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BIRIGUI
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Excelentissima Sra. Doutora Juiza de Direito da

PROCESSO DIGITAL

1004135-35.2022.8.26.0077

EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
DESPESAS CONDOMINIAIS

REQUERENTES

CONDOMINIO RESIDENCIAL GUATAMBU PARK

REQUERIDOS

JOM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO

Perito Judicial nomeado para os objetos desse
Processo, respeitosamente venho apresentar a V.Excia.

o Laudo Técnico de Avaliacao em quatorze paginas para ser

juntado aos Autos, ocasido em que solicito sejam

liberados os honorarios| periciais ja depositados, fls. 339,
para o qual junto o Formulario MLE correspondente.

Colocamo-nos a disposicao para quaisquer outras informacoes
que se fizerem necessarias.

Birigui, 17 de @e 2.023
L
LUPERCI IROLDO KJTONIO

Engenheiro CiviyCREA 0601181072 - Perito Judicial
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LAUDO TECNICO
DE AVALIACAO

PROCESSO DIGITAL

1004135-35.2022.8.26.0077

EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
DESPESAS CONDOMINIAIS

REQUERENTES

CONDOMINIO RESIDENCIAL GUATAMBU PARK

REQUERIDOS

JOM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

1

OBJETO

DO TRABALHO PERICIAL DE AVALIAGAO

De acordo com o honroso Mandado Judicial de fls. 149 e apés

analise ao documental constante do Processo, define-se que sera

desenvolvido como trabalho pericial, o seguinte:

Paulo.

Engenheiro Civil Lupercio Ziroldo Antonio
Perito Judicial - fone 11-99637.9956 — Precesso Digital 1004135-35.2022 - 1° Vara Civel de Birigui

Caracterizacao e avaliagcao do Imével constituido na

Matricula 84.526 do CRI de Birigui, Unidade Autdnoma
numero 06 da Quadra E, frente para a Rua dos Diamantes, no
Residencial Guatambu Park, cidade de Birigui, estado de Sao
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2
METODOLOGIA BASICA

APLICADA A AVALIACAO

(a) avaliacao de terrenos

Para a avaliagao de terrenos, apés a vistoria, procedemos
inicialmente a um Método comparativo direto de avaliagao, o qual
consiste basicamente na pesquisa do valor de mercado quando

aplicado a terrenos localizados em circunstancias
semelhantes e com dimensdes e estado de conservacao
aproximadamente iguais.

Para tanto, foi efetuada uma Pesquisa de Opinidoes com a
finalidade de se conhecer a tendéncia de valor médio de
mercado para o metro quadrado de terrenos similares no
Residencial Guatambu, levando-se em conta todas as
caracteristicas de localizacao nas quadras.

observacao 1
O valor de mercado é admitido como aquele em que se
realizaria uma venda e compra entre partes desejosas, mas
nao obrigadas a transacao; ambas perfeitamente
conhecedoras do imével e do mercado atual e reconhecendo
um prazo razoavel para se encontrarem, ou seja, comprador
e vendedor tipicamente motivados.

observacao 2
O resultado da Pesquisa de Opinides realizada visando
conhecer a tendéncia do valor médio de mercado atual para
o metro quadrado de terrenos similares localizados no
Residencial Guatambu esta descrito no Item 4, da Avaliacao
neste Laudo Técnico (referéncia outubro de 2.023), com
apontamento de todas as situagoes de contorno.

observacio 3|

Na Pesquisa a ser feita, sera considerado um fator de
elasticidade de oferta de 0,90, visando corrigir as eventuais
superestimativas de valor por parte dos opinantes.
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(b) avaliacao de edificacoes

Para as edificagoes, consideramos uma avaliagao de precisao de
custo, subtraida a depreciacao (MAGOSSI) por obsolescéncia
fisica, funcional e econdmica, e a Tabela de Ross-Heidecke, e
levando-se em conta a situacao das edificagcdes como um todo,
ressaltando que:

obsolescéncia fisica| é a perda de utilidade fisica de uma
propriedade resultante de fatores fisicos como
deteriorizacao por uso, desgaste, envelhecimento, oxidacao,
incrustacao, rachadura, fissura, etc.

obsolescéncia funcionall: é a perda de utilidade resultante de
fatores como mudanca na arte de projetar e construir, nas
exigéncias legais, surgimento de novos produtos e
concepcgoes que substituem com vantagens.

obsolescéncia econdmical: € a perda de utilidade resultante
de fatores econdmicos, tais como mudanc¢a de uso 6timo,
legislacao de ocupacao do solo, proximidade de fontes
poluidoras, etc.

3

VISTORIAS E DILIGENCIAS

RESULTADO

na data e horario publicados, com o acompanhamento do Assistente pelos Requeridos

O Residencial Guatambu Park é um Loteamento tipo “fechado”,
localizado com frente para a Rodovia Senador Teoténio Vilela,
possui 162 lotes num terreno praticamente plano, tem servigco de
Portaria, com controle de entrada e saida em 24 horas, sistema de
tratamento de esgoto préprio assim como abastecimento por poco
profundo, tem Salao de Festas, Campo de Society e Academia
mais quadras de esportes e de ténis. Atualmente, existem perto de
40 residéncias construidas no Residencial.
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LOCALIZACAO E SITUACAO (MACRO)

Residencial Guatambu
Park > Onde se localiza
o Imével avaliando

Google Earth
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forme o processo 1004135-35.2022.8.26.0077 e cédigo D7CMsNJ6.
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FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO

Vista do imovel avaliando — Terreno frente para Rua dos Diamantes

MATRICULA E MUNICIPALIDADE

LIVRO N° 2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
- , BIRIGUI - SP

cuta Folha ‘l’ﬁ&/ " oy< AR i
s N } & e@j’a’a;aoz;m/n 7{1

CODIGO NACIONAL DE SERVENTIA ( ) 11472-8
REGISTRO GERAL

“E", do CONDOMINIO DE LOTES)

(UNIDADE AUTONOMA N° 06 (seis), QUADRA
(\”ei;:-‘:;mgns(;; l;!Z_SngI\‘ICIAL CUATAMBU PARK, com frente para a Rodovia Teotdnio
o » 5.555, Bairro uat'an:lbu. Mun!c(pxo ¢ Comarca de BIRIGUI, Estado de SAO PAULO,
Com as seguintes caracleristicas, medidas e confrontagdes: Area Privativa da Unidade: 923,18
metros quadrados; Area comum- 319,45481 metros quadrados; Area total: 1.242 6348i muevl;'os
quadradqs; Fracdo Ideal de Ocupagdo no terreno: 0,560916%, medindo 14,24 m;u-os em linha
reta, mais 3,84 metros em curva com raio de 9,00 metros, mais 16,88 metros em curva com raio
de 6,00 metros de frcnt_e para a Via de Circulagio Intemna 1, denominada Diamantes para efeitos
junto ao cadastro municipal, de quem da via de circulagdo olha de frente para o i;nc'wel mede
30,89 metros pelo lado direito, confrontando com a unidade 05; pelo lado esquerdo 37,72 }ncuos
cclnfrom:mdo com o Bairro Guatambu; e pelos fundos 30,00 metros, confrontando com'a unidade
07, wdps da mesma quadra, distante 141,00 metros em linha reta mais 14,14 metros em curva
com raio de 9,00 metros do ponto de confluéncia da Via de Circulagdo Interna 1, denominada
Diamantes com a Via de Circula¢io Interna 7, denominada Turquesas. .

PROPRIETARIA: BIG-LOT — EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com sede

<« Rua Bandeirantes n® 369 — sala 03, na Cidade de M ili i |
e D arilia/SP, inscrita no CNPJ/MF n°

REGISTRO ANTERIOR: Matricula 41.076 loc

10J05/2000.,

= €
Bingui/SP, 12 de Dezembro de 2.018. Silvi o Y X X
Ref. Prenotagdo n® 248,249 de 06/11/2018. e VoA Sagio
Ferravanta Bidnavyds re ruto
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Inscrigcio 01-07-D6B-0006 IdFisico 38479 Situacio: Ativo
Proprietirioc CNPJ/CPF: 32 % == 23 - "PROTEGIDO PELA LGPD N® 13.709/2018"
Local do Imdwel 16206-115 - R DIAMANTES DOS,
Bairro/Loteamento COND RES GUATAMEU PARK Quadra: E Lote: D&
Endere¢co Entrega 141680-030 - R APRIGIO DE ARAUJO, 548
Bairro Entrega CENTRO Cldade SERTAOZINHO Estado SP

Exercicio de Lancamento 2023
Area Terreno 1242.83
Area Edificada 9.05

Quadra Imovel E

923,18 m? 4rea ntil
319,45481 area comum no Residencial

Lote Imavel 06

TERRENO CONSTITUIDO NO IMOVEL AVALIANDO

A partir das diligéncias realizadas no local do imoével

avaliando, objeto da Matricula 84.526 do CRI de Birigui e no
Setor de Engenharia e Cadastro da Prefeitura de Birigui, temos
que o terreno que constitui o Imével diligenciando é originario
da Unidade Auténoma 06 da Quadra E do Residencial Guatambu
Park, possui cadastro na municipalidade de numero
01-07-068-0006 e localiza-se com frente para a Rua dos
Diamantes, rua interna do Residencial Guatamb.

Ainda de conformidade com o cadastro na municipalidade e com
as vistorias realizadas, o terreno que constitui o Imével avaliando
tem formato irregular (em especial a frente), préximo de
retangular, perfazendo uma area privativa de Lote utilizavel de

923,18 m?. (area comum do lote no Residencial é de 319,45481 m?)

Ainda, as vistorias realizadas mostraram que o lote como um todo
é praticamente plano, esta situado nhum canto do Residencial e
nao possui limitacao perimetral interna com outros imoéveis
vizinhos (muro ou cerca), estando atualmente em grama.

BENFEITORIAS NO IMOVEL AVALIANDO

Nao foram também identificadas, benfeitorias de qualquer espécie
(prédios, construcoes, etc) sobre o imével avaliando.

OUTRAS INFORMACOES SOBRE O IMOVEL AVALIANDO

O local onde esta situado o Imoével avaliando, Residencial
Guatambu, esta servido por pavimentacao asfaltica, passeio
publico, guia e sarjeta, redes elétrica e telefonica, redes de
abastecimento de agua e coletora de esgoto, iluminacao publica,
coleta sistematica de lixo e proximidade a transporte coletivo.
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PLANTA DO RESIDENCIAL

W.T..‘

Q1€ uln c: o8 .9 5) G

_:zl::i:_

: | Unidade 6 da Quadra E
g lmovel avaliando

/47\ ?

_ Condominio Residencial. K R———— S rERRENGS VENDIOOS.

4
AVALIACAO

RESULTADO

A partir da Metodologia Basica descrita no tépico 2 deste Laudo,
temos o seguinte resultado, levando-se em consideracao a
situacao atual do imoével, temos:

AVALIACAO|

Matricula 84.526 do CRI de Birigui, Unidade Autdnoma
numero 06 da Quadra E, frente para a Rua dos Diamantes no
Residencial Guatambu Park, cidade de Birigui/SP.

TERRENO

IFONTES CONSULTADAS (Birigui)

Imobiliaria Solar, 3642.1398, Imobiliaria Gajardoni (3641.3536),
Haddad Iméveis (3642.5355), Lider Iméveis, 3641.2026,
Imobiliaria Eldorado, 3641.5949
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Da Pesquisa realizadal:

Base: apresentacao da planta do Residencial Guatambu visando
localizagao, formato e extensbes perimetrais dos iméveis, sendo
solicitado para indicacgao, valor preco a vistal.

Do Resultado da Pesquisal:

Houve uma simetria nas opinides coletadas, conforme abaixo
indicamos, por regiao dentro do Residencial:

- A ”T ‘“T
- ) WEE. o, « olo 6) <1 ﬂ 81 9 ol

} TERRENOS DISPONIVEIS

- Condorhinio Residencial sark s s L
Dentro daArea A Foradaarea A
valor médio do m? valor médio do m?
Cedro Imoveis 300,00 280,00
Correta imoéveis 250,00 250,00
Haddad Imoveis 300,00 270,00
Lider Imoveis 300,00 280,00
Viva Real Imoveis 300,00 280,00
Dupla Iméveis 280,00 250,00
Média por m? 288,00 270,00
i 260,00 243,00
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Assim:

Terreno avaliando > fora da area A

Area do terreno: 923,18 m?

Valor médio do metro quadrado de terreno no local onde fica o lote
(no caso, influenciando localizagdo na quadra, tamanho, situacéo do terreno na quadra, topografia, etc)

Valor aplicado (vide neste topico): R$ 243,00 / m? de terreno

V = (R$ 243,00/m? x 923,18 m?)

vterreno que compbde o imovel - R$ 225000,00, Duzentos e vinte e cinco mil reais.

Dado que nao existem benfeitorias, edificacdes sobre o terreno
constituido na Matricula 84.526, temos:

VALOR TOTAL AVALIANDO PARA O IMOVEL

VALOR DO |MOVEL AVAL'AN DO = Vterreno que compde o imovel

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO = R$ 225.000,00

TAL COMO SE CONSTITUI QUANDO DAS DILIGENCIAS

por extenso: Duzentos e vinte e cinco mil reais.

5

CONCLUSAO

De conformidade com a solicitacao da dignissima Doutora Juiza
de Direito e de acordo com o que foi exposto, concluimos:

RESULTADO DA AVALIACAO - IMOVEL AVALIANDO

Matricula 84.526 do CRI de Birigui, Unidade Autdnoma
numero 06 da Quadra E no Residencial Guatambu Park, sem
benfeitorias, cidade de Birigui, estado de Sao Paulo.

vAaLOR AvaLiaDO - R$ 225.000,00

Valor por extenso: Duzentos e vinte e cinco mil reais
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7

REFERENCIAS

Normas Brasileiras de Avaliacoes,
Principios Basicos de Engenharia de Avaliagoes - Editora Pini

QUESITOS rELos

AUTORES, FLS. 347/349

1. Se o presente Laudo Pericial levou em consideracdo as
estimativas de preco real praticadas pelo Mercado Imobiliario local,
conforme demanda e oferta de terrenos no local, disposicao dos
compradores de pagarem o preco do imodvel, e se este valor alcancado reflete
os precos pagos por outros compradores de outros imoveis recentemente

adquiridos no mesmo local? Juntar comprovacéo neste sentido.

2. Se a elaboracdo do Laudo Pericial foi precedida por uma
ampla pesquisa em Sites Imobiliarios especializados, que se dedicam a
venda destes imédveis pela internet, e também se houve pesquisa junto as
Imobiliarias locais, de reputacéo ilibada, e se o valor auferido esta de acordo
com o preco anunciado nestes sites e praticados pelas empresas? Juntar

comprovacédo neste sentido.

3. Se a elaboracao do Laudo Pericial foi precedida por visita ao
imovel e pesquisa “boca a boca” junto aos demais proprietarios lindeiros
para ter uma estimativa dos valores que estdo sendo ofertados por iméveis

como o que foi periciado?

4. Se o Sr. Perito tem conhecimento sobre o fato do mesmo
valor indicado pelo Oficial neste processo ja foi atribuido a diversos outros
processos, em relacdo a lotes com as mesmas caracteristicas, valores que

sequer foram contestados pela executada.

12:57 , sob o nimero WBIR23700978987

do original, assinado digitalmente por LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2023 as

é copia
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5. Se o Sr. Perito tem conhecimento sobre o fato de que, em
recente hasta publica de Lote idéntico, feita no processo n°® 1006013-
29.2021.8.26.0077, o imovel foi arrematado por apenas 50% (cinquenta
por cento) do valor da avaliacdo atualizada, no importe de R$ 124.856,34
(cento e vinte e quatro mil oitocentos e cinquenta e seis reais e trinta e
quatro centavos), exatamente porque nenhum outro comprador quis pagar

mais do isso (Proc. n® 1006013-29.2021.8.26.0077, {ls.298/302).

6. Por fim, se ainda ndo tiver sido feito por ocasido das
respostas aos guesitos anteriores, queira o Sr. Perito indicar, de forma
objetiva e didatica, quais foram os parametros e subsidios utilizados para

alcance do valor atribuido ac imovel.

respostas

(1 ) (2) Resposta

Vide Metodologia utilizada no desenvolvimento do trabalho
pericial no tépico 2 deste Laudo Técnico.

(3) Resposta

Vide resultados do trabalho pericial no tépico 3 deste Laudo
Técnico, com a caracterizacao do imével objeto e toda a situacao
de entorno.

(4) (5) Resposta

Nao cabe no escopo deste trabalho pericial, a analise comparativa
de outros Laudos ou pareceres constantes dos Autos, nem
tampouco a pesquisa em outros Processos ditos similares.

(6) Resposta

Vide corpo deste Laudo Técnico, com apontamento de
Metodologia no tépico 2, Resultados no tépico 3 e Avaliagao no
tépico 4.
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9

QUESITOS rELos

REQUERIDOS, FLS. 336/337

1) Queira o Sr. Perito informar a localizacio do imdvel avaliando, detalhando
asfcaracteristicas predominantes da microrregiiio, analisando a localizacio do mesmo na
cidade de Birigui, caracteristicas quanto a acessibilidade. melhoramentos piiblicos, e

demais caracteristicas que exercam influéncia sobre o valor unitario do imével avaliando.

2) Queira o Sr. Perito informar o valor por m? do imével.

3) Queira o Sr. Perito informar sobre o valor por m? dos lotes semelhantes no condominio

Guatambu.

4) Queira o Sr. Perito informar sobre o valor por m? dos lotes em condominios préximos ao

Condominio Guatambu.

5) Queira o Sr. Perito informar qual o valor atualizado do imdéwvel.

6) Queira o Sr. Perito informar se, para a confecciio do laudo de avaliacio, fez uso de dados

utilizados por imobilidrias, corretoras, peridodicos, etc.

respostas

(1 ) Resposta

Vide resultados do trabalho pericial no tépico 3 deste Laudo
Técnico, com a caracterizacao do imével objeto e toda a situacao
de entorno.

(2) (3) Resposta

Vide corpo deste Laudo Técnico, topico 4, Avaliacao.

(4) Resposta

Vide Metodologia utilizada no desenvolvimento do trabalho
pericial no tépico 2 deste Laudo Técnico. Uma pesquisa avancada,
elaborada por este Perito, apontou que nao ha como comparar
Loteamentos vizinhos entre si no preco do m?, em especial com o
Residencial Guatambu.
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(5) Resposta

Vide corpo deste Laudo Técnico, topico 4, Avaliacao.

(6) Resposta

Vide corpo deste Laudo Técnico, tépico 2, Metodologia, tépico 3,
Resultado das vistorias e diligéncias e tépico 4, Avaliacao..

Birigui, 17 de outubro de 2.023

LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO

Engenheirg/Civil CREX 0601181072 - Perito Judicial
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fls. 378

Excelentissima Sra. Doutora Juiza de Direito da

Vara Civel de

BIRIGUI

PROCESSO DIGITAL

1004135-35.2022.8.26.0077

REQUERENTES

REQUERIDOS

EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
DESPESAS CONDOMINIAIS

CONDOMINIO RESIDENCIAL GUATAMBU PARK
JOM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO

Perito Judicial nomeado para os objetos desse

Processo, respeitosamente venho apresentar a V.Excia. a partir
de vossa determinacao, meus esclarecimentos no que
concerne a peticao pelos Requeridos nos Autos a posteriori da
juntada do Laudo Técnico de Avaliacao,.

Colocamo-nos a disposicao para quaisquer outras informacoes
que se fizerem necessarias.

Birigui, 29 de nm@e 2.023
L
LUPERCI IROLDO KITONIO

Engefheiro CiviyCREA 0601181072 - Perito Judicial
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ESCLARECIMENTOS
PERITO JUDICIAL

PROCESSO DIGITAL

1004135-35.2022.8.26.0077

EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
DESPESAS CONDOMINIAIS

REQUERENTES

CONDOMINIO RESIDENCIAL GUATAMBU PARK

REQUERIDOS

JOM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

1

SINTESE QUALIFICADA oo

TRAMITE NOS AUTOS

> designacio pela Douta Juiza

A partir de honroso Mandado Judicial de fls. 149, este Perito
desenvolveu o seguinte trabalho pericial:
Caracterizacao e avaliagcao do Imével constituido na

Matricula 84.526 do CRI de Birigui, Unidade Autonoma
numero 06 da Quadra E, frente para a Rua dos Diamantes, no
Residencial Guatambu Park, cidade de Birigui/SP.
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> resultado do trabalho pericial

O resultado do trabalho pericial designado foi juntado aos Autos,
vide fls. 3560/363, sendo a conclusao a seguinte:

Matricula 84.526 do CRI de Birigui

, Unidade Auténoma

numero 06 da Quadra E no Residencial Guatambu Park, sem
benfeitorias, cidade de Birigui, estado de Sao Paulo.

vALOR AvaLIADO - R$ 225.000,00

Valor por extenso: Duzentos e vinte e cinco mil reais

> peticao pelas partes

As fls. 368, os Autores se manifestam em concordancia com o
Laudo Pericial por este Perito Judicial. As fls. 369/372, os
Requeridos se manifestam impugnando o Laudo apresentado,
apontando diversos pontos que serao esclarecidos neste Laudo

Complementar de Esclarecimentos.

———,> determinacao a posteriori

Os Autos, a partir de determinacao da Douta Juiza de fls. 373,
retorna a este Perito Judicial para os devidos esclarecimentos no
que se refere a peticao pelo Advogado dos Requeridos.

2

ESCLARECIMENTOS reLo

PERITO JUDICIAL

A partir das alegacoes pelos Requeridos, fls. 366/372, este
Perito Judicial ira apontar a seguir, os esclarecimentos.
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. alegacao 1

A pesquisa de valores em Imobiliarias pelo Perito Judicial
nao deve ser levada em consideracao

Manifestacao pelo Perito Judicial:

A Pesquisa de valores pelo Perito Judicial seguiu a Metodologia
apresentada no tépico 2 do Laudo Pericial € se deu hao como
apontado pelo Advogado dos Requeridos e sim no ambito de
todo o entorno que envolve a venda e compra de um Lote de
Terreno no Residencial Guatambi Park, tendo sido feita com
corretores que militam no mercado imobiliario de
Aracatuba e se atualizam diariamente sobre este
ambiente, ou seja, sdo conhecedores da situacao do
mercado atual e puderam opinar sem nenhuma duvida

sobre os valores apontados praticados atualmente, nao
havendo necessidade portanto de terem ou nao lotes a venda do
citado Residencial.

Mesmo nao sendo praxe deste Perito Judicial buscar valores base
dentro de sites de imobiliarias (que por vezes nao retratam o valor
do negdécio a vista em si) e sim manter contato direto com os
corretores que estao envolvidos com o mercado imobiliario, alias
como foi procedido no desenvolvimento deste Laudo, se
formos olhar para este cenario citado pelos Requeridos, vamos
encontrar semelhanca com o valor apontado no Laudo. Vejamos:

| (@ Visualizado )

Lote/Terreno a Venda, 1000m?

1000 m? -- Quarto -- Banheiro --Vaga

R$ 200.000

Condominio: R$ 600

TELEFONE ENVIAR MENSAGEM

R$ 250.000

1319 m*
Terreno - Condominio Residencial Park
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Finalmente, este Perito pode aqui deixar, algumas opinides que
precederam a opiniao dos corretores opinadores sobre o mercado
atual, no que se refere ao Residencial Guatambu Park.

O Guatambu tem os menores valores para terreno em
Condominios fechados na regiao.

O Residencial Guatambu, ndo sabemos porque, ndo
apresenta competitividade com os outros Loteamentos
semelhantes.

Sabemos dos valores de mercado porque conversamos entre
nos sempre, mas nao temos terreno no Guatambu, pela
pouca procura.

. alegacao 2

O Perito deveria ter se baseado em valores do metro
quadrado praticado em Loteamentos proximos como
Alphaville e Boulevard.

Manifestacao pelo Perito Judicial:

Ha nesta alegacao do Advogado dos Requeridos um paradoxo
que é o de obter um preco de algo, baseando-se nos
precos de outro algo.

Ha diversos Loteamentos fechados ou Condominios fechados, ndo
importa a nomenclatura, no municipio de Aracatuba. Uns sao
maiores, outros menores, uns oferecem muito em area comum,
outros oferecem menos, uns tem topografia plana, outros tem

topografia irregular, uns tem facil acesso, outros nem tanto, mas
o que dita determinado valor de um Lote é o mercado
imobiliario e nao o comparativo com situacoes diferentes.

Mais, Mercado Imobiliario € um ambiente onde se

negociam os chamados bens imoveis e é regido justamente
pela pratica destes negocios. Nao cabe a este Perito discutir isto.
E assim porque é assim.

E as pessoas que estao diariamente neste Mercado
Imobiliario de Aracatuba apontaram os valores que estao
no Laudo apresentado.
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fls. 383

O Advogado dos Requeridos aponta quesitos
suplementares para serem respondidos

Manifestacao pelo Perito Judicial:

1. OQual foi a metodologia aplicada? Por qual motivo € aplicado o

fator 0,97

N

Conforme apurado pelo I. Perito, o valor médio do m? da area do
lote ¢ de 270,00 (durzentos e setenta) reais. por gual motivo o
valor utilizado pelo I. Perito foi de 243 00 (duzentos e gquarenta
o trés) recais?

3. Com a aplicagao do valor médio por m? informado. o valor total
do lote € de RS 2490 25860 (durxentos e quarenta e nowve mmil,
durzentos ¢ cinguenta ¢ oito reais ¢ sessenta centavos )?

4. Quais os wvalores do m? dos Condominios proxXimos ao

Guatamba?

1 resposta

Conforme explicitamente descrito na Metodologia aplicada ao
trabalho pericial de avaliagao constante do Laudo apresentado
por este Perito Judicial, o fator 0,9 visa corrigir as eventuais
superestimativas de valor por parte dos opinantes e é
praxe na elaboracao de trabalhos de avaliagcao que se utilizam do
Método Comparativo para a homogeneizacao dos valores
pesquisados, denominando-se “fator de elasticidade de oferta”.

2 resposta

Vide resposta acima, pela aplicacao do “fator de elasticidade de
oferta”

3 resposta

O valor do Laudo esta correto:
V = (R$ 243,00/m? x 923,18 m?)

Vterreno que compde o imovel = R$ 225000,00, Duzentos e vinte e cinco mil reais.

4 resposta

O trabalho pericial designhado é para avaliacao do imével da
Matricula 84.526 do CRI de Birigui, Unidade Autdnoma
numero 06 da Quadra E, frente para a Rua dos Diamantes, no
Residencial Guatambu Park, Birigui/SP, e nao para Condominios
préoximos.
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3

CONCLUSAO

Face ao explicitado,

mantemos o Laudo Técnico Pericial

juntado as fls. 360/363, em escopo e resultado.

Birigui, 29 de nove

2.023
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