ENGENHEIRA CIVIL |' PERITA JUDICIAL
CREA SP 5063024021

EXM DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA FEDERAL CIiVEL DO FORUM MINISTRO PEDRO LESSA - SP

REFERENCIA

PROCESSO N°: 5002508-70.2022.4.03.6100

DEPRECANTE: 282 VARA FEDERAL DO RIO DE JANEIRO
DEPRECADO: JUiZO DA VARA FEDERAL CIVEL DO FORUM MINISTRO PEDRO LESSA - SP

PARTE AUTORA: BNDES

PARTE RE: ALESSANDRO ARCANGELI

ADVOGADO do(a) PARTE AUTORA: GUSTAVO DIAS DE ARAUJO - RJ133849
ADVOGADO do(a) PARTE RE: DARCY TEIXEIRA JUNIOR - SP113143
ADVOGADO do(a) PARTE RE: MARIA CRISTINA FERREIRA QUEIROZ - RJ083570

Isabela Viana Giannotti de Salvi, Perita Judicial-Engenheira Civil devidamente nomeada nos autos Supra, vem
perante a Vossa Exa. apresentar a Peticdo em Resposta ao “Parecer Técnico Divergente” apresentado pelo Engenheiro

Carlos Roberto Galvao assistente técnico indicado pelo requerido nos autos:

1. DO GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Conforme Item 9 do LAUDO TECNICO PERICIAL apresentado (ID 303909035), o Grau de Fundamentac3o do LAUDO
TECNICO PERICIAL foi qualificado em Grau Il, O enquadramento de Fundamentac3o se trata da especificacdo da avaliagdo,
sendo func¢do direta do nivel de aprofundamento do estudo, englobando verificagbes quanto a qualidade estatistica,
objetividade e empenho do avaliador, tipo da metodologia empregada, niveis de confiabilidade do modelo matematico,
gualidade dos dados amostrais utilizados, entre outros. Abaixo explico com maiores detalhes os fundamentos atingidos

nesta pericia:
1 - Caracterizagdo do(s) imovel (eis) avaliando(s): Completa quanto as variaveis utilizadas no modelo — Atingido Grau Il

2 - Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 6(K + 1), onde K é o nimero de variaveis

independentes, utilizadas 4, dando o resultado de 30 amostras a serem estudadas: Atingido grau lll, sendo:

Primeiro modelo testado (vermelho): Segundo Modelo Testado (verde): Terceiro Modelo Testado (azul):
Variaveis independentes: 6 (4+1) =30 Variaveis independentes: 6 (4+1) = 30 Variaveis independentes: 6 (4+1) = 30
1 - Area do Imovel 1 - Area do Imovel 1 - Area do Imovel
2 - Prego Unitério 2 - Quantidade de dormitorios 2 - Quantidade de dormitorios
3 - bairro/localizagéo 3 - Preco Unitario 3 - Preco Unitario

4 - complemento todos tipo Cobertura 4 - Padré&o construtivo 4 - Complemento todos tipo Cobertura



Conforme Item 10 do LAUDO TECNICO PERICIAL “10. PLANILHA DE DADOS UTILIZADOS”, foram utilizadas 4 Variaveis

independentes, e 30 amostras testadas e definidas por mim como Perita:

10. PLANILHA DE DADOS UTILIZADOS
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2. RESPOSTAS AOS QUESTIONAMENTOS

Com isso, em resposta ao item 2.3 do “Parecer Técnico Divergente” apresentado pelo Engenheiro Carlos Roberto
Galvao, assistente técnico indicado pelo requerido nos autos, Item 2.3, pagina 5: O assistente técnico questiona:
e “Entendemos que outras variaveis poderiam influenciar na composi¢ao de valor do avaliando: - Padrao Construtivo;
- Depreciacdo; - Vagas de garagem e, - Localizacdo; entendemos que na regido, a localizacdo e a vista do imdvel
influenciam no valor de venda do imével”
Resposta: Conforme mencionado e comprovado acima, e também indicado no LAUDO TECNICO PERICIAL, item 10
“PLANILHA DE DADOS UTILIZADOS”, comprovo acima detalhadamente que foram testadas 6 varidveis independentes (area

do imdvel, preco unitario, quantidade de dormitérios, bairro/localizacio, padrdo construtivo e drea de complemento tipo

cobertura) e por fim apds analise de cada resultado obtivo foram escolhidas as 4 melhores variaveis INDEPENDENTES (area

do imével, preco unitario, bairro/localizacio e complemento tipo cobertura) finais para o resultado da pericia.

Apds aplicacdo das variaveis independentes no calculo de uma Pericia, obtemos as varidveis DEPENDENTES a todos

os testes realizados, que neste caso foram: Area Construida e Preco Unitério.

A Norma NBR-14653 nao faz mencgdo explicita a escolha das varidveis independentes, a parte 2 da norma menciona
gue as variaveis podem ser independentes, que sdo aquelas que ddo conteldo ldgico a variacdo de precos de mercado
coletados na amostra, ou dependentes, que sdao aquelas cujo comportamento se pretende explicar pelas varidveis
independentes. Ou seja, o LAUDO TECNICO PERICIAL por mim realizado Atingiu o Grau de Fundamentacdo Il inteiramente
dentro dos preceitos mais avancados da NBR-14653 (A NBR 14653 é uma Norma Brasileira que visa padronizar e manter a
qgualidade das avaliagdes de bens de imdveis no Brasil). Mantendo a escolha das varidveis independentes e dependentes
mais assertivas para o Auto em questao.

e Ainda em resposta ao item 2.3 do “Parecer Técnico Divergente” no que se questiona ao “fato do imdvel apresentar

vista permanente para o Parque do Povo — Mario Pimenta Camargo influencia no valor do bem e ndo foi analisada”.

Resposta: Conforme mencionado e comprovado acima, vista do imdvel é uma varidvel independente, para atingir o
GRAU Il no item 2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 6(K + 1), utilizei 4 variaveis (k)
independentes o que resultou em 30 amostras, as quais foram atingidas.

A vista do imodvel pode ser um fator na valorizacdo do bem, mas ndo é o Unico, por isso ela € INDEPENDENTE. Nos
cdlculos apresentados ela ndo traz alteragdes no calculo final, como demonstrado acima obtendo 6 varidveis independentes
no estudo.

e (Quanto ao questionamento “entendemos que deve-se adotar o limite superior do modelo proposto:” e

“entendemos que no presente caso deve ser arbitrado o valor maximo encontrado RS 8.997.000,00”

AREA VALOR TOTAL
PRIVATIVA MiNIMO MEDIO MAXIMO
393,55 7.866.694,56 8.431.667,07 8.996.639,58
(-6,7%) - (+6,7%)
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Resposta: Conforme item 7.5 do LAUDO TECNICO PERICIAL:

++» o valor de Venda apresentado atingiu GRAU IIl de Precisdo, que é o nivel maximo de grau de fundamentacgdo

exigido na NBR 14653:

Inferido Nivel de Confianga Estimador Pontual Precisdo

Venda Valor 80% Mediana grau lll

% O Assistente informa que o valor maximo é de RS RS 8.997.000,00, porém conforme LAUDO TECNICO PERICIAL
emitido os valores aplicaveis possiveis para o resultado final sdo:

Minimo: RS 7.875.689,53

Médio: RS 8.441.308,79

Maximo: RS 9.006.928,04

Sendo, o valor definido final em RS 8.400.000,00 dentro do intervalo aplicado por norma e n3o maior devido os

seguintes fatos:

Valor Total

R$ 8.441.308,79 (0%)

Estimador pontual - Valor Mediano (Total)

R$ 7.875.689,53 (-6,7%)@ R$ 9.006.928,04 (6,7%)

Intervalo de Confianca (Total)

Campo de Arbitrio (Total) R$ 7.175.112,47 (-15%) & R$ 9.707.505,10 (15%)
Amplitude (Total) R$ 1.131.238,50 (13,4%)

Valor Definido (Total) R$ 8.441.308,79 (0%) — (RS 8.400.000,00)
Avaliagéo Intervalar (Total) R$ 7.875.689,53 (-6,7%) & R$ 9.006.928,04 (6,7%)

A avaliacdo de um imédvel é um processo importante e complexo que requer a considerag¢do de varios fatores, todos
os quais foram apresentados e devidamente explicados neste documento e atendidos conforme a NBR-14653, porém para
que o Perito considere o valor final (minimo, médio ou maximo) a ser aplicado, alguns dos principais critérios a serem

avaliados incluem o estado de conservacdo do imdvel.

Conforme Item 12, do LAUDO TECNICO PERICIAL, “12. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO”, o imével
avaliado possui avarias importantes, os quais em uma venda acarretaram reformas imponentes a serem executadas e que
depreciam o valor do imdvel, com isso em como Perita defini a aplica¢do do valor Mediano R$ 8.400.000,00.
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Acabamentos em marmore com pequenas avarias
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9° andar — quarto 2: divisa intima: possivel infiltracdo do 9° andar — quarto 2, banheiro suite: pequenas avarias no marmore e espelho.
ofurd do pavimento superior (10° andar)
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Vi

10° andar - drea externa: deck de madeira com avarias
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10° andar - jardim de inverno

10° andar — jardim de inverno: infiltragdo proveniente da
laje superior

3. CONCLUSAO

Diante do exposto acima, ndo é plausivel o questionamento apresentado pelo “Parecer Técnico Divergente”,
mantendo a minha Pericia apresentada no LAUDO TECNICO PERICIAL conforme ART 28027230231629118, emitida e
aprovada pelo CREA- SP, no Valor de Mercado: R$ 8.400.000,00 (OITO MILHOES E QUATROCENTOS MIL REAIS).

Solicito ainda a liberagao por Vossa Exa. Do pagamento dos Honorarios em favor da perita.

Considerando-se todo o disposto nos itens supra, nestes termos, peco deferimento.

S3o Paulo, 03 de dezembro de 2023.

Atenciosamente,

Isabela Giannotti

Perita Judicial — Engenheira Civil
CREA-SP: 5063024021




