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EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA
32 VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS - SP

PROCESSO DIGITAL n°: 0025238-72.2020.8.26.0114

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - Direitos / Deveres do Condémino

Exequente: CONDOMINIO EDIFiCIO DONA ANTONIA
Executado: NYKOLAS DE CASTRO TRAJANO CAMPOS DE ALMEIDA E OUTRO

ELDER JOSE PELLEGRINO MUZETTI, CREA/SP 0601319285,
IBAPE/SP 1631, Especializando em Auditoria, Avaliagdes e Pericias de Engenharia,
perito nomeado nos autos em epigrafe, apos deciséo de Vossa Exceléncia a fls. 349,

vem apresentar seus

ESCLARECIMENTOS

O EXEQUENTE as fls. 232/233 apresenta suas concordancias com o Laudo
Pericial apresentado as fls. 165/223.

O EXECUTADO as fls. 266/276, apresenta sua impugnacao (ELABORADA
POR SEU PATRONO) ao Laudo Pericial apresentado as fls. 165/223.

Impugnacao apresentada sem a analise de um Assistente Técnico habilitado.
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Primeiramente importante citacdo do Capitulo 06 do livro de MELLO, Luiz

fls.
Elder José Pellegrino Muzetti — CREA/SP 0601319285 — IBAPE/SP 1631

Fernando de. Impugnagao ao Laudo Pericial. Sdo Paulo: LFM, 2020":

CarituLo 06

CRITICAS TECNICAS POR ADVOGADOS
— IMPOSSIBILIDADE

N3o é incomum os nobres causidicos realizarem nos processos criticas
técnicas ao laudo oficial, inclusive, adentrando em matérias de conhecimentos
estritos dos profissionais nomeados para o mister como auxiliares da justica,
seja no campo da engenharia civil, agronémica, mecéanica, dreas: médica e
contadoria, dentre outras.

Visando facilitar as respostas técnicas e as criticas técnicas, melhor seria
se tais criticas fossem apontadas pelos assistentes técnicos das diferentes
areas em litigio, ja que envolve matéria estritamente especifica e técnicas,
sendo que, uma vez ndo apontadas precisamente, se tornam de dificil com-
preens3o e prejudicam o direito de resposta do perito oficial.

A jurisprudéncia endossa esse posicionamento, qual seja, de que a critica
do advogado se dirige contra as conclusdes do perito, cabendo ao acélito das
partes as criticas contra o rigor técnico do trabalho, bem como, a necessidade
de exames, verbis:

TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO:

AGRAVO DE INSTRUMENTO Embargos a execu¢do Substituicdo de perito e
nova pericia: indeferimento. Legalidade CPC, arts. 130, 424, I, 436 e 437. In-
surgéncia contra o resultado da prova. Recurso improvido. T/JSP — agravo
0132844-31.2011.8.26.0000 — rel. Maury Bottesini — j. 30 de maio de 2012;

DO VOTO COLHE-SE: “O trabalho pericial foi apresentado, f. 127/136, e consta que
o agravante indicou seu ASSISTENTE TECNICO. A critica feita pelos BACHAREIS AD-
VOGADOS se dirige contra as conclusées do perito e nGo contra o rigor técnico do
trabalho, este OBJETO DO TRABALHO DO ACOLITO DA PARTE.”

Os assaques @ competéncia e ao conhecimento do perito nGo podem ser tomados
em conta, porque vindos de quem certamente ndo tem licenga nem capacita-
¢do para isto. Cada um execute o oficio que conhece, advertiu Aristéfanes em
As vespas.

34 | Luiz Fernando de Mello

' LFM Editora de Livros Itda (18) 99735-6565 / (18) 99126-7007
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0 cuidado dos patronos do agravante ao NOMEAR ASSISTENTE TECNICO ¢ o vinda
da manifestagdo dele, f. 143/147, exaurlram a faculdade de critica ao trabalho do
perito nomeado. Com o critica e os eventuals esclarecimentos ordenados pelo
destinatdrio da prova, toca ao embargante aguardar o exame da prova, sem
qualquer insurgéncia quanto ao conteudo dela porque sua produglio obedece aos
cdnones legais. (...)

3. Mostra-se inteiramente DESCABIDA A PRETENSAO DA PARTE AGRAVANTE, DF
SEJAM FAVORAVEIS. As conclusdes favordveis ao seu interesse devem obter com
seu ASSISTENTE TECNICO, ACOLITO que ndio tem compromisso com a lsengo e que
estd a servico de quem o contrata. (...)

Os LIMITES DO ACOLITO da parte sdo os da lel, de modo que ele se arrisca a ter
sua licenga profissional cassada ou suspensa se claudicar ou violar o juramento de
sua profisséo. (...)

A faculdade da parte de nomear ASSISTENTE TECNICO existe para que o achado
pericial seja submetido a critica técnica. Critica de jejuno na matéria da especia-
lidade do auxiliar do juizo é MERO PALPITE. Afinal, fol o préprio agravante que
batalhou pela realizagdo de prova técnica, que o magistrado entendeu desneces-
sdria, f. 85/88. (...)

Feitas estas consideragbes, cabe ainda esclarecer que as questdes referentes a
supostas deficiéncias do laudo pericial, f. 127/136, dizem respeito a Juizo valora-
tivo, relacionado ao mérito, que serd examinado na sentenga, levando ou ndo em
consideragdo o laudo pericial as criticas.”

TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO:

“Esta a parecer que existe simples insatisfacdo dos agravantes em relagdo ao re-
sultado da pericia, ndo efetivamente tenha duvida a respeito do trabalho feito.
Quisesse fazer criticas ponderadas ao laudo pericia deveria ter os agravantes
apresentado assistente técnico que poderia fazer, ndo prevalecendo as meras
consideragdes feitas em petigdes langadas no processo”. Agravo de Instrumento
n. 0269496-21.2012.8.26.0000 — Relator JOAO BATISTA VILHENA, 19 de margo de
2013.

TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO:

(...) PERICIA. PROVA REALIZADA POR PROFISSIONAL ESPECIALIZADO. RESULTADO
QUE NAO FAVORECEU OS ARGUMENTOS INICIAIS. PROVA NAO CONTRARIADA
POR ASSISTENTE TECNICO. MATERIA COMPLEXA, QUE EXIGE CONHECIMENTOS
APROFUNDADOS E ESPECIFICOS. IMPROCEDENCIA MANTIDA. AGRAVOS RETIDOS
E APELACAO NAO PROVIDOS.

(...) Pericia. Prova técnica produzida por PROFISSIONAL ESPECIALIZADO, ACOM-
PANHADO DE AUXILIARES. Resultado que ndo favoreceu aos argumentos dos
autores. ConclusdGo de que a cultura desenvolvida pela ré em suas terras ndo
causa os danos elencados pelos autores em terras destes. A FORTE IMPUGNAGAO,
PELOS AUTORES, A PERICIA NAO VEIO ACOMPANHADA DE PARECER TECNICO, ela-
borado por profissional com conhecimentos na matéria discutida nos autos. A
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questdo é complexa e exige aprofundado conhecimento. Improcedéncio do pedido
mantida, Agravos retidos e apelagdo néo providos. TISP — Apelagdo Civel 0000239-
19.2006.8.26.0220 — Relator(a): J. B. Paula Lima — publicagdo: 11/12/2018.
PROVA TECNICA PERICIAL — Refazimento — Inadmissibilidade — Laudo pericial e
resposta aos QUESITOS COMPLEMENTARES que atendem aos requisitos técnicos
e legais previstos no art. 473 do CPC, CABENDO AO AGRAVADO DEMONSTRAR
POR MEIO DE SEU ASSISTENTE TECNICO O DESACERTO DAS CONCLUSOES — Tal
cotejo de visdes técnicas deve mesmo ser feito na sentenga, ndo cabendo prejulga-
mento de mérito — DecisdGo mantida — Agravo de instrumento desprovido. TISP
— Agravo de instrumento n. 2049697-58.2020.8.26.0000 — rel. Mendes Pereira —
J. 6/6/2020.

Destarte, analisando os arestos supra, constata-se que cabe ao acélito
da parte as criticas sobre as questdes técnicas da pericia, sendo vedado tema
ao causidico do processo.

36 | Luiz Fernando de Mello
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Destaca-se que os trechos delimitados em VERMELHO nas imagens
correspondem aos fragmentos especificos da impugnacao elaborada pelo PATRONO
DO EXECUTADO.

Cabe também pontuar que o patrono da parte indica a necessidade de uma
nova pericia e avaliagao do imével objeto da lide, alegando a existéncia de erros na
peca técnica. Contudo, ndo foi apresentado PARECER TECNICO elaborado por
profissional habilitado na area de engenharia de avaliagbes, inexistindo, portanto,

embasamento técnico para as alegagdes, como se vera a seguir.

As criticas apresentadas nédo possuem fundamentacgao técnica e demonstram
um total desconhecimento das normas técnicas de avaliagao da ABNT.

. A NBR 14653-2:2011 deixa claro, no item 7.2, os Métodos para identificar o
valor de um bem, de seus frutos e direitos, sendo eles:

7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

7.2.2 Método involutivo

7.2.3 Método evolutivo

7.2.4 Método da capitalizagao da renda

Fls.267

fls.
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DA IMPUGNACAO A AVALIACAO

Os Executados impugnam expressamente a conclusio do laudo pericial acostado as fls. 165/223 em razdo de

destoar completamente da realidade.

O valor apresentado pelo Sr. Perito Judicial. de RS 295.000.00 (duzentos e noventa e cinco mil reais). ¢ inferior
em mais de RS 100.000.00 (cem mil reais) do limite médio de mercado. Se considerarmos os riscos inerentes aos debitos
tributarios em parcelamento, bem como a presente demanda judicial. ha uma depreciacao de cerca de 15% desse valor.

permanecendo o valor apurado pela pericia em montante inferior - mais de RS 45.000.00 (quarenta e cinco mil reais).

RESPOSTA: Opinido pessoal do patrono.
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Fls.267/268

A fim de corroborar com as alegagdo, os Executados acostam aos autos avaliacdo realizada por trés

profissionais;: NEMER ZAIDAN MALUF, CRECUSP 110557 (AVALIACAO 1), BANDINO SALVATORE,

CRECI/SP 150317 (AVALIACAO 2) e ODANIR TEOFILO RODRIGUES, CRECI/SP 54193 (AVALIACAO 3)

—TODAS AS A\'.—\LI.—\CGES UTILIZARAM A MESMA METODOLOGIA UTILIZADA PELO SR. PERITO

JUDICIAL, QUAL SEJA, METODO DIRETO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO.

A A\";—\L]_—\C,-—KO REALIZADA PELO PROFISSIONAL NEMER ZAIDAN MALUF, CRECI/SP

110557 (AVALIACAO 1), ENTENDEU PELO VALOR DE RS 399.536. 59 REFERENTE AO LIMITE MEDIO

DE MERCADO E, CASO REALIZE O ABATIMENTO DE 15% REFERENTE AOS RISCOS INERENTES A

PRESENTE DEMANDA JUDICIAL, BEM COMO AOS DEBITOS DE IPTU EM PARCELAMENTO, O BEM

PERMANECE AVALIADO EM RS 339.606,00:

A AVALIACAO REALIZADA PELO PROFISSIONAL BANDINO SALVATORE, CRECI/SP 150317

(AVALIACAO 2). CONCLUIU QUE O BEM IMOVEL POSSUI VALOR ESTIMADO DE RS 345.000.00:

A AVALIACAO REALIZADA PELO PROFISSIONAL ODANIR TEOFILO RODRIGUES,

CRECI/SP 54193 (AVALIACAO 3), CONCLUIU QUE O BEM IMOVEL POSSUI VALOR ESTIMADO DE RS

352.000.00:

RESPOSTA: Os profissionais sdo corretores de imdveis e apresentaram uma
OPINIAO DE VALOR E NAO UM LAUDO DE AVALIACAO como estabelecem as
normas: NBR 14.653-1:2019 — Avaliagdes de bens — Parte1: Procedimentos gerais,
NBR 14653-2:2011 — Avaliagdes de bens — Parte 2: Iméveis urbanos, da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

Embora os corretores mencionem o uso do Método Comparativo de Dados de
Mercado, tal informagéo nao condiz com o conteudo apresentado. Nao foi indicado
qualquer calculo fundamento, tampouco foi demonstrada a amostra utilizada, o
Tratamento de Dados aplicado (se Tratamento Cientifico ou por Fatores), o Grau de
Fundamentacdo e Precisdo, ou as variaveis consideradas para calculo, entre outros
elementos que o Laudo Pericial apresentado expde com detalhes.

Dessa forma, a OPINIAO DE VALOR apresentada ndo atende aos critérios
exigidos pelas normas de avaliacdo retromencionada, tratando-se apenas de uma

manifestacdo sem embasamento técnico.
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v E definido pela referida norma técnica NBR 14653-1:2019 em seu item 3.1.30,
como:
“Laudo de Avaliacdo - Relatério com fundamentagcdo técnica e
cientifica, elaborado por profissional da engenharia de avaliagcdes.
em conformidade com esta ABNT NBR 14653, para avaliar o bem...”
(GRIFO DESTE SIGNATARIO).

Fls.269

Conforme tabela comparativa que segus, o Sr. Perito judicial wtilizow 38 apartamentos na regido para
realizagio do método comparative de dados do mercado, dos quais | imdvel possui metragem superior ao imovel
periciade (COR VERDE}), 4 imdveis possuem faixa de metragem similar ao imovel avaliado (COR AMARELA)

£ 33 APARTAMENTOS POSSUEM METRAGEM INFERIOR A DO IMOVEL PERICIADO, DENTRE 05

QUAIS I8 (QUASE METADE DOS IMOVEIS UTILIZADOS NA AVALIACAOQ) POSSUEM METRAGEM

INFERIOR A METADE DA METRAGEM D IMOVEL OBJETO DE .%\'ALIAC.-;.{) {COR VERMELHA}):

IMOVEL . . . .
AREA IMOVEL AREA IMOVEL
COMPARATIVO .
COMPARATIVO (m?) OBJETO PERICIA (m?)

(FLS. 187/205)
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E de simples observacio gue a utilizacio de 33 imoveis que destoam do imével avaliado. correspondente

860.84% dos imaveis utilizados para o método comparativo, causaria expressiva depreciacio do valor de

valiado sesundo a metodologia de Comparativo de Dados do Mercado.

RESPOSTA: O comentario acima: “é de simples observacgdo....” demonstra o total
desconhecimento técnico e sugiro ao patrono ler o Laudo Pericial deste signatario,

com atencgao especial aos itens:

8 INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO

Este trabalho segue o preconizado pelas NBR 14.653-1:2019 — Avaliaces de
bens — Partel: Procedimentos gerais, NBR 14653-2:2011 — AvaliacSes de bens —
Parte 2: Imoveis urbanos e MNorma para Avaliacgdo de Imodwveis Urbanos
IBAPE/SP:2011 — Instituto Brasileiro de Avaliagies e Pericias de Engenharia de S&o
Paulo.

O método avaliatorio utilizado foi o Comparativo Direto de Dados de Mercado,

pela técnica de Inferéncia Estatistica com uso de Regressdo Linear Multipla, atraves

do software SisDEA® de calculo estatistico para engenharna de avaliagdes.
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Método: MCDDM — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Ferramenta Utilizada: Soffware SisDEA para Regress3o Linear MUltipla
& Redes Neurais Arificiais.

O primeiro passo para a investigacdo do valor de mercado, foi a realizaco de
pesquisas na regido visando a obtencdo de dados comparafivos com imdveis
similares a venda ou vendidos na mesma regido em que esta inserido o imovel
avaliando. Esses dados comparativos encontram-se devidamente caractenzados no
ANEXO Il do presente trabalho.

Foram identficadas as possiveis vanaveis que pudessem interferir no valor de
mercado do imovel e as formas como estas se relacionam.

Foram tambem efetuados varios testes estatisticos, e formuladas hipoteses
regidas pela teoria das probabilidades, visando identificar o0 modelo matematico que
melhor se explica a variagio dos pre¢os dos imdveis na regido, bem como o prego do
imovel avaliando.

Apos a obtencio do modelo matematico, bastou substituir as varnaveis
independentes pelos valores referentes aos do imovel avaliando, para encontrar o
valor mais provavel de comercializagdo, ou seja, o Valor de Mercado para Venda a
Vista |

10 GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

GRAU DE FUNDAMENTAGCAQ: Il - tendo sido atingide 14 pontos, de acordo
com a tabela do ANEXO IV.

GRAU DE PRECISAO: Il — com amplitude de 3,22% (minimo) + 3,44%
(maximo) = 6,66%.

Como as somatorias das amplitudes sdo inferiores a 30%, a avaliacio quanto

a precisdo, enquadra-se no GRAU I, conforme Tabela 1.

Tabela 1 — Grau de precisio

. Grau
Descrigdo
1] Il I
Amplitude do intervalo de confianca de 80%
- . . = 30% = 40% = 5%
em tomo da estimativa da tendencia central

Fonte: NBR 14653-2.2011 — Avaliagao de bens — Parte 2. Imoveis urbanos.
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ANEXO Ill - TRATAMENTO DOS DADOS

MNimero de variaveis testadas no modelo: 6
[ﬁ.reca privativa, Elevador, UFIC, Padrdo construtivo, Depreciacdo e Vagas de
garagem).

Niamero de variaveis consideradas e utilizadas no modelo: 3

(Area privativa, Padrio construtivo e Vagas de garagem).

Sendo:

Variavel dependente: Valor unitario (R$/m?) — informa o valor total do imdvel dividido
pela area, aplicado o fator de negociagSo de 10%, como tratamento prévio dos precos
observados, conforme NBR 14653-2:2011.

Variaveis Independentes:
Area privativa: Variavel Quantitativa (m?) — Informa a area privativa do imével.
Avaliando: (101,20).

Elevador: Variavel Dicotdmica — Informa se o prédio dispte de elevador, adotado
como 0=Nao e 1=5im.
Avaliando: (1) — Sim.

UFIC: Variavel Proxy — Unidade Fiscal de Campinas, conforme Planta Genérica de
Valores do municipio (ANEXO V).
Avaliando: (1.524,75)

Padrio Construtivo: Vanavel Proxy — Informa a classificacio do padrdo construtivo
conforme o estudo indice de Unidades Padronizadas (IUP) desenvolvido em 2019
pelo Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenhana de S3o Paulo
(IBAPE/SP), conforme Anexo V.

Avaliando: (4,354) — Padrdo Simples/Maximo.

Depreciagao: Vanavel Proxy (%) — Informa a classificagae do estado de conservacio
em graduago referencial, conforme o estudo indice de Unidades Padronizadas (IUP)
desenvolvido em 2019 pelo Instituto Brasileiro de Avaliagtes e Pericias de Engenhana
de S50 Paulo (IBAPE/SF), conforme Anexo V.

Avaliando: (2,52) — Regular

Vagas de garagem: Varavel Quantitativa — Informa a quantidade de vaga de
garagem de cada elemento.
Avaliando: (0)
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A tentativa do patrono da parte em desqualificar o Laudo Pericial revela uma
falta de analise técnica e normativa ao método utilizado para avaliagao. Evidenciando
assim, O TOTAL DESCONHECIMENTO deste, em relacdo ao Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado através do Tratamento Cientifico (Inferéncia Estatistica),
conforme recomendado pelas normas NBR 14.653-1:2019 e NBR 14653-2:2011.

O Laudo Pericial cumpriu todos os requisitos normativos ao adotar um
modelo que resultasse nos melhores parametros estatisticos, apds analisar e validar
um conjunto de pressupostos acerca das relagdes entre as variaveis dependente e
independentes, principalmente no que concerne a sua especificagao, normalidade,
homoscedasticidade, ndo-multicolinearidade, nao-autocorrelagdo, independéncia e
inexisténcia de pontos atipicos, tendo o objeto de obter uma avaliagdo néao

tendenciosa, eficiente e consistente.

FLS. 270

366

Por meio de simples consulta em site especializado (/ink abaixo), é possivel constatar que os valores dos
imoveis na regiio, com similaridade de caracteristicas, apresentam valores que destoam da pericia e dos imdveis
analisados pelo avaliador, sendo possivel constatar, inclusive, que imoveis com metragem bem abaixo do imével

periciado possuem valor de mercado superior ao valor atribuido ao imével avaliado:

RESPOSTA: O comentario acima: ‘por meio de simples consulta....”
demonstra mais uma vez o total desconhecimento técnico do causidico.

Além do total desacordo com as normas técnicas de avaliagdo vigentes, n&o
considera as variagdes dos precgos relacionados as caracteristicas quantitativas e
qualitativas do imdvel avaliando e dados comparativos, area privativa, localizagéo,
padrao construtivo, estado de conservagao, elevador e vaga de garagem, que séo

essencias para explicar essas variagdes no caso em tela.

Enquanto o Laudo Pericial atende a todos os requesitos para utilizacdo do

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado através do Tratamento Cientifico

(Inferéncia Estatistica), conforme normas de avaliacdo da ABNT NBR 14653-1:2019
e NBR 14653-2:2011.

Pagina 11 de 24
(19) 98119.5161 /(11) 99104.2930 — eldermuzetti@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ELDER JOSE PELLEGRINO MUZETTI, protocolado em 10/06/2025 as 14:37 , sob o numero WCAS25703140986

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0025238-72.2020.8.26.0114 e cddigo rXQi2v0Y.



fls. 367
Elder José Pellegrino Muzetti— CREA/SP 0601319285 — IBAPE/SP 1631

Especializando em Auditoria, Avaliagcées e Pericias de Engenharia

Fls. 275:

Por fim, cumpre salientar que nao foi possivel a pericia avaliar a o estado de conservagdo do imdvel, nem
qualquer outra peculiaridade que possa influenciar nos “calculos™ apresentados ao final do laudo — a pericia foi realizada
sem prévio agendamento, incorrendo em conflito de horarios do perito e dos Executados, prejudicando a pericia e

conclusdes da avaliagdo.

RESPOSTA: Lamentavel o patrono do Executado fazer a afirmacao que “a pericia foi
realizada sem prévio agendamento”, demonstrando que nao leu os autos a fls. 139/14
e 149/155.
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fis. 138
Bder Jozé Pellegring Muzedti - CREASP 060 319285 — |1BA PE'SP 1631

Especiafizando em A uditona, A veliagoes & Peroas de Engenhana

EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A), DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA
32 VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS - SP.

PROCESSO DIGITAL n®: 0025238-72.2020.8.26.0114
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenga - Direitos / Deveres do Condomino

Exequente: Condominio Edificio Dona Anténia
Executado: Nykolas de Castro Trajano Campos de Almeida e outro

ELDER JOSE PELLEGRINO MUZETTI, CREA/SP 0601319285, IBAPE/SP
1631, Especialzando em Auditoria, Avaliagoes e Pericias de Engenharia, perito
nomeade nos autos em epigrafe, apos intimagao;

SAVERES e PSR Wiy D LR D o P

AUTOS N* 002523872 2020 8.26.0M4

FARIANA VALESKA D& SHVA «fuhal@p e br
a3 it rmutrTegm sloss o plarremurrenigeeal com
Prezadaly) Sechor(y) Persoal

Ex comproenso a5 defemuragoes profmdss oos o em mefemncas, wrve-me 50 presents pana
morme-Jo8) acerca doseor de T 131 & sepmindes

An

ﬁ FABIANA VALFSEA DA SILYA
Ewrrpewes Toomen Fadcame
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fis. 140
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Especidizando em 4 uditoria, A valiagoes e Peric as de Engenharia

vem solicitar o gue segue:

. Solicita a V. Ex.E que determine a publicagdo com URGENCIA, de acordo com
os termos do 2° § do Art. 466 e Art. 474 do Novo CPC (Lei n? 13.105/2015) a
vistoria pericial para:

AGENDAMENTO DA VISTORIA PERICIAL
DIA: 20 de setembro de 2022,

~ 10:00 horas - imovel de Mafricula n® 111826 no 1® CRI Campinas:
Rua General Osorio n® 1280, apto 403 - Ed. Dona Antdnia — Centro -
Campinas/5P

Il.  Solicita a V. Ex.® gue intime o Exequente juntar aos autos os seguintes:

a. Matricula Atualizada do referido imdvel
b. Gapa Carné de IPTU 2022 do referido imdvel

Mestes termos, pede e aguarda deferimento.
Campinas, 02 de agosto de 2022,

ELDER JOSE PELLEGRINO MUZETTI

Espacimizando sm Auditoria, Avalagdes « Porioms de Engenharia

Perito Judicial
CREASSR 0RO 315285
FBAPESEP 1631
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Bder Jogé Pellegrino Muzet¥ — CREA/SP 0601318285 - |BAPE/SP 4 1=

Especiaizando em Auditoria Avalfspdes e Pencias de Ergenharia

EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A), DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA
3*VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS - SP.

PROCESSO DIGITAL n®: 0025238-72.2020.8.26.0114
Classe — Assunto: Cumprimento de senienga - Direftos / Deveres do Conddmino

Exequente: Condominio Edificio Dona Antonia
Executado: Nykolas de Castro Trajane Campos de Almeida & oufro

ELDER JOSE PELLEGRINO MUZETTI, CREA/SP 0601319285, IBAPE/SP 1631,
Engenheirc Especializando em Auditoria, Avaliagtes e Pericias, perito nomeado nos
autos em epigrafe; tendo comparecido as 10 horas neste dia 20/09/22 para a vistoria
pericial conforme CERTIDAO DE PUBLICAGCAQ DE RELAGAQ em fls. 143 destes

autos, vem a Vossa Exceléncia, informar e requerer o que segue:

| Informa que nenhum representante das partes compareceu &
referida vistoria pericial.

Il Informa que apos contato da Portaria Digital (Sra Priscila da Vox
Security) com a moradora e ré Sra. Katia, esta afirmou nio estar no

apto 403, objeto da pericia.

Il Informa gue com o acompanhamente do Zelador Sr. Jauling, realizou
0 levantamento fotografico nas dependéncias comuns do Cond.
Edificio Dona Antonia.

IV Seguem ilustragbes fotograficas acerca da vistoria ocorrida nesta

manha:
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entrada do Condominio

Foto 01 —
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Hder José Pellegrino Muzets — CREA/SP 0601319285 - 1BAPE/SP 169?' £5)

Especislizando em Auditoria, Avasliagoes e Pericias de Engenharia

20.05.2022:09:59

22°54M087'S 477327 ety
Condominio Editigig#nchieta - R Arma
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Foto 02 — logradouro

Foto 03 — logradouro
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HBder José Pellegrino Muzets — CREA/SP 0601319285 - 1BAPE/SP 169?' 15

Especializando em Auditoria, Avaliagoes e Pericias de Engenharnia

13010100
Foto 07 — elevadores
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fls. 37
IBAPE/SP 163? 376

Especisizando em Auditona Avalacdes e Pancias de Engenhania

REQUER:

Diante do exposto. e sendo a vistoria dentro do imovel importante, mas nao
imprescindivel, para a realizagao dos trabalhos periciais, este signatario vem reguerer
a Vossa Exceléncia a possibilidade da realizagac de avaliacao em imovel
paradigma, caso esse, previsto pela norma de Avaliagdo de Bens — Parte 2 -
Avaliagdo de Imodveis Urbanos - NBR-14653-2:2011 da ABNT, onde em seu item
7.35.2 diz:

7352 |mpessibilidade de vistoria

Quands nis for possival o aceaan do evaliadsr 30 nlesior do imdwal, o mative deve o1 juslificado no
laute de evaliacao, Hesls cas, um comen acordo com o contratante, @ vishona intarma pode ser pres-
aindida & & avaliazas pode prosseguir com base nes slementos gua 197 possivel obtar ou fomecidos
pelo confratante, liis come:

A} descigio intern,

b} nocnsode aparamenios, escribdios e comuntos habitacionals, a vistana sosma da A8 comuns,
a vishira da outmas imicedes do masme adificlo & infoomagbas da respeciiva adminisiragio;

gl facass da unkiades isoladas, a visioria extema.

As cansidesasies hipotsticas sobra o fmdval, que configuram a sitiatio paradigma, devem sstar cla-
rarmanie epici iadias no loudo de evalacso

E ainda a definigdo de Imovel Paradigma em 3.36 da mesma Norma:

3.36

Imével paradigma
irmdneal hipotético cujas caraclerislicas sBo adotadas como padrEo representalive da regifio ou referen-
clai da avalacin

Isso posio, e caso seja esse o entendimenio de Vossa Exceléncia, este
signatario aguarda vossa deteminagao para a realizagao da Avaliagao em Imove|

Paradigma, e oportunamente seja intimado por essa Zelosa Serventia para o inicio
dos trabalhos.

Mestes termos, pede e aguarda deferimento.
Campinas, 20 de setembro de 2022

ELDER JOSE PELLEGRINO MUZETTI
Enpentein Especinfiondo am Avdiioria, Avalsgtes o Porices
Perito Judicial

CREATSP D60M513286
IBAPEER 1631
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Os aributos do imdvel avaliando foram muito bem determinados como se observa no

tratamento dos dados comparativos

ANEXO Ill - TRATAMENTO DOS DADOS

Numero de variaveis testadas no modelo: 6
(Area privativa, Elevador, UFIC, Padriio construtivo, Depreciagio e Vagas de
garagem).

Nuamero de variaveis consideradas e utilizadas no modelo: 3

(Area privativa, Padrio construtivo & Vagas de garagem).

Sendo:

Variavel dependente: Valor unitario (R$/m?) — informa o valor total do imével dividido
pela area, aplicado o fator de negociacdo de 10%, como tratamento prévio dos pregos
observados, conforme NBR 14653-2:2011.

Variaveis Independentes:
Area privativa: Vanavel Quantitativa (m®) — Informa a area privativa do imovel.
Avaliando: (101,20).

Elevador: Yanavel Dicotdmica — Informa se o prédio dispde de elevador, adotado
como 0=N3c e 1=Sim.
Avaliando: (1) — Sim.

UFIC: Variavel Proxy — Unidade Fiscal de Campinas, conforme Planta Genérica de
Valores do municipio (ANEXO V).
Avaliando: (1.524,75)

Padrao Construtivo: Variavel Proxy — Informa a classificacio do padrio construtivo
conforme o estudo indice de Unidades Padronizadas (IUP) desenvolvido em 2019
pelo Instituto Brasileiro de Avaliag@es e Pericias de Engenharia de S3o Paulo
(IBAPE/SP), conforme Anexo V.

Avaliando: (4,354) — Padrdo Simples/Maximao.

Depreciagdo: Vanavel Proxy (%) — Informa a classificagdo do estado de conservacio
em graduag3o referencial, conforme o estudo indice de Unidades Padronizadas (IUP)
desenvolvido em 2019 pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
de 530 Paule (IBAPE/SP), conforme Anexo V.

Avaliando: (2,52) — Regular

Vagas de garagem: Variavel Quantitativa — Informa a guantidade de vaga de
garagem de cada elemento.
Avaliando: (D)
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Fls. 275

Diante da impossibilidade de realizar avaliacio na umidade objeto de penhora, NAO foram observados os

requisitos necessarios do artigo 872, CPC:

Art. 871, A avaliacio realizada pelo oficial de justica constara de vistoria e de laudo anexados ao
auto de penhora ou, em caso de pericia realizada por avaliador, de laudo apresentado no prazo
fixado pelo juiz, devendo-se, em qualgquer hipdtese, especificar:

I - os bens, com as suas caracteristicas, e o estado em que se encontram;

I1 - o valor dos bens.

De acordo com o art. 873, I e IIl, CPC, é possivel realizagio de nova pericia quando a parte arguir,

fundamentadamente, erro na avaliagio ou quando o juiz possuir dividas. se o caso, acerca do valor atribuido ao bem:

Art. 873. E admitida nova avaliacio quando:
I - qualquer das partes arguir, fundamentadamente, a ocorréncia de erro na avaliagio ou dolo do
avaliador;

[-]

11 - ¢ juiz tiver fundada divida sobre o valor atribuido ao bem na primeira avaliacao.

Art. 480, O juiz determinara. de oficio ou a requerimento da parte, a realizacio de nova pericia
quando a matéria ndo estiver suficientemente esclarecida.

RESPOSTA: Assunto eminemtemente jurisdicional que este perito signatario nao ira

se imiscuir.

Fls. 276

Diante de todo o exposto. demonstra-se razodvel a realizacdo de nova pericia. com acesso 4 unidade apos
designacido prévia da data a ser realizada a pericia, a fim de onerar, da menor maneira possivel, a Executada, aposentada
e com renda comprometida com empréstimos e outras dividas, e o Executado, empregado com modesta remuneragio.

preservando a dignidade dos envolvidos.

RESPOSTA: Este perito discorda frontamente. .

O patrono do Executado ndo apresentou nenhuma analise técnica e normativa
ao método utilizado na peca técnica, além de demonstrar um TOTAL
DESCONHECIMENTO em relagdo ao Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado através do Tratamento Cientifico (Inferéncia Estatistica), conforme
recomendado pelas normas NBR 14.653-1:2019 e NBR 14653-2:2011.
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Por outro lado, o Laudo Pericial atende a todos os requesitos para utilizagao do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado através do Tratamento Cientifico
(Inferéncia Estatistica), conforme normas de avaliagdo da ABNT NBR 14653-1:2019
e NBR 14653-2:2011.

Isso posto, este signatario entende esclarecidos os pontos apresentados pelo
patrono do Executado e RATIFICA em todos os sentidos o Laudo Pericial ora
apresentado as fls. 165/223, colocando-se a disposicdo desse MM Juizo para

quaisquer outros esclarecimentos.

Respeitosamente, pede e aguarda deferimento.

Campinas, 09 de junho de 2025.

ELDER JOSE PELLEGRINO MUZETTI

Engenheiro Especializando em Auditoria, Avaliagdes e Pericias

Perito Judicial
CREA/SP 0601319285
IBAPE/SP 1631
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