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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE GUARUJA 1

Processo Digital n2: 0004101-03.2017.8.26.0223

Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenga - Direitos / Deveres do Condémino
Exequente: Condominio Edificio Flat Service Terras de Sao Jose

Executado: Espolio de Sergio Sanchez Fernandes

Maria Thereza Vazquez Pimentel, arquiteta, perita judicial nomeada nos
autos em epigrafe vem, respeitosamente, apresentar esclarecimentos acerca do Laudo Pericial,

conforme R. Determinacao de fls. 246.

Termos em que

Pede juntada e deferimento

Santos, 29 de julho de 2020

Maria Thereza Vazquez Pimentel
Perita judicial

Assinado eletronicamente

RUA SILVA JARDIM, 416 SANTOS- SP CEP: 11015-020 TEL.: (13) 3222-1891
therezavpimentel@gmail.com
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ESCLARECIMENTOS 2

A parte executada concorda com o Laudo Pericial. Os esclarecimentos serdao efetuados apenas sobre
a critica formulada pela parte exequente ao Laudo Pericial, alega que a avaliacdo esta acima do valor
de mercado. Junta para tanto trés meros autos de avaliacdo por oficial de justica, sem descrigcdo
interna do imdvel, fotos ou elementos comparativos utilizados na estimativa, com valores desfasados

(avaliagdes de 2017 e 2019) e sem qualquer fundamentacao técnica.

Ainda, ndo ha qualquer laudo pericial de assistente técnico que a abonasse. Isto porque a avaliagdo

efetuada seguiu rigorosamente as normas técnicas vigentes.

O procedimento avaliatério escolhido foi 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, entdo, a formacdo de uma amostra de dados de mercado com caracteristicas tanto quanto
possiveis semelhantes ao imdvel avaliando, totalizando 09 elementos de imdveis localizados dentro
do proprio Condominio Flat Service Terras de S3do José. Os dados de mercado sdo todos
contemporaneos a data base da avaliacdo, sendo fixada para o més de julho de 2.019, pesquisados
das mais diversas fontes de informacao, tais como anuncios de corretores, placas no local e anuncio
em sites de imobilidrias. Em seguida, foram eleitas duas varidveis independentes, “area total” e
“padrao construtivo” que se mostraram representativas e relevantes para explicar a tendéncia de

formagdo do valor (varidvel dependente — “Valor total”, que é o prego ofertado no mercado).

Cabe salientar que o valor de mercado sera alcancado através da “pesquisa de precos”, compondo

uma amostra representativa da populacdo, ofertada no mercado imobilidrio, que ird ser

transformada em valor do bem avaliando (Teoria dos pregos hedoénicos). Conclui-se que para se

estimar os valores de bens ou produtos, utiliza-se do preco que aparece no mercado existente. E foi

exatamente o que esta perita fez. Comp0s amostra representativa de dados ofertados no mercado,
com suas fontes de informacdes detalhadas no Laudo Pericial. Verifica-se que os precos ofertados

dentro do préprio condominio sdo compativeis com o valor calculado pela perita judicial.

Os valores ofertados (“pregos”) foram devidamente homogeneizados através de inferéncia
estatistica. Através do modelo matematico e das varidveis escolhidas que influenciaram na formacao

do “valor”, chegou-se ao “valor de mercado condizente” com o praticado, o qual esta perita ratifica.

RUA SILVA JARDIM, 416 SANTOS- SP CEP: 11015-020 TEL.: (13) 3222-1891
therezavpimentel@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARIA THEREZA VAZQUEZ PIMENTEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/07/2020 as 12:10 , sob o nimero WGJA20700927220

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004101-03.2017.8.26.0223 e c6digo 5770E9F.



fls. 251

MARIA THEREZA VAZQUEZ PIMENTEL

Arquiteta

CONCLUSAO 3

De acordo com as pesquisas de valores imobilidrios ajustados para a situacdo paradigma do imovel,

através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e em conformidade com os parametros

e diretrizes fixadas pela NBR 14.653 da Associac¢do Brasileira de Normas Técnicas ABNT e pela Norma
para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — 2.011 o valor de mercado do imdvel penhorado
Apto. Duplex Q-13, Conjunto Caxanga, Bloco Q — Tipo 09 do Condominio Flat Service Terras de Sdo
José, sito a Av. Guadalajara n2 1.900, Balneario Cidade Atlantica, Guaruja/SP, matricula n? 103.567 é

de:

Valor total
(em nimeros comerciais)

RS 540.000,00

(Quinhentos e quarenta mil reais)
Para julho de 2020

TERMO DE ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente esclarecimento com trés (3) paginas, sendo esta Ultima assinada pela perita
judicial.

Santos, 29 de julho de 2020.

Maria Thereza Vazquez Pimentel
Perita judicial

Assinado eletronicamente
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