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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA CIVEL DA
COMARCA DE MAUA — SP

Processo n. 1001310-91.2016.8.26.0348

Fernando Rossi, Engenheiro Civil, CREA-SP n° 5069924382, perito nomeado
por V.Exa. no processo em referéncia referente 3 EXECUCAO DE ALIMENTOS -
OBRIGACAO DE FAZER / NAO FAZER, movida por ISADORA AKAMINE em
face de ANDRE NABOR AKAMINE, vem prestar esclarecimentos conforme decisiao de
fls. 705/706.

Maua, 01 de setembro de 2021.
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Acerca da tecnicidade do laudo, informo que fora realizado conforme o determinado
na norma NBR/1465-1, salientando-se os seguintes pontos:

O item 7.3.1 da referida norma diz que:

7.3 Vistoria do bem avaliando

7.3.1 Nenhuma avaliagcdo podera prescindir da vistoria. Em casos excepcionais, guando
for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a adocdo de uma situacéo
paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no laudo.

7.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliacdes com o objetivo de
conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua adequacio ao seu segmento de
mercado, dai resultando condi¢c@es para a orientagédo da coleta de dados.

Ou seja, como citado pela norma, a vistoria € imprescindivel para a realizagdo da
pericia, e somente em ultimo caso serd utilizada “uma situag@o paradigma”.

Por conta de tal previsdo normativa, foram duas as tentativas de vistoria no local,
sendo que na primeira ocasido ndo foi possivel adentrar ao imdvel, e por esse motivo foi solicitado
reforco policial para adentrar ao imével na segunda vistoria. Tal esfor¢o fora realizado devido a
singularidade/peculiaridade do imdvel, que exigiu uma avaliacio mais complexa para evitar
eventuais erros e assim chegar ao valor mais préximo possivel da realidade do bem.

Outro item que vale ressaltar € o item 7.3.3, que diz:

7.3.3 E recomendavel registrar as caracteristicas fisicas e de utilizacdo do bem e outros
aspectos relevantes a formacéo do valor.

Em cumprimento a este item, foram apresentadas no laudo diversas fotos que
demonstraram a situacao real do imével avaliado na data da vistoria de avaliagdo.

No que tange a coleta de dados, a norma estabelece:

7.4.2 Aspectos Qualitativos
Na fase de coleta de dados é recomendavel:

a) buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem
avaliando;

b) identificar e diversificar as fontes de informac&o, sendo que as informacgdes devem
ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos
dados de mercado;

c) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados;

d) buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de referéncia
da avaliac&o.
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No item “a)” a norma determina que os dados de mercado devem ser coletados com os
atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando, pois é muito pouco provavel

conseguir dados de amostras exatamente iguais ao bem que estd sendo avaliado. E por isso a norma
jé considera que os dados coletados serdo semelhantes ao do imével objeto da avaliag¢do, sobretudo
quando se trata de um imdvel tdo singular quanto o que foi objeto do laudo pericial.

Acerca do item “b)”, cumpre salientar que os dados coletados foram obtidos no site
ZAP iméveis, que se trata de um site confidvel e de renome, cujos aniincios sdo obtidos em
diversas fontes, como imobilidrias e particulares. Sobre o cruzamento de informagdes, vale
ressaltar que (conforme demonstrados as fls. 657 a 659) foi utilizado o método de Chauvenet para
evitar eventual discrepancia entre os dados coletados.

Em cumprimento ao item ‘“c)”, fora apresentado o diagndstico de mercado que
evidenciou a situag@o atual do mercado imobilidrio.

No que pertine ao item “d)”, cumpre salientar que as amostras foram coletadas na data
proxima a entrega do laudo, para que estas fossem as mais contemporaneas possiveis.

No tocante a metodologia aplicada ao laudo, a norma NBR 1465-1 indica que:

7.5 Escolha da metodologia

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a
finalidade da avaliacédo e os dados de mercado disponiveis. Para a identificacéo do valor
de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de
mercado, conforme definido no item 8.3.1.

8 Metodologia aplicavel
8.1 Generalidades

8.1.1 A metodologia aplicavel & funcéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes
colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta
Parte 1, bem como nas demais que compdem esta Norma, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o
convencimento do valor.

8.1.2 Esta norma e as demais partes se aplicam a situa¢gdes normais e tipicas do
mercado. Em situacgdes atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as
metodologias previstas nesta Norma, é facultado ao Engenheiro de Avaliacdes o
emprego de outro procedimento, desde que devidamente justificado.

Conforme indicado no item 7.5 da norma, fora escolhido o método “comparativo
direto de dados de mercado” (conforme indicado na fl. 617).

Ja no que tange aos itens 8.1.1 e 8.1.2 da norma, a metodologia apresentada se aplica a
situacOes normais e tipicas, sendo que na impossibilidade de utilizar esta metodologia tipica, o
Engenheiro de Avaliagdes pode utilizar outro procedimento, desde que justificado.

Desta feita, segundo a singularidade do imével, foi dividida a avaliagdo em um imdvel
industrial (visto que ndo se presta a moradia, mas sim a um empreendimento comercial/industrial),
um residencial e, por fim, um terreno.
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Cumpre salientar que usualmente em uma avaliacio tipica (que ndo é a hipétese

destes autos) ndo se separa a drea ndo coberta (como quintais, por exemplo) da drea construida
devido a sua insignificAncia no montante total do imével. Entretanto, neste caso em especifico,
como a drea descoberta possuia grandes dimensoes, se esta fosse considerada como 4rea
construida o valor total do imével sofreria um aumento significativo.

Acerca da depreciacio do imével, ressalto que ndo era todo o imdvel que se
encontrava em constru¢do e que conforme demonstrado nas fls. 660 e 661 fora utilizado para o
calculo da depreciaciio a tabela de Ross-Heidecke, método amplamente utilizado no dmbito da
avaliacdo de imdveis (https://demc.ufmg.br/adriano/Pericias%20Avaliatorias.pdf), sendo utilizada a

classificacdo média do estado de conservacdo do imével como regular (galpao, terreno e area
residencial).

Com o intuito de providenciar uma “melhor perspectiva” da depreciagdo do imdvel,
com a pretensdo de melhor atender ao Juizo, este perito se prontificou a separar a depreciacdo do
imével entre as dreas industrial, residencial e drea descoberta (terreno), conforme descrito abaixo:

Tabela de Ross-Heidecke

Depreciacao Fisica - Fator "k"

Idade em ESTADO DE CONSERVACAO

%de Vida a b c d e f g h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7
3 3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0
8 4,32 435 6,73 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3
10 55 5,53 7,88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9
14 7.98 8,01 10,3 15,4 24,6 38,5 56,4 77.2
16 9,28 931 e teey| 257 39,4 57.0 77.5
18 10,6 10,6 2.9 17,8 26,8 40,3 57.6 77.8
20 12,0 12,0 14,2 19,1 27.9 422 58,3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59,0 78,5
24 14,9 14,9 17,0 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 231 31,5 44 1 50,4 79.3
28 17,9 17,0 20 24,6 32,8 45,2 61,1 79.6
30 19,5 195 | 21,50 | 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
a9 21 1 24 1 2734 o7 R R A AT 2 R2 R an A

Terreno: Regular (c) — Valor sem depreciacido = R$ 338.569,16;

Valor depreciado = R$ 338.569,16 x 0,884 = R$ 299.295,14;

Galpao: Regular (c) - Valor sem depreciaciao = R$ 718.079,77;

Valor depreciado = R$ 718.079,77 x 0,884 = R$ 634.782,52;

Residencial: Entre regular e reparos simples (d) - Valor sem depreciagio = R$
1.061.671,92;

Valor depreciado = R$ 1.061.671,92 x 0,834 = R$ 885.434,38;
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Valor total do imével = R$ 1.819.512,04 (apés depreciag@o).

Face ao valor calculado, separando-se as depreciagdes de cada drea do imdvel, temos o
valor de R$ 1.819.512,04, o que estd dentro dos 15% de campo de arbitrio conforme descrito no
item 3.8 da norma NBR 14653-1 e item 11.5 da norma do IBAPE/SP para avaliagdo de imdveis
urbanos 2011. Os valores podem variar entre R$ 1.802.000,00 (limite inferior) e 1.837.00,00
(limite superior) quando aplicado o arredondamento de + 1% conforme item 7.7.1 a) da norma
NBR 14653-1, que segue:

3.8 campo de arbitrio: Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado
na avaliacdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela
existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo

11.5 Campo de arbitrio

O campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menos, em torno da estimativa
de tendéncia central utilizada na avaliagio (por exemplo, a média).O engenheiro de avaliagies pode utilizar o
campo de arbitrio da avaliagdo, desde que devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas
relevantes do avaliando, ndo contempladas no tratamento dos elementos amostrais.

7.7.1 Valor de mercado do bem

A identificac&o do valor deve ser efetuada segundo a metodologia que melhor se aplique
ao mercado de insergcédo do bem e a partir do tratamento dos dados de mercado,
permitindo-se:

a) arredondar o resultado de sua avaliac&o, desde que o ajuste final ndo varie mais de
1% do valor estimado;

Efetuei questionamentos a senhora que estava removendo os pertences do seu marido
do galpdo, com a finalidade de saber se o galpdo pertencia a parte ré ou ndo e se esta senhora
conhecia os moradores do imdvel avaliado. No entanto, apenas poucos questionamentos foram
realizados, pois o marido desta senhora havia morrido um dia antes da vistoria e justamente por
uma questao de respeito a conversa nao foi prolongada.

Acerca do valor de aluguel, este ndo fora questionado a vidva, primeiro porque o valor
do aluguel do imével ndo € utilizado para o célculo do valor de venda, segundo porque o valor de
aluguel ndo faz parte do escopo da pericia, que objetiva fornecer o valor real do imével para
possibilitar a alienacfo judicial do bem imovel.

No que tange ao croqui do imdvel, embora as normas que dissertam acerca de
avaliagdo de imdveis ndo exijam a medicdo “in loco” e tampouco a apresentagdo de croqui do
imével avaliando, sempre que necessario o croqui € elaborado para auxiliar as partes e sobretudo ao
Juizo no entendimento da disposicao do imdvel que estd sendo avaliado.
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Por fim, em cumprimento a decisdo de fls. 705 e 706, para melhor atender ao

Magistrado, seguem croquis detalhados com as medidas obtidas “in loco” com o auxilio de trena:
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