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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 30@ Vara Civel do Foro Central Civel — Sdo
Paulo — SP

Processo n°.: 0163758-50.2003.8.26.0100

Acdo: Cumprimento de sentenca - Despesas Condominiais
Requerente: Condominio Edificio Phoenix

Requerido: Fabio Malvestio Faria e outro

JERONIMO CABRAL PEREIRA FAGUNDES NETO, Perito Judicial nomeado na
presente acdo, tendo desempenhado suas funcdes na conformidade das normas
e preceitos em vigor, vem, mui respeitosamente, apresentar sua manifestacado,
em atendimento ao despacho de fls. 2732, em relacdo ao questionamento do
Condominio Autor ao Laudo Pericial, a partir das observacdes e constatacdes

consubstanciadas no presente Laudo de Esclarecimento.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 08 de junho de 2026.
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem por objetivo elucidar a manifestacdo do
patrono do Condominio Autor (fls. 2707/2708 e 2726/2727 autos), sobre
o valor de mercado do apartamento de cobertura n° 121, localizado
no 11° andar do EDIFICIO PHOENIX, situado na R. Jodo Luis Vives, n° 61,

valor este apurado no Laudo pericial apresentado por este signatdrio.

O signatario foi infimado A MANIFESTAR-SE sobre a impugnacdo

apresentada pelo Condominio Autor (fls. 2732 dos autos).

A realizacdo da avaliaogcdo do imodvel objeto da lide foi
desenvolvida pelo perito nas observancias das Normas:
> NBR 14.653-2:2011- Avaliacdo de Bens — Parte 2 - Imdveis
Urbanos;

» Norma para Avaliacdo de Imdéveis Urbanos do IBAPE/SP-2011.

Para elaboracdo do Laudo j& entregue, o Perito procurou extrair
elementos de conviccdo a partir dos documentos juntados nos autos,

informacdes colhidas na vistoria inicial e na diligéncia complementar.

Ndo houve discorddncia do requerido para o Laudo de Avaliacdo

apresentado.

Cabe informar, que o signatdrio ndo tem interesse comercial, em
aumentar ou diminuir o valor de mercado do imdvel avaliado, deste
modo necessdrio esclarecer, que o valor de mercado do imdvel objeto
da lide, alcancado nos cdlculos do Laudo, reitera-se, seguiram as
premissas das normativas vigentes, dentro dos critérios e metodologias

estabelecidos.
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O signatdrio ird se manifestar de acordo com o ponto principal da

divergéncia, conforme indicado a seguir.

1.1. Dos esclarecimentos do Perito, sobre a manifestacao do

Condominio Autor:

Texto da manifestacdo do Autor de fls. 2707/2708, transcrito abaixo:

“(,,) o elevado valor atribuido ao imovel avaliado, em especial no tocante
a cobertura que, conforme se observa pelas fotografias do laudo pericial,
estd em estado de total abandono e completamente danificada, como piso
deteriorado, portas e batestes faltando, dentre outros, aléem de problemas
estruturais que comprometem inclusive a estrutura do proprio edificio.
Nesse sentido, indaga-se ao Sr. Expert se foi observado que o desabamento
do teto da suite principal (fls. 24635, fotografias 35 e 36) foi causado pelo
vazamento da piscina existente no piso superior? (fls. 2485,
fotografias 73 e 74).

Note-se pelas fotografias 73 e 74, que a agua da chuva acumulada na
piscina é fonte intermindvel de infiltragdo no andar imediatamente abaixo
(fotografias 35 e 36), podendo ainda ser observada em outros locais, como
por exemplo na fotografia 33.”

COMENTARIOS DO SIGNATARIO:

Considerando gque no Laudo de avaliagdo, o apartamento de
cobertura n° 121 foi classificado no estado de conservacdo “F”,
podemos aferir que as infilfracdes/ vazamentos provenientes da piscina
vém ocasionando manchas de umidades no dormitério e no banheiro
da suite 1, bem como o desabamento do forro do banheiro. Estas
manifestacdes patoldégicas indicam a necessidade de ampla
intervencdo corretiva, incluindo a reforma integral da piscina,
abrangendo a substituicdo das tubulacdes, a recomposicdo dos

sistemas de impermeabilizacdo e a froca dos revestimentos afetados.

Assim sendo, para contemplar esta reforma integral da piscina no

imovel, utiliza-se o campo de arbitrio, previsto no item 3.1.9 da NBR
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14653-1:2019 - Avaliagcdo de Bens, que permite o uso de uma
porcentagem que pode ser arbitrada no valor do bem, uma vez que
esta reforma integral da piscina, nao foi contemplada no modelo, por
inexisténcia de fatores de homogeneizagdo aplicaveis, a fim de atingir

a real desvalorizagdo do imével avaliando n° 121.

“3.1.9

campo de arbitrio

intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na avaliagdo,
dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela
existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.”

Desta forma, aplicando o decréscimo do percentual de 5% (cinco
por cento) sobre o valor de mercado do imével n° 121 calculado no

Laudo pericial, temos que:

Valor do imoével n° 121 (laudo pericial) = R$ 3.020.000,00
Campo de arbitfrio: 5% = R$ 151.000,00
Valor de mercado real do imovel n° 121 = RS 2.869.000,00 (dez/25)

Portanto, a unidade n° 121 apresenta valor de mercado real de RS

2.869.000,00 (dois milhoes, oitocentos e sessenta e nove mil reais) -

dezembro/25.

Assim, tem-se que o valor de mercado do apartamento n° 121 (lote

Nn° 1) e o apartamento n® 111 (lote n°® 2)

VI=Vh2a1+Vhn

VI =R$ 2.869.000,00 + R$ 1.600.000,00

VI = RS 4.469.000,00 (dezembro/2025)
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2. CONCLUSAO

Em funcdo do exposto neste Laudo de Esclarecimento, este
signatdrio, obteve-se os seguintes valores de mercado para cada

situacdo:

a) Lote n° 1 - Apto n° 121 + 6 vagas + depdsito
Apartamento n° 121 = drea construida 527,64m?

6 vagas = 10/11/17/18/19/20

Depdsito n° 4

Vli2:1 = RS 2.869.000,00 (dezembro/2025)

b) Lote n° 2 - Apto n° 111 + 4 vagas + depdsito
Apartamento n° 111 = drea construida 296,50m?

4 vagas = 09/12/13/19

Depdsito n° 6

VIi11 = R$ 1.600.000,00 (dezembro/2025)

c) Lote n° 3 - formado pelo conjunto dos lotes 1 e 2 (apto 121/111 +10
vagas + 2 depositos)

Apartamento n® 121/111 = drea construida 824,14m?

10 vagas = 10/11/17/18/19/20/09/12/13/19

Depdsitosn® 4 e n° 6

VI = RS 4.469.000,00 (dezembro/2025)
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3. ENCERRAMENTO:

O presente laudo complementar compde-se de 06 (seis) folhas,
numeradas e digitadas em um sé lado, onde somente a primeira e Ultima

folha, estdo datadas e assinadas.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 08 de junho de 2026.
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