26318 .[;” /;zn . J/“}f/‘ﬁtl

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO D

A 052 VARA civg
pO FORO CENTRAL CAPITAL '

PROCESSO n°0187818-77.2009,8.26.0100 o ‘ S

_, GERSON NICOLAU PALMA Engenheiro Civil, |/
, Perito Judicial nomeado e compromissado na ACAO DE EXECUCAO

' DE TITULO EXTRAJUDICIAL em que Condominio Edificio

George Corbisier move contra Norvic Administradora de Bens |
Ltda e outros perante esta R. Vara e Cartério do 05° Oficio Civel, |
apos o estudo acurado da lide, as Vistorias e as diligéncias que se |
tornaram necessarias ao cumprimento de Sua honrosa missdo |
apresenta o resultado de seu trabalho consubstanciado no seguinte. '
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LAUDO DE AVALIACAO

Esortorio
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| Conj A 1o/,
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uis Antonio, 54 - ge And.
X: 32420257 . 3101-0354
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CAPITULO 1

;. - PRELIMINARES

0 objet.yg ;,ic,‘_ presente laudo é 3 determinacio do
valor de mercado para dois iméveis, ’localizado a Avenida Ibirapuera
n° 2144, esquina com a Avenida Sabid, apartamento tipo “b* no 1309:
130 pavimento do Edificio Moema Confort Hotel & Trade Center,
Indianapolis, S30 Paulo/SP, matricula 168.503 e o imével situado na
Avenida Agoce n® 422, apartamento n® 152, 159 andar do edificio
Green Hill, Indianapolis, Sdo Paulo/SP, matricula 179.007, conforme
Termo de Penhora as fls. 594/595 dos autos na ACAO DE EXECUCAO
DE TITULO EXTRAJUDICIAL em que CONDOMINIO EDIFicIo
GEORGE CORBISIER move contra Norvic Administradora de
Bens Ltda e outros, perante a 052 Vara Civel do Foro Central,
Comarca da Capital, Processo n® 0187818-77.2009.8.26.0100.

Nomeado Jurisperito na lide as fls. dos autos,
assumiu o signatario o compromisso de bem e fielmente, sem dolo
nem malicia, apresentar seu parecer sobre a demanda focalizada, e
que submete a apreciagdo do E. JULGADOR, conforme segue:
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CAPITULO II

o | ApGs 0 estudo acurado da matéria !
B | sowro s vistorias 205 edificios onde s émproc?;u - L8 -
apartamentos objeto da lide, quandg entdo buscoy observar sys 8
situacdo, dimensionamento, caracteristicas aparentes, benfeitorias e
existentes e demais d_etaihes de interesse a mais completa e S

elucidacdo da controversia.

i "*.}&._ﬁ"’-ﬁﬂ’ﬁ'{#‘ﬂ‘-‘._ by

IL1. - LOCALIZACAO DO IMOVEL DA AVENIDA
IBIRAPUERA.

O imovel, objetivado na lide, situado na Avenida
Ibirapuera n°® 2144, esquina com Avenida Sabia, apartamento tipo “b”
n° 1309, 13° pavimento do Edificio Moema Confort Hotel & Trade
Center, Indiandpolis, Sdo Paulo/SP, matricula 198.503 (20%) em
quadra formada pelas citadas vias plblicas Avenida Sabia, Alameda

dos Arapanés e Avenida Juriti.

Tudo conforme configurado em recorte do
"GOOGLE”, juntado em folha que se segue:

Brigadgir Luis Antonio, 54 - ge And.

Tel/Fay: -
- pr 3242.0257 . 3101-0354
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g CONTRIBUINTE
1.2

'8 —— -

= . v200 encontra-se cadastrado perarte
UHICIPAUDADE COMQ CONTRIBUINTE n° 041.123.

2/2012-6-

: b
Tudo conforme CONNguraco em recorte do .
oficial da Cidade, 2 saber

i
H
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hw deiro Luis Antonio. 54 - 82 And.

! Con,,A lelFax: 3242-0257 - 3101-0354
! Pauic - sp
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11.3.- DESCRICAO

11.3.1.- DO LOCAL

O local do imével avaliando esta localizadg NO bairra
[ IndianopOhs, Que Possul todos of meloemm Plblicos
gbrangendo e sendo proxima de importantes logradouros, tajs como 3
Aver‘ada Ibirapuera, 0O pdl’?uu :
est;-]g\':]g da Linha 5 do metro ja e

O comércio na regido é bom, sendo farto o
fransporte coletivo para a regido central do MUNicipio e bairrgs

peu.r'erecos.
11.3.2.- ZONEAMENTO

De acordo com as leis que regem o uso, i
ocupacao do solo urbano da Capital, o imével objetivado situa-se em
ZONA VM ZM-3B/03, considerada zona mista de Alta Densidade B.
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1.3.3. - DO APARTAMENTO N° 1309

Ressalta o técnico que todas as dimensa
1o presente Jgudo, fo;am oL:_FiriJc-ig “in joco”,~através do 1:3?:;;:2‘:13:
Iméveis matriculas n 1681.:-,5 > e a Certiddo de Dados Cadastrais gq
imovel - IPTU, juntada nos autos, o que nos Permitiu a afericio e a
elaboragdo do mesmo.

O Edificio Moema Comfort Hotel & Trade Center do
qual a unidade n°® 1309 tipo "b” - oble;ivado NO presente laudo, vem
representado pér um pr OJfEtEJ arquitetonico especial, prevendo alguma
versatilidade na distribuicdo dos €spagos interno das unidades
dispostas em lajes de proporcdes médias. O hall social amplo e com
elementos decorativos de qualidade, dotados de elevadores de padrio

superior.

O Edificio é destinado ao uso de Flat nao residencial. :
Apresentando externamente fachada com tratamento de material de
qualidade, como aluminio, caixilhos amplos e com estrutura em massa
demonstrando linhas arquitetdnicas e suas areas externas com
tratamento paisagistico. De acordo com os padroes elencados no
conhecido e consagrado estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS", o edificio apresenta as caracteristicas de um
"APARTAMENTO PADRAO SUPERIOR” com idade aparente de 10
dnos com necessidade de reparos simples.

| Escritéri,.

8 Av Brigadeiro L yis Antonio, 54 - 82 And.

A- Tol/Fax 3242.0257 - £
’iaulu. sp 3101-0354

- Mariepalma @ uol.com.br




Vecoteree 92,y

Pitey

DA UNIDADE EM QUESTAQ
5.5~
1.3

A unidade de n° 1309 POSSUI, possui ymg area
5 65m2, area comum de 28,70!’1‘}2, area
/1a de 22, 4

total de 54,95mz,
priva™V® 2l de 0,41740% e coeficiente de Proporcionalidage g
R
As caracteristicas do Egiﬁdo’ ?‘atvia Publica em que
30 ser observadas nas fotgs
ncontra, melhor poderao ser observada
See Ly

que se seguem:

1.4 - REPORTAGEM FOTOGRAFICA
I ' i 4 X g -

R \-Jz‘

. : de
A Foto mostra a frente do EdifICIO‘ Moema F:omfort r:tc;tel & Tra
Center, no qual o apartamento objetivado da lide faz parte.

Esertorio

B 1
Ay, ﬁdgauem Luis Antonip, 54 . 8¢ And.
b A- Tol/Fay. 3242-0257 - 3101-0354
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i apagy

| -
i As fotos ilustram a unidade Internamente, denotando o quarto com o
| banheiro, caracterizando pela utilizagdo de itens construtivos e
{ acabamentos de boa qualidade. X
Q L7
;
Emmdr-r, i-_
Av, ‘Bﬂgudr_:uu Luis AHIGI'HFJ_ 54 - g¢ And.
; A - Tel/Fax 3242-0257 - 3101-0354
s Pau]r, Sp

Maif Mariepalma @ yo| com.br
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CAPITULO 111

[11.1. - METODO COMPARATIVO

{IL1. - APURACAO DO VALOR DE VENDA DA UNIDADE
EM ESTUDO

f Para a apuracdo do valor de venda da unidade
avaliando, observado os ditames preconizados pela metodologia dita
comparativa, 0 signatario efetuou uma analise acurada de 11 (onze)
elementos comparativos, sendo todos situados na mesma regio
geoeconémica e com Indice Fiscal dentro da faixa permitida,

~ Todos os elementos foram homogeneizados,
f conforme  critérios consagrados preconizados pela metodologia
comparativa direta, a saber:

- OFERTA

As ofertas de vendas sofreram um desagio de 10%,
para cobrir uma eventual Superestimativa pér parte do ofertante;

=SCMorip-

w’: Luis Antonig, 54 - 8° And.
* ax: 3242.0257 . 3101~
. R 01-0354

- Marien i, @uol.com by



. DIFERENCA DE R DADE DOS FATORES: AREA (711
BANHEIROS E GAl {

apa ento d banheirc
.;3' QUE L e enads
apartament cap ;
prod g NO
merca Cl

K f ante deixar claro que, com 3 ponde ~
das areas, nao se esta propondo ou admitindo que, por exemr a
se calcular o valor de venda de um apartamento, se usem 0S
comparativos idénticos.

A necessidade da homogeneizacdo da area no

Metodo Comparativo surge da frequente ocorréncia de imdveis, quer
comparativo, quer avaliado, que possua cada um deles, mais de um
dormitorio, banheiro e garagem, com distinta potencialidade de
produzir renda. Assim € necessario que se promova a homogeneiza¢ao
de tais dreas de forma a compara-los.

Escritorio

Ay Fi:u;.,q:‘

Tel/F 2 r 1041 -(
rax: 3 ( 1101-0354
'-r'l’_ I",g:‘;,, f

EF‘l;:H Marie




no valor do (€ 10s indices d
Mapas Fiscais da
PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE APARENTE
| onstrutivo e a idade s3c t as do
imovel 3 defendem a tese ex e
bastant lara ! nos S :
Avaliaca
Cognominado aquele resultante da analise d

comparado arrolado, a saber:




) *C*pD+E X F &g kip kPR
2.627,80 /m2




‘ﬂ'-:i’A/B)*C*D*E*F*G*H*I'J*R
VU = R$ 11.581,99 /m2

| ) ! 1o, 54 - 8% And
PR A - TolFax 304 7 - 3101-0354

Palma @ uol,.com.br
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VU= (A/B) * C * D * E » F & B 5 S g »
VU = R§ 12.667,80 /m2

Escrit
A L

AY Briga i,

r 4 ! o | Q

Bl A+ Antonio, 54 - 8¢ And
Siop. 42-0257 - 3101-0354




A/B) * C*D*E * § & g% Bk a3 EE
VU = R§ 10.345,65 /m2




VU = (A/B) *C*D*E*F*G*H*I*J*K
VU = R$ 16.224,33 /m2

Ay | G

 frpeeielly \ntonio, 54 - 8° And

3101-0354
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+o Comparativo
glement

= __ = :
* K
f VU= (A/B) *C*D*E*F*G*H*I*J
r VU = R$ 13.688,31 /m2 .

Eseritérnio

Ay By gadeiro Luis Antonio. 54 - 82 And

S0 A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354
. 530[”«,.', Sp s

Email |

anepalma @ uol.com.br




£ : Vecordore S
‘omparative
F
2 -_-:“.‘-!;T;:
L == F
VU:(A/B)*C*D*E*F*G*H*I*J*K
VU = R$ 13.262,14 /m2
19

;
|

Luis Antonio, 54 - 82 And. ;
i 3242-0257 - 3101-0354
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'J'U:(A/B)*C*D*E*F*G*H*I.J*K

VU = R§ 12.229,19 /m2

Escritér

Ay Bri

r:bc, nio, 54 - 82 And

= . A - Tel/Fay 5c42-0287 - 3101-0354
| 8dg Paulo . cp :
E-mail: |
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’J’U-r.A/B)*c*D*E*F*G*H*I*J*K
VU = RS 13.261,55 /m2

Ant 0, 54 - 87 And
- 3242-0257 3101-0354

om.br




K
=T & T %
*D R & dnisy
= (A/B) *
:UUfRS 14.928,69 /m2

E"‘l‘".f”’}.’_u,

Conj. A TelFax: 30470 3101-035¢
339 Pauiu
-Maif Mare pal
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;‘.‘“LA DE R ¥\ M—ELIA :m"EA‘:A

Endere Va3
p lor
Média Aritmetica = RS 13.150,57 /a2
Limite Inferior (-30%) = RS$ 9.205,40 /m2
pimite Superior (+30%) = R$ 17.095,74 /m2
Média Aritmética Saneada = RS 13.150,57 /m2
TRATAMENTOS DE HOMOGENEIZAEZO
Area Util
- aliagcdo apenas o
Atualizagio
i S I 3

LUk A.MEC'J(HHIS.]‘ 8% And

o 3242-0257 - 3101-0354

{ <. hane

Paima @ uol.com. br h A
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pransposieac 3
| relagcdc entre S
| s 1al‘=camentes £3 .
f s da ultima Planta de Valo 1Scajig '
| T€S publicagy
& | dade. 3
2 al (I.F. = 4.200,0 (pa
/ +70 (para o ang g 2016)
II -
[ avaLIacho
i
,f o valiando
| L
/

Valor Calculado
més de Marco do ano de 201s.

r Unitdrio Basico - 132150, 57
25,6500

ksl

VI=a+*pg
VI = R$ 337.312,02

ﬂgagre;;lo: Luis Antonio, 54 8° And,

. aUFay: 9o "

: Paulo s 42-0257 - 31 01-0354
: Mariepaima @ uol.com. br




2, - VALOR DA UNIDADE EM ESTypg
o %

valor aferido da . J0jeto em tela:

VI = R$ 337.3; U2/MARCO/201¢
TRINTA E SETE M1y 1

REZENTOS E TRINTA £ REZENT

(T DOZE REAIS OIS CENTAVOS) - ;

CAPITULO 1v

Iv.1. - LOCALIZACAO DO EDIFicIO GREEN HILL po
QUAL A UNIDADE AVALIANDO FAZ PARTE

O Edificio Green Hill do qual a unidade n° 152 &
_ objetivada na lide, se situa na Avenida Acocé n° 422, ng 150
» pavimento, Indianapolis, nesta Capital, matricula n° 179.007 em
quadra formada pelas citadas vias publicas Alameda dos
Nhambiquaras, Avenida Chibaras e Alameda dos Maracatins.

Tudo conforme configurado em recorte do
"GOOGLE", juntado em folha que se segue:

[
3

AV_E!,_ de

Con F?l';-lf'{ Luis Antonio. 54 8" And.
il el/Fax 3242-0257 . 3101-0354
gp

i i-du-;,)

E'm;; il

Mariepaima @ uol.com.br
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Vistas parciais do mapa de localizacio e da Imagem aérea

23
¥
| =Critri
Ay, Brigadeir Luis Antonio, 54 - ge And
|- A - Tel/Fax 3242-0257 - 3101-0354
Paulo - gp

“Mail: Mariepaima @ uol.com pr




CONTRIBUINT

.2~
O imove -Ncontra-se Cadastradg Perante
con '-'--“RIBUINTE n° 04;, 151.0131. -8,
IPALIDADE ¢
2 MUNIC.
Tudo cor jurado em recorte do Mapa
£ Cidade, a sabe
oficial da

i

79

"_"- E'.ga'}&rg Luis Antonio, 54 - ge And
" Fax 32420257 - 3101-0354
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S DESCRIC‘B‘O
Iv' .

LOCAL
1.- DO
v.3.

O Edificic
5| possui todos os_‘-‘:".
= qb de e sendo prox_..i 5
abraf_’gf birapuera, Av. RepL
Avenidad 1 |
O comerci
nsporte coletivo para a
fransporte
perifericos.
1V.3.2.- ZONEAMENTO

dlizado ng bairrg

LiDano e g Pargu

g 7/

de Indian
publicos e de faci

ntes logradoy

Opolis,

rOs, tais comg a
e Ibnrapuera_

egiao @ bom, sendo fartp o

18]
central do Municipio e bairros

De acordo com as leis que regem o usg, gozo e

30 do solo urbano da Capital, 0 imgvel objetivado Situa-se em
Ocuoagac,idcgp.;bja/o3_ considerada zona mista de Alta Densidade A,
| gl : ,
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- DO EDII LEEN HILL

T
AN
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v;: I'RE'% DE EDIFI(ACOES DE IMOVEIS URBANOS
de um "APA :
SUPW . raiprendiodi RIAMENTO PADRAO

IV.3.3.1. - DA UNIDADE EM QUESTAO

,4a via ri-.."_‘ r

un dc,e :HPI arw_. melhor poder3




IV.4 - REPORTAGEM

¥
-

A foto destaca 3 fachada do CONDOMINIO EDIFicIO GREEN HILL,
notando sua utilizag

ao de itens construtivos e acabamentos de boa
qualidade.

£" Brigadejr, Luis Antonio, 54 - ge And.
i A. Tel/Fay: 3242.0257 . 3101-0354
Paulo - gp

; f'"anaoalnmeuoc.eam.hr




ini idade faz
As fotos mostram &rea de lazer do condominio do qual a unida

| isCi do de ginastica
parte, observando a Churrasqueira, piscina, quadra, saldo de g
€ Play ground.

i

I Luis Amc»mo 54 - go And.
s 334270257.3101-0354

Palmg ‘?‘Joi com.br



As fotos det
SUrlrjI

r a! ta

{
|
{

EE’I‘TQ.
M‘ B“!J“‘l o |

LUIS Antonia 54 - 8% And.
R Tola, 2420257 - 3101088
opy, |, 8p

E

Marie bBalma @ ol ¢ om.be



f )
Gemson . Vioolaw Vsl

Servico
0 banheiro de s¢
fotos evidenciam a cozinha, a drea de servico,

Ag

© 0 quarto de empregada.

A TelFax 32420087 <
h' Pk 5P
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As fotos ilustram a suite 02 do apartamento em tela.

Escritgrig,

Av. "'Oldﬂm Luis Artonio, 54 - BY And,

LA - ToliFax 1242.0257 - 3101-0064
.IoP.ug(, &P !

Manepaima @ uol com.br




As fotos denotam a suite 03 do apartamento em questiio.
ﬂa\m R




CAPITULO v

V.1. - METODO COMPARATIVO

V.1.1. - APURACAO DO VALOR DE VENDA
ooyl 2 DA UNIDADE

; Para a apuragao do valor de venda da unidade
avaliando, observados os ditames preconizados Pela metodologia dita
comparativa, o signatario efetuou uma analise acurada de Hrf\om-t‘n
elementos comparativos, sendo todos situados na mesma regiao

geoecondmica e com Indice Fiscal dentro da faixa permitida

Todos o0s elementos foram homogeneizados,
‘ conforme critérios consagrados preconizados pela metodologia
i comparativa direta, a saber:

i
a |
P - OFERTA
As ofertas de vendas sofreram um desagio de 10%,

para cobrir uma eventual superestimativa por parte do ofertante:

Escritério:
Av. Brigadeiro Luis Antonio, 54 - 87 And. 3
- Conj. A - Tel/Fax: 3242-0257 - 3101-0354 }
e Séo Paulo - 5P '
E-mail. mariepalma @ uol.com br




' -
Seriorn . Irrr« cres .'/?f/,mrf
Engenhesire Civil

CREA 4834

- ATUALIZACAO

Todos os elementos foram atualizados para a data
da avaliagdo, Margo/2016.

- DIFERENGCA DE RENTABILIDADE DOS FATORES: AREA UTIL,
BANHEIROS E GARAGEM

Verifica-se no mercado imobilidrio de vendas de
apartamentos com um ou mais dormitorios, banheiros e garagens, que
possui diferentes potencialidades de produzir renda.

Em regides residenciais que abrigam varios tipos de
apartamentos, com varios tamanhos de diferente capacidade de
produzir renda, ou seja, gera um valor de venda maior ou menor, no
mercado em estudo.

E importante deixar claro que, com essa ponderagdo
das dreas, ndo se esta propondo ou admitindo que, por exemplo, para
semarovabrdevendadeummnenm se usem elementos
conwﬁvmld&m :

- g i S
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lade da homoge

com distinta

2SSario que se Promova
- npara-los.
As areas hon Ogeneizadas representam, em < im
= -ae Allad A0S e i ot
numero de metros quadrados que tal drea deveria ter para produzir o
it

nesmo rendimento, n

enda.

LOCALIZACAO

POor coeréncia com os métodos tradicionais de
ao, a localizacao € uma caracteristica que influi exclusivamente
r do terreno, baseando-se na transposicdo dos indices dos

PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE APARENTE

O padrao construtivo e a idade sdo caracteristicas do
imovel que alguns avaliadores defendem a tese, exposta de forma
bastante clara em trabalhos apresentados nos Congressos de
Avaliacao.

Cognominado aquele resultante da analise do
Comparado arrolado, a saber:

4

. . "o Luis Antonig 54 - 8% And.

l:f 3242-0257 - 3101-0354

3 ! s
Paima @ ol com.br
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¥ 3N K
VW= (A/B) *c +*pD &« £ & B Nt
VU = R$ 12.732,33 /m2 :
Antonio, 54 - 8¢ And &
12-0257 - 3101-0354 .
il uol.com.br
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T —

W=(A/B) *tCc*D s R g s " =
VU = R§ 5.944,39 /m2

Antonio, 54 - 8¢ And
X 3242-0257 - 3101-0354

N.COm.or
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-
VU= (A/B) *C *D*E +*+ F *G*Hg&*JI*J*EK
VU =R$ 14.763,59 /m2

Eseritéy,

| M ‘i’l.fj'

| r;l',}";‘ = ‘ 15 Antonio, 54 - g¢ And

{ &g X 1 0oE7 - &,
:' S Py, B /- 3101-0354
e

uol.com. b




.. Comparativo
gleme” =

'VU=(A/B) *C*D*E*F*G*H*I*J*K
VU = RS 11.078,67 /m2
44
2 20 Monio, 54 - 82 Ang,
,-z‘_J-'j101-0354 .

Pl

“Uol.com br
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mparatl

meDn
' L

(A/B)*C*D*E*F*G*H*I*J*K
RY 13.464,66 /m2

33

45 g
Titirie :
Av [ "1
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Gy} [_I‘\‘ ' LUis Antonig, 54 - 8° And.
.J al/F ax '1:),“'1 U"_)_l:
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CAPITULO VI
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gomrom HOTEL & TRADE CENTER A 20%

) calculo da cota-parte, correspondentes a

lo valor total do imovel, sequirao a sequinte expressio

. Vcp = Valor da Cota-parte =?
Valor total do Imdvel = R$ 337. 312,02
(P = Cota-parte pertencente ao requerido = 20%

aubstituindo e calculando

Vcp = R$ 67.462,40/Marco/2016
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20% do valor total do imdvel, seguirdo a sequinte expressio:

Cp=VIxCP;
onde:

h_ Vcp = Valor da Cota-parte =?

VI = Valor total do Imovel = R$ 337.312,02
CP = Cota-parte pertencente ao requerido = 20%
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