.

O percentual da vaga de garagem pode representar entre 5% a 20% do valor total
da unidade, no qual foi aplicado no calculo final, referindo-se as condicdes
especificas do mercado local e da prépria estrutura do imével e do condominio.
Por exemplo, em regides onde ha escassez de vagas, a valoracao pode estar
mais proxima do limite superior sugerido, dependendo da quantidade de vagas e
da facilidade de acesso.

A metodologia de avaliagdo utilizada, ressaltando que seguiu as diretrizes das
normas ABNT e que levou em conta a proporcionalidade e outros aspectos
técnicos regulamentados.

As pesquisas e as referéncias de mercado utilizadas na avaliagdo ja contemplam
essa realidade e que a precisao do laudo busca diretamente refletir essa condicao,
ainda que nao tenha detalhado separadamente em numeros percentuais o valor
exclusivo da vaga no relatério.

- Assim, apds apresentar os devidos esclarecimentos, RATIFICO

INTEGRALMENTE o que foi apresentado no Laudo Pericial:

Valor de Mercado R$ 734.000,00 (setecentos e trinta e quatro mil reais)

Por fim, e por ndo haver mais nada que este Perito Judicial possa esclarecer,
contribuir ou acrescentar neste processo, Requeiro:

Que seja realizado o devido depédsito desses honorarios na conta do Perito Judicial,

Banco do Brasil

Ag.: 1267-X

C.C.: 2751858-2
CPF: 127.066.568-59

Termos em que peco deferimento,
Séo Paulo, 04 de maio de 2025.

EDUARDO SHIBATA
Perito Judicial

Assinado eletronicamente

# CRECISP S corici-crec
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boi
| Edificio lorreblanca - Santana - Viva Real ) | Bitps:/fwww vivareal.cotn. bricondominio/ venda/edificio-torreblanca-s |
\ , fls. 707

Criar conta & Entror

Edificio Torreblanca

Santana, Sao Paulo

Condominio localizado no Santana conta com imoveis de até 4 dormitorios, piscing, elevador, churrasqueira,
academia, quadra poliesportiva, acesso para deficientes, espago gourmet, quadra de futebol de saldo, piscina
intantil, espago verde [ parque, quadra de squash e brinquedoteca,

o ®© avenida Braz Leme, 2241 - Santana

Aluguel a partir de

i, protocolado em 22/04/2025 &g 20:49 , sob o numare WSAN25701767450

52-59.2017.8.26.0001 e codigo BScjzUFV.

R$ 6.507/mes

Documento apresentado no processo pelo Réu nas folhas 707-712

# CRECIS ¥ coreci-crec
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EXCELEN'[iSSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA
5 VARA CIVEL - FORO REGIONAL | — SANTANA - COMARCA
DE SAO PAULO.

Processo n.: 0001652-59.2017.8.26.0001

Vara: 52 VARA CIVEL - FORO REGIONAL | — SANTANA - COMARCA DE SAO PAULO
Requerente: Condominio Edificio Torreblanca.

Requerido: Ariovaldo Gongalves Guerra e S/M Marlene Gongalves Guerra

Perito: Eduardo Shibata

Retificagao do Laudo Técnico Pericial

Eu, Eduardo Shibata, nomeado como Perito Judicial nos autos do processo em
epigrafe, venho, respeitosamente, apresentar a RETIFICADORA DO LAUDO
TECNICO PERICIAL, apresentado nas fls. 658 a 694, pelos motivos a seguir
expostos:

1. OBJETIVO DA RETIFICAGAO

Retifica-se a informacgao constante na fl.669, referente ao quesito 4, no qual
constou " Resposta: 64 vagas", sendo o correto: " Resposta: 01 vaga para
o imovel".

2. FUNDAMENTO DA RETIFICAGAO

A corregao se faz necessaria em razao de solicitagdo da parte autora, as fls.
700 e 701, constatado posteriormente a entrega do laudo.

3. IMPACTO NAS CONCLUSOES

Ressalta-se que a presente retificagdo NAO ALTERA as conclusées
técnicas anteriormente apresentadas.
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4. CONCLUSAO

Desta forma, apresenta-se a presente retificacdo para complementacédo e
correcao do laudo técnico pericial, em observancia aos principios da boa-fé,
da precisao técnica e do dever de colaboragdo com o Juizo.

Sem mais para o momento, coloco-me a disposicdo para quaisquer
esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios.

Séao Paulo, 04 de agosto de 2025

EDUARDO SHIBATA
Perito Judicial
CRECI-SP:53.977

CNAI: 033.516
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EXCELEN'[iSSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA
5 VARA CIVEL - FORO REGIONAL | — SANTANA - COMARCA
DE SAO PAULO.

Processo n. 0001652-59.2017.8.26.0001
Requerente: Condominio Edificio Torre Blanca
Requeridos: Ariovaldo Goncgalves Guerra e s/m Marlene Gongalves Guerra

Eduardo Shibata, ja qualificado nos autos, vem, respeitosamente, perante
Vossa Exceléncia, apresentar RESPOSTA AO QUESTIONAMENTO
apresentada nas fls. 736 a 739, com base nos pontos levantados, conforme
segue:

Il. BREVE RESUMO:

Apresenta a resposta ao questionamento interposta pela parte Marlene
Mantovani, sobre questdes pertinentes a avaliagcdo do imével e da vaga de
garagem.

O presente documento visa esclarecer e fundamentar especificamente cada
ponto levantado, apoiando-se nas normas técnicas apropriadas e na
jurisprudéncia vigente, reafirmando a exatiddo e a justica da avaliagdo ja
apresentada.

Com base nos documentos técnicos e nos estudos de mercado realizados,
busca-se reforgar a imparcialidade e a conformidade da pericia realizada,
assegurando que o procedimento siga de maneira clara e objetiva, respeitando
todos os requisitos legais e normativos, bem como os principios processuais.

Il. DAS MANIFESTAGOES DA EXECUTADA (fls. 702 a 712 e fls. 716 a 720)

Em Manifestagdes da parte, questiona-se acerta da metodologia cientifica
aprovada e das bases para avaliacdo. Em esclarecimento, a avaliacdo foi
realizada com base nos critérios técnicos, utilizando-se do método comparativo
direto de mercado, conforme as normas da ABNT NBR 14653-1, considerando
parametros como localizacéo, area privativa, padrao construtivo, bem como a
valorizagéo especifica da vaga de garagem quando matriculada separadamente.

Portanto, o questionamento apresentado, que aponta falta de
fundamentacéao técnica, carece de respaldo técnico, uma vez que todo processo
avaliativo possuiu rigor metodoldgico.

ll. DA VALORAGAO DA VAGA DE GARAGEM

Em atencdo ao procedimento judicial, esclarece-se que ha clara distingao
entre o valor do apartamento e o valor da vaga de garagem, respeitando a
autonomia matricular da vaga e sua individualidade econémica em Tabela IV —
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Tabela Resumo dos Calculos/ Homogeneizagao (fls. 688). O questionamento
que alega indistingdo ou avaliacdo genérica nao condiz com os documentos
técnicos apresentados, que evidenciam a separacgao clara e fundamentada dos
valores. Entretando, aqui novamente se apresenta que o valor da garagem,
especificamente é avaliado em R$80.000,00.

A alegacéo sobre a valoragao da vaga de garagem é insuficiente, uma vez
que o valor atribuido foi calculado no percentual de 11% do valor total do
imovel (R$ 734.000,00), que se encontra estimado no intervalo entre 5% a 20%,
conforme as condi¢des locais e a propria margem de avaliagdo indicada pela
parte. Tal valoracéo esta alinhada com estudos de mercado que indicam que a
participagcdo da vaga de garagem no valor total do imével em Sao Paulo costuma
variar, em média, entre 6% e 7%, podendo atingir até cerca de 20% em algumas
regides.

Ainda, essa valoragdo da vaga foi fundamentada considerou dados de
transacdes recentes e imoveis similares na regiado, justificando o valor atribuido
com base em praticas consolidadas e aceitas no mercado imobiliario local.

Em atencdo ao questionamento acerca da apresentacdo das planilhas
discriminadas e memoaria de calculo especifica — assim como, do valor especifico
referente a vaga de garagem — observa-se que foram apresentados tais
especificacbes no Anexo Il do laudo técnico, em fls. 688 a 690. Ainda,
esclarece-se que o referido anexo contém as planilhas detalhadas e as
memorias de calculo pertinentes a todas as analises realizadas, devidamente
organizadas para garantir a transparéncia e possibilitar a conferéncia técnica por
quaisquer interessados.

Ademais, a metodologia utilizada para a elaborag¢ao das planilhas atende aos
requisitos técnicos e legais aplicaveis, preservando a fidedignidade e integridade
das informagdes expostas no laudo.

IV. DA EXATIDAO E COMPLETUDE DO LAUDO

E importante reafirmar que o laudo pericial apresentado é exato e
completo, abrangendo todos os aspectos relevantes para a determinagao
precisa do valor de mercado do imével e utilizando requisitos técnicos
especificos de um expert. Os apontamentos indicados pela parte carecem de
fundamentacao técnica e desconsideram documentos e pesquisas realizadas
para a avaliagcdo do referente imovel, que compde a robustez técnica do
documento e rigorosamente as normas técnicas e os procedimentos adotados
pela ABNT. Assim, o laudo realizado foi elaborado com base em métodos
reconhecidos e convencionais, garantindo sua validade e confiabilidade para fins
judiciais e mercadoldgicos.

Ainda, assegura-se que o trabalho do perito foi conduzido em estrita
conformidade com os principios processuais através das praticas de rigor e
imparcialidade, seguindo todos os parametros exigidos pelas normas de
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avaliacao vigentes, nado existindo evidéncias que corroborem para identificar
praticas realizadas de forma parcial ou que comprometem suas conclusoes. A
integridade e a objetividade do laudo permanecem intactas, sustentando sua
aceitagado no processo.

V. CONCLUSAO

Em atengao ao questionamento apresentado, esclarece-se que o laudo
pericial esta fundamentado em conformidade com as normas técnicas e legais
vigentes, apresentando embasamento técnico sdélido, inclusive com a exposi¢ao
detalhada das planilhas e memorias de calculo no Anexo |l.

Dessa forma, requer-se a continuidade da execugdo nos termos
inicialmente apresentados, uma vez que o laudo atende aos requisitos
necessarios para sua validade e eficacia.

Termos em que peco deferimento,
Sao Paulo, 03 de novembro de 2025.

EDUARDO SHIBATA
Perito Judicial — Analista de Sistema - Corretor de Imoveis
CRECI-SP:53.977
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EXCELEN'I:iSSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA
52 VARA CIVEL - FORO REGIONAL | - SANTANA - COMARCA
DE SAO PAULO.

Processo n.: 0001652-59.2017.8.26.0001

Vara: 52 VARA CIVEL - FORO REGIONAL | — SANTANA - COMARCA DE SAO PAULO
Requerente: Condominio Edificio Torreblanca.

Requerido: Ariovaldo Gongalves Guerra e S/M Marlene Gongalves Guerra

Perito: Eduardo Shibata

MANIFESTAGAO E ESCLARECIMENTOS DO PERITO JUDICIAL

Eu, Eduardo Shibata, nomeado como Perito Judicial nos autos devidamente
qualificado, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, em atencao
a manifestacao da parte executada e aos quesitos complementares formulados,
apresentar os seguintes ESCLARECIMENTOS TECNICOS, nos termos do art.
477, §2°, do CPC, estritamente no ambito técnico de sua area de atuagao, como
auxiliar do Juizo.

I. DOS LIMITES DA ATUAGAO PERICIAL E DA IMPARCIALIDADE

Inicialmente, cumpre esclarecer que o Perito Judicial ndo possui interesse no
resultado da demanda, tampouco atua como parte, limitando-se a exercer fungao
técnica auxiliar, conforme art. 156 do CPC.

A expressdo constante em manifestacdo anterior, referente ao “prosseguimento da
execugdo”’, nao teve natureza de requerimento processual, mas sim carater técnico-
linguistico, decorrente da inexisténcia de dbices técnicos a utilizagao do valor apurado
como referéncia avaliativa constatada apés a conclusao pericial, possuindo
exclusivamente o intuito conclusivo para a continuidade do processo.

Ressalta-se que ndo houve pedido formal, juizo de valor juridico e nem a tentativa de
influenciar decisao judicial. Eventual interpretagdo diversa decorre de equivoco
semantico, o que ora se esclarece expressamente, afastando qualquer alegacao de
parcialidade ou suspeicéo.

Il. DOS DOCUMENTOS APONTADOS (FLS. 164 A 190)

O perito confirma que procedeu a leitura integral dos autos, incluindo os documentos
mencionados as fls. 164 a 190.

Todavia, tecnicamente, tais documentos nao foram utilizados como base direta para
a avaliagao, pelos seguintes motivos:
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1. Tratam-se de avaliagdes unilaterais, produzidas fora do contraditério técnico
pericial;

2. Nao seguem, de forma integral, os critérios metodoldgicos exigidos pelas normas
técnicas aplicaveis (ABNT NBR 14.653);

3. Né&o possuem carater vinculante para a pericia judicial, que deve se basear em
vistoria direta, método comparativo de mercado e dados atualizados.

Assim, a ndo mengéo expressa a tais documentos nao configura omissao, mas sim
opcgao técnica justificada, conforme a autonomia do perito prevista no art. 473 do CPC.

lll. DA METODOLOGIA ADOTADA E DA VAGA DE GARAGEM

A avaliacao foi realizada conforme as normas técnicas vigentes, especialmente a
ABNT NBR 14.653 — Avaliag¢ao de Bens, considerando:

e O contexto mercadoldgico;
e A funcionalidade do bem:;
e Aliquidez e a vinculagdo econbémica entre as unidades.

Embora a vaga possua matricula propria, analisando do ponto de vista
mercadolégico, a sua valoragao foi considerada em conjunto com o imével principal,
pratica comum quando a vaga estd funcionalmente vinculada ao apartamento,
sobretudo em condominios residenciais.

Ressalta-se que a metodologia adotada é reconhecida pela avaliagdes de imodveis,
observando que a autonomia registral nao impede analise conjunta do objeto pericial —
vaga de garagem e apartamento — visto que n&o houve desconsideragdo do valor
econdmico da vaga, mas sim sua integragado ao conjunto patrimonial.

Ainda, tal procedimento considera exclusivamente os critérios técnicos imobiliarios, ndo
adentrando questdes juridicas, tampouco legislativas e jurisprudéncias.

IV. DA ALEGAGAO DE DUVIDA FUNDADA SOBRE O VALOR

A divergéncia entre valores apresentados pelas partes ndao caracteriza, por si so,
duvida fundada, nos termos do art. 873, |, do CPC.

Reafirma-se que o laudo foi elaborado com Vistoria técnica especifica (realizada em
22/02/2025), pesquisa mercadoldgica atualizada e aplicagédo de método consagrado,
conforme ja justificado nos itens Il e IV da manifestagao de fls. 743/745.

A discordancia da parte configura mero inconformismo, o que nédo invalida a prova
técnica produzida.

V. DOS QUESITOS COMPLEMENTARES
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Os requisitos formulados pela parte exequente em fls. 756 questionam a atividade de
analise e elaboragcdo do laudo pericial exigindo justificativas que extrapolam a
competéncia do perito técnico.

Ao indagar sobre a andlise das avaliagbes técnicas apresentadas pela parte em fls.
164/190 — bem como questionar a leitura e utilizagcao desses documentos — a parte exige
esclarecimentos que nao se enquadram como questionamentos técnicos sobre a
atuagao do proprio perito, de forma que até mesmo interferem na imparcialidade da
atuagao processual. O mesmo ocorre ao questionar sobre o item 5 acerca da exigéncia
da citacido de fundamento legal.

De toda forma, apresenta que todos os documentos acostado aos autos pelas partes
foram analisados e apenas constados em laudos aqueles necessarios para a avaliagao
do objeto de pericia, como matricula dos iméveis (fls.59/75 e 613/620).

Por fim, acerca da avaliacdo da vaga de garagem com matricula prépria, foi apresentado
a metodologia utilizada para a sua valoragao no item Il da manifestacao de fls. 743/745,
que segue a ABNT NBR 14.653, em que considera critérios mercadoldgicos e
funcionais, que permitem analise integrada de bens vinculados economicamente,
independentemente da autonomia registral.

Assim, reafirma que a majoracao do valor do imoével seguiu a determinacado da Vossa
Exceléncia — a fls. 609 — no qual estabelece como objeto da pericia judicial os iméveis
penhorados, os quais em decisbes anteriores se especificam como sendo o
“apartamento e vaga vinculada/acesséria”, conforme as fls. 250/251 e fls. 196/197.

VI. CONCLUSAO
Portanto, o presente perito reafirma:
e Sua imparcialidade;
e O cumprimento integral do encargo;
e Aregularidade técnica do laudo; e
o Ainexisténcia de omissdes relevantes ou vicios metodoldgicos.

Ainda, coloca-se a disposicao de Vossa Exceléncia para quaisquer esclarecimentos
adicionais que entender necessarios, nos estritos limites da funcao pericial.

Sao Paulo, 11 de janeiro de 2026.

EDUARDO SHIBATA
Perito Judicial
CRECI-SP:53.977

CNAI: 033.516
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