Nelson Blendowski de Oliveira
Eng.Civil e Eletricista
CREA 13.920

EXMO.(A) SR.(A) DR.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 27" VARA
CIVEL DO FORUM CENTRAL.

PROCESSO N° 0214617-65.2006.8.26.0100
N° DE ORDEM: 2006/001658
PROCEDIMENTO SUMARIO.

NELSON BLENDOWSKI DE OLIVEIRA, perito judicial nomeado
por V. Excia., nos autos da ACAO DE PROCEDIMENTO SUMARIO
requerida por CONDOMINIO EDIFICIO ROYAL GATE em face de
DEWDROP MANAGEMNENT LTDA, feito que se processa perante
esse(a) M.Mo.(a) Juiz(a) de Direito e respectivo Cartério, vem, mui
respeitosamente, se manifestar em atenc¢do ao R. Despacho de fls.1784.

Preliminares

Primeiramente este perito seguiu as determinacdes da ilustre magistrada,
Dra. Juliana Nishima de Azevedo, no Agravo de Instrumento
n°2109834-40.2019.8.26 “Voto 25717, fls.1461 que embora esclarecesse
que a “atualizacdo do valor do apartamento devesse ser realizada sob a
otica do mercado, ou seja, levando em consideracio a variacao
imobilidria (eventual valorizacido ou desvalorizacdo) do imodvel em
face da regiao em que ele se localiza) — o negrito € nosso — e niao por
meio de atualizacdo monetdria do valor do imoével aferido quando da
avaliacdo deste, ja que referido critério ndo demonstra o real valor
econdmico do bem.

Observo que referida atualizacdo n3o demanda a realizacdo de nova
pericia, mas, apenas a elaboracdo de trabalho singelo a ser realizado pelo
proprio expert”.
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Como podemos observar acima, ndo estd explicita a proibicio de uma
nova pericia no apartamento avaliando.

O objetivo deste perito foi o de confirmar o estado de conservaciao do

mesmo, pois, quando da primeira avaliacdo, a piscina no pavimento
superior estava desativada devido a vazamento, causando falhas no
gesso do teto do living — ver fotos de fls. 1236, além de outros
problemas de acabamento no mesmo piso onde se encontra também a
churrasqueira (pergolado).

Portanto, quanto ao item 2 de fls 1736, este perito ndo concorda com o
Ilustre advogado quando afirma que o acérddo judicial impedia que uma
nova pericia fosse realizada.

Esta vistoria foi acompanhada pelo zelador do condominio, Sr. Rogério
Salgado de Oliveira, que estava com a chave do apartamento avaliando,
uma vez que o mesmo estava desabitado ja a algum tempo.

Para a determinacdo do Valor Unitario Bdsico, usamos apenas 6 (seis)
amostras pois se tratava de uma avaliacdo simples e ainda se
considerando que destas 6 (seis) amostras, 4 (quatro) delas eram unidades
do proprio condominio, identificadas na tabela, composto por pavimentos
“tipo” e 2 (duas) outras, pertencentes a regido do bem avaliando e
selecionadas pelos anuncios colocados na internet, por imobilidrias.

A drea nutil do apartamento duplex avaliando corresponde a area de 2
(dois) pavimentos “tipo”, cada um com area de 373m2, ou seja, o que o
diferencia das demais unidades € apenas ter um andar a mais. Deve-se
observar também que a drea coberta referente ao 26° andar é bem menor
do que a do 25° pavimento, devido ao pergolado, ndo necessitando de um
acabamento de “luxo”.

Esclarecimentos aos questionamento A, B, C e D, oferecidos pelo 1.
Advogado

A — Indique as fontes das amostras de mercado que serviram de base para
pesquisa do valor unitdrio bdsico na avaliagdo de 2021, identificando
quem sao os anunciantes e a natureza da oferta.

Resposta — Como ja indicado nas preliminares, quatro amostras
identificadas na nossa tabela de fls. sdo unidades a venda do proprio
condominio e duas delas foram obtidas via antncio feito por imobilidrias
pelo site da internet.
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B — Esclareca sobre as amostras de mercado e sua inadequacdo as
caracteristicas do imovel avaliando cuja equivocada escolha gerou
impactos negativos no cdlculo do preco do metro quadrado.

Resposta — Este perito ndo considera as amostras de mercado
inadequadas pois quatro delas sao unidades componentes do condominio
ao qual pertence o apartamento avaliando. Duas outras amostras estao
realmente sem identificacdo, no entanto, sdo equivalentes em drea util,
por se tratar de um prédio de “andar tipo”. Voltamos a esclarecer que o
que diferencia um conjunto duplex de uma unidade simples é ter um (1)
pavimento a mais. Geralmente o ultimo pavimento exige tratamento
especial (impermeabilizacdo) em sua laje devido a possibilidade de
infiltragcdes nos periodos de chuva e protecdo a insolagdo, ou seja,
exposi¢ao ao sol.

No caso do duplex avaliando, a piscina estava desativada por problemas
de infiltra¢do, causada pela mesma, quando em, uso, danificando o gesso
do teto do living.

Pelo acima exposto, nao concordamos que a escolha tenha sido
equivocada, gerando impactos negativos no calculo do preco do metro
quadrado.

C — Esclareca sobre a tendéncia de valorizagdo dos imdveis, considerando
a valorizacdo do valor venal em referéncia a 2016 e 2021.

Resposta — O valor venal de um imdvel € o que o poder publico atribui
avaliando o metro quadrado da propriedade ou terreno, geralmente

utilizado para cdlculos de tributos que os proprietarios pagam
anualmente.

Este valor € sempre crescente € nao leva em conta o acabamento do
imoével ou suas eventuais reformas desde que nao haja acréscimo de drea
util.

Prefeituras possuem um banco de dados para consulta de valores.

Quanto aos cdlculos realizados pelo poder publico, pode levar anos para
serem atualizados, com aumentos baixos com base na inflagao.

Sdo Paulo, por exemplo, fica um longo periodo sem realizar mudangas no
valor venal de referéncia.

Valor Venal de Referéncia na data de 10/8/2016: R$3.096.890.00

Valor Venal de Referéncia na data de 29/5/2021: R$3.202.044,00
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Variacao de R$105.027,00 que corresponde a um acréscimo de
3,28 % num periodo de 5 (cinco anos).

Se aplicarmos o porcentual de valorizagdo dos valores venais dos
imoveis no periodo de cinco anos, tendo como referéncia o valor
calculado em setembro de 2016 para o duplex sob judice, seu valor seria:

R$ 2.632.000,00 + 3,28% de R$2.632.000,00 = 2.632.000,00 +
R$86.330,00 = R$2.718.330,00

D — Esclareca qual o grau de fundamentacdo e precisdo do valor de
avaliacdo apresentado.

Antes de respondermos este item, gostariamos de transcrever parte do
que consta no item 9.1 da NBR 16552-2.

9.1 — Generalidades da NBR 16652-2: 9.1.1 “A especificacdo de uma
avaliacdo esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de
avaliagdes como com o mercado e as informacdes que possam dele ser
extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de
fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho
no trabalho aviatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentacao.

Quanto ao grau de precisdo este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e por isso ndo €
passivel de fixacdo a priori.

9.1.2 — No caso de informacdes insuficientes par a utilizacao dos
métodos previstos nesta Norma, conforme 8.1.2 da ABNT NBR 14653-
I, o trabalho n3o deve ser classificado quanto a fundamentacdo e a

precisdo e deve ser considerado parecer técnico, como definido em 3.34
da ABNT NBR 14653-1:2001".

Resposta:

Grau de fundamentacdo II, pois, sdo necessdrias no minimo 5 (cinco)
amostras e intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores de
0,8 a 2,00.

Grau de precisdo € a amplitude do intervalo de confianca em torno da
estimativa de tendéncia central.

No nosso caso, consideramos um intervalo de mais ou menos 30% em
relacdo a média dos valores unitarios basicos das amostras consideradas.
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fls. 1792

Limite superior : R$4.430,00/m2 de A.U.
Limite inferior : R$2.386,00/m2 de A.U.

Valor Médio : R$3.408,00/m2 de A.U.

Grau de precisao : (R$4.430,00 — R$2.386,00) / R$3.408,00 =
R$2.044,00/ R$3.403,00 = 0,60, portanto, 60 %.

Grau de precisao : Sem classificacao por estar 10% acima do grau L.

Agradecendo pela honrosa missao que lhe foi confiada, aproveita a
oportunidade para reiterar-lhe os protestos do mais profundo
respeito e elevada estima, colocando-se a disposicao para quaisquer
outros esclarecimentos que se fizerem necessarios e reitera seu
pedido para que o pagamento de seus honorarios, ja autorizados por
V.Excia., sejam liberados e depositados conforme MLE ja juntado
aos autos.

Sao Paulo, 07 de julho de 2022.

Nelson Blendowski de Oliveira
Perito Judicial
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NELSON BLENDOWSKI DE OLIVEIRA

ENGENHEIRO CIVIL E ELETRICISTA
CREA 13.920/SP

EXMA. SRA. DRA. DESEMBARGADORA DA EGREGIA 302
CAMARA DE_ DIREITO PRIVADO DO TRIBUNAL DE
JUSTICA DE SAO PAULDO.

RECURSO - Agravo de Instrumento
Processo n°® 2200869-76.2022.8.26.0000

Partes: Agravante: Dewdrop Management LTD

Agravado: Condominio Edificio Royal Gate

Interessados: Municipio de Sdo Paulo e Nosso Leildo José Oswaldo
de Carvalho.

NELSON BLENDOWSKI DE OLIVEIRA, perito judicial nomeado
pela Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito da 272 Vara Civel do Férum
Central nos autos da a¢do n°0214617-65.2006.8.26.0100 - requerida
por PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO em face de
CONDOMINIO EDIFICIO ROYAL GATE DEWDROP
MANAGEMENT LTDA, vem, mui respeitosamente, em atencdo ao
R. Despacho de fls. 156, complementar seu laudo: (i), apresentando as
fontes obtidas em seus calculos; (ii) avaliagbes de imdveis com
metragens similares (com as respectivas fontes) e (iii) avaliacdo com
base no imovel sub judice, cobertura duplex (igualmente com as
respectivas fontes).

Laudo complementar.
Calculo do Valor Médio de Mercado do Imovel
Valor Unitario Médio
A avaliacdo do imovel visa a determinagédo de seu valor de mercado e

para tanto foi efetuada uma pesquisa na regido geo-econémica, Vila
Suzana, Vila Andrade e imediagdes, onde se procurou obter elementos
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comparativos de caracteristicas semelhantes as do imével objeto da lide,
aproveitando, também, as informacdes colhidas sobre apartamentos a
venda e/ou recentemente comercializados, no proprio Condominio.

A referida pesquisa forneceu o unitario do intervalo de confianca de
R$5.324,28/m2 de Area Util (cinco mil e trezentos e vinte e quatro
reais e vinte e oito centavos por metro quadrado de area util), valido

para 0 més de novembro/2022, ja considerados a depreciagéo fisica em
decorréncia de sua idade, estado de conservacao e fator de oferta.

Valor do Apartamento

O valor do apartamento € obtido através da seguinte expressdo basica:
Vi=Aux Vub

Onde:

Vi = Valor do imoével (R$)

Au = Area util (m2)

Vub = Valor unitario basico (R$/m2)

Lembrando a area util do imoével avaliando e o valor unitario médio
supra definido, tem-se:

Vi =628,70m2 x R$5.324,28/m2 = R$3.347.735,00

Ou melhor, em nameros redondos:

R$3.348.000,00
(trés milhdes e trezentos e quarenta e oito mil reais)
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Tabela

indicando as fontes e respectivos calculos para a

determinacdo do VUB (Valor Unitario Basico) usado para
determinacdo do valor médio de mercado do apartamento
avaliando.

fls. 1891

Oferta

Endereco

Area
Util
(m2)

Valor
(R$)

Fator de
oferta (.9)

R$/m2
de Area
util

Idade
apa-

rente

(anos)

Estado
de
Conserva
-¢do

Fator
CGK”

(0,20
+0,8K)

Rua
Critios,22
6

500

2.600.000

2.340.000

4.680,00

30

C

0,609

0,4872

Rua Dr.
James
Ferraz
Alvim,

205

500

2.000.500

2.250.000

4.500,00

25

0,684

0,7472

Rua Dr.
José de
Andrade
Figueira,7
1

790

3.498.000

3.149.000

3.985,00

40

0,416

0,5328

Rua Samia
Haddad,
150

347

2.300.000

2.070.000

5.965,00

30

0,609

0,4872

Rua Dr.
José
Galante,
426,

370

2.500.000

2.250.000

6.081,00

30

0,609

0,4872

Rua Dr.
José
Galante,
426

650

2.700.000

2.430.000

3.738,00

30

0,609

0,4872

Rua samia
Haddad,
150

387

1.935.000

1.741.000

4.500,00

30

0,609

90,4872

Rua José
Gustavo
Busch,
155,

428

1.957.000

1.761.000

4.116,00

30

0,609

0,4872

Av.
Giovani
Gronchi,

4864

864

4.948.000

4.453.000

5.154,00

25

0,684

0,7472

10

Rua Dr.
José
Galante,
90

290

1.757.000

1.581.000

5.453,00

25

0,684

0,7472
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Oferta Fic = Foc Avaliando/Foc VUB = Fic x R$/m2 Area Util
Oferta

1 1,261 5.901,00

2 0,8223 3.700,00

3 1,1531 6.101,00

4 1,2610 7.522,00

5 1,2610 7.668,00

6 1,2610 4.714,00

7 1,2610 5.674,00

8 1,2610 5.190,00

9 0,8220 4.236,00

10 1,8220 5.454,00
Total 55.360,00

Valor médio = R$55.360,00/ 10 = R$5.536,00/m2 de area util

Admitindo-se um intervalo de tolerdncia de mais ou menos 30%,
temos:

Limite superior = R$7.196,00/m2 de area util

Limite inferior = R$3.874,00/m2 de &rea util

Eliminando-se as trés ofertas cujos Vubs ndo satisfazem aos limites
acima calculados, teremos uma nova média:

R$37.270,00/7 = R$ 5.324,28/m2 de area util

Este valor multiplicado pela area atil do duplex de cobertura nos
dara seu valor medio de mercado atualizado.

R$ 3.348.000,00

Agradecendo pela honrosa missdo que lhe foi confiada, aproveita a
oportunidade para reiterar-lhe os protestos do mais profundo respeito e
elevada estima, colocando-se a disposicdo para quaisquer outros
esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Sao Paulo, 18 de novembro de 2022.

Nelson Blendowski de Oliveira
Perito Judicial
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