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MMD. r. r. JU[Z da 28. v h,ﬁ:
ara do Foro Central da CAPITAL ,7

Eng

utos 0° 583.00.2006.1241 12-0

I
]ﬁﬂ e ordem 361/2006

Agdo: 31087 — Execugdo de Titulo Extrajudicial

Enéas José Arruda Campos, nomeado Perito nos autos acima, onde ©
Requerente, Hanna Incorporagées e Vendas Ltda e outro, move contra o Requerido,
Ahmad Abdul im Majdoub ¢ Outro, apés estudo dos documentos e informagdes

contidas nos autos e nossas vistorias, atendendo a determinagdo do MM luiz, fls. 245, vem

Laudo de

mui respeitosamente apresentar, nosso trabalho, por meio do

Avaliagdo dos Imoveis.

r—‘-i/::lm- total do imével — R$1.570.000,00 (Um milh@o quinhentos e setenta mil

reais —Julho/2014 ), para o imével da Rua XV de Novembro, atual Rua Salvador

Gianefti em Guaianazes

Vvalor total do imével = R$1.290.000,00 (Um milhdo e duzentos e noventa mil
reais — Julho/2014), para o imével da Rua Doralisa com Eng* Pegado na Vila Carrdo -

Tatuapé

Vvalor total do imével = R$2.850.000,00 (Dois Milhdes oitocentos e cinquenta mil
reais - Julho/2014), para o im6vel da Rua Adolfo Tabacow

Av. Ipiranga n° 318, bloco A, 1° andar, ¢j 101, Centro, Cep. 01046-010.
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(APITULOS PO PRESENTE LAUDO, (D

(= pRELI MINARES.

2- VISTORIA.

g L OCALIZAGCAO dos IMOVEIS.

4~ DESCRJCAO dos IMOVEIS.

4.1 - Elementos Métricos.

4.2 - Descrig¢do dos Ambientes.
2 4.3 - Caracteristicas Construtivas.
‘ 4.4 - Classificagdo do Imovel.

4.4.1 - Padrio classificatorio.
4.4.2 - Faixa classificatoria,

4.4.3 - Idade da construgio.
4.4.4 — Estado de conservagio.

5_ PESQUISA de VALORES.

5.1- Imbveis Paradigmas.
5.2- Condi¢des Gerais de Homogeneizagio.

5.3- Média Aritmética.
5.4- Média Saneada.

6- AVALIACOES

, 6.1- Avaliagdo dos TERRENOS.
- 6.2- Avaliagiio das BENFEITORIAS.
: 6.3- VALOR TOTAL dos IMOVEIS.

7-QUESITOS.

8 - ENCERRAMENTO.

Av. lpiranga n® 318, bloco A, 1° andar, cf 101, Centro, Cep. 01046-010.
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|~ PRELIMINARES.

Em sintese, conforme fis.02/05 a Requerente ¢ credora de Titulo
Emjudicial do Requerido, assim sendo os imdveis de sua propriedade, situado no
enderego abaixo descrito;

I- Rua XV de Novembro Atual Salvador Gianetti n°s. 976,978.980,982,986 ¢ 988 —
(Guaianazes.

2- Rua Doralisa, n° 166 — Esquina com a Rua Engenheiro Pegado — Vila Carrdo —
Tatuapé/SP.
3- Rua: Adolfo Tabacow, n® 197 — Jd. Paulista/SP.

Ocorre que conforme a inicial existe uma pendéncia de R$ 560.000,00

(quinhentos € sessenta mil reais) entre as partes litigantes.

| Determinou o Douto Magistrado em fls. 245, nossa honrosa nomeagéo

para avaliagdo dos iméveis penhorados as fls. 215/216 e fls. 222

E | 2-VISTORIA.

As vistorias foram realizadas dia 18/03/2014 as 10:00 nos locais abaixo;

1- Rua XV de Novembro Atual Salvador Gianetti n°. 976, 978, 980, 982, 986 ¢ 988
— Guaianazes.
2- Rua Doralisa, n° 166 — Esquina com a Rua Engenheiro Pegado ~ Vila Carrdo —
Tatuapé.

anga n® 318, bloco A, 1° andar, ¢j 101, Centro, Cep. 01046-010.
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El.'ﬂ presente O ASSlStente Técnico da Autora. 9 ,F\,_\

£ 10 dia 24/06/2014 s 10:00

3- Rua: Adolfo Tabacow, n® 197 _ jq, Paulista/SP, com a presenga do Assistente
Técnico da Autora e o Zelador do Condominio Edificio Champion Towers Sr. José,
tendo sido vistoriado o apartamento do 5° andar conforme autorizagdo do
Condominio uma vez que néo foi autorizada vistoria no apartamento objeto desta

contenda.

3- LOCALIZACAO dos IMOVEIS,

O imével situado na Rua XV de Novembro Atual Salvador Gianetti n®
976,978,980,982,986 ¢ 988 Sdo Paulo, contribuinte 115.199.0017-0, o imével situado na
Rua Doralisa, n° 166 — Esquina com a Rua Engenheiro Pegado — Vila Carrio ~Tatuapé,
contribuintes 055.045.0075-3 e 055.045.0076-1 e o ultimo imével situado na Rua: Adolfo
Tabacow, n° 19 —Jd. Paulista, contribuinte 299.006.0112-0, todos conforme as copias dos
mapas de vias que instruem 0 ANEXO IV deste Laudo.

4- DESCRICAO dos IMOVEIS.

4.1 — Elementos Métricos.
Imével - Rua XV de Novembro Atual Salvador Gianetti/Guaianazes

Conforme Matricula n® 69.448 do 7° Oficio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo,
15.241/242 v°, o terreno possui frente = 14,50m por 30,00m da frente aos fundos onde
mede]3,20m, Area = 415,50m?. Area construida = 914,00m?, conforme Ficha de
Dados Cadastrais (ANEXO I1).
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o vl - Rua Doratisa, 166 Exq, com o &
. =3 a Kua . - J
Conforme Matricula n° 240.899 4g go e Engenheiro Pegado/Tatuapé
e paulo/SP, f1s.223/224 ve, :

cio de Registro de | is da ital de
0 terreno 2 2 e Imoveis da Cap

s enheiro Pegado, no lado direito de qtr:::stful frente = §,50m de frente para a Rua
o vel mede 33,00m, dai deflete a direita e med

da Rua Engenheiro Pegado olha para ©
€ 7,00m, confrontando nas duas extensdes

mede

erdo mede da frente aos fundos 41,50m

Imével - Rua Adolfo Tabacow, n° 197 — Jd. paulista
Conforme Matricula n° 114.669 do 4°
aulo/SP, fls. 234/236 v°, o apartamento tipo

Cartério de Registro de Iméveis de Sao

L o T : 21, localizado no 2° andar, Bloco “B” do
ificio Champion lowers, com drea real privativa de 247,02m2, 4rea real comum de

254,19m2, jé incluidas 04 vagas indeterminadas na garagem coletiva situada no sub-solo,

sujeitas a0 usoodc manobrista drea real total de 501,21m2, correspondendo-lhe a frago
ideal de 5,9420% no terreno e coisas de uso comum do Edificio. O terreno onde se assenta
o Edificio encerra a drea de 1.910,03ms2.

4.2 - Descricdo dos Ambientes.
Vide fotos comentadas no ANEXO I que instruem este Laudo, onde a descrigdo €
visual.

4.3 - Caracteristicas Construtivas.

Nos iméveis vistoriados, os materiais de acabamento podem ser observados no
ANEXO I, por meio das fotografias comentadas realizadas nos locais.

: 4.4 — Classificacdo dos Iméveis.

Com base no estudo “Edificagdes Valores de Venda - 20147, elaborado pelo

IBAPE-SP — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo,
temos o seguinte enquadramento para o imovel.

4.4.1 - Padriio classificatério = lojas e escritorios, 1,212 8 1,560 de REN.

4.4.2 - Faixa classificatoria = média - 1,386 de R8N.
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Email 44.4 .3 — Idade das construgges — 35 . =
Doral na Salvador Gianetti em Guai 56

Rua isa na Vila Can-ﬁo,' s anases;
;ngasi :8 Vide ANEXQO Il do Laudo, Certidges e quaHﬂa/
<cais-

4.4.4 — Estado de Conservagao = letra “g»

(Necessitando de reparos simples — QUADRQ «» do estudo citado)

5_ PESQUISA de VALORES,

5.1 - IMOVEIS PARADIGMAS,

- Imével - Rua XV de Novembro Atual Salvador Gianetti/Guaianazes.
- Contribuinte = 115.199.00]7-¢

‘ - Proprietarios = descritos na Matricula n° 69.448, 15.225/227230/v°.
- Testada do lote = 14,00m

- Area do terreno = 4] 6,00m2.
- Profundidade equivalente = 29,71m.
- Area construida = 914,00m? - Ficha de Dados Cadastrais — Anexo III.

- Rua Doralisa, n° 166 — Vila Carrao/T atuapé

- Contribuintes = 055.045.0075-3/0076-1
¢ - Proprietarios = descritos na Matricula n° 240.899, f1s.238/239 v°,

- Testada do lote = 8,00m para Rua Eng. Pegado e 18m para a Rua Doralisa vide
: ANEXO II assim = 26m
b | -Area do terreno = 392,00m>,
. - Profundidade equivalente = 15,00m vide quadra fiscal do Anexo III.

- Area construida = 260,00 m? - Ficha de Dados Cadastrais — Anexo I,

- Rua Adolfo Tabacow, n® 197 — Jd. Paulista

F | - Contribuintes = 299.006.0112-0

: - Proprietéarios = descritos na Matricula n° 114.669, fls 234/235 v°.
- Apto =21 bloco B, Area privativa = 247,02m?.
- Area total = 501,21m?,
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5.2 - CONDICOES GERAIS DR HOMOGENE]ZA(:AO

Coletamos quinze (15) elementos, com base nas NORMAS IBAPE-SP,

ol caremos 0S seguintes critérios:

A)O0s elementos sdo da mesma regio £€0 econdmica do imével avaliando.

p ) Nos terrenos faremos a avaliagdo com base na Norma para Avaliagio de Iméveis
yrbanos — 2005, elaborado pelo IBAPE-SP — Instituto Brasileiro de Avaliacdes € Pericias

de Engenharia de Sdo Paulo.

c)O0 imovel esta enquadrado no Grupo I, zonas de uso residencial horizontal 3* Zona,
testada de referéncia = 15,00m (f), profundidade entre 30,00m(Mi) e 60,00m(Ma).

D ) - Nos elementos com benfeitorias, faremos a avaliagdo com base no estudo Valores de
Edificagdes de Imoveis Urbanos — 2002/2006 e Conversio dos Coeficientes Hg2N para
RsN - 2007, elaborados pelo IBAPE-SP — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia de Sdo Paulo, abatendo do valor total, obtendo-se assim apenas o valor do
terreno.

E ) Adotamos o fator de redugdo de 10% ( 0,90 ) sobre o prego ofertado, considerando-se a

elasticidade nas negociagdes.

F ) Aplicaremos o fator de transposigio pelo fndice Fiscal do imével paradigma, publicado
na Planta Genérica de Valores, pela Municipalidade de sdo Paulo.

G ) No saneamento dos resultados o saneamento serd de 30% em torno da média ( limite
fixado pelas NORMAS IBAPE-SP ) descartando-se os elementos fora dessa média.

H) Atualizagdo do valor unitério basico de terreno/m? pelo indice da FIPE, de Maio/2014

(data dos Elementos) para Julho/2014 (data deste Laudo).
A Ipiranga n® 318, bloco A, 1° andar, ¢ 101, Centro, Cep. 01046-010
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calculos € planilhas no ANEX0O III deste Laudo.

-

yide

p j-Imével da Rua Salvador Gianett; em Guaianases
¢.2-Imével da Ruas Doralisa esquina toma Rua Eng® Pegado na Vila

Carriio - Tatuapé
gl Avalia¢cdo do TERRENO,

Com base nas NORMAS IBAPE-SP, a seguir os célculos;

0,5
VE=8x g x (am)™ x (pe/Ma) Onde:
VT = valor do terreno procurado = RS 345.547,76

S = drea do terreno = 416,00m?

q = valor unitirio basico de terreno por m? = R$ 786,56/m2.(Vide Anexo II)
Pe = profundidade equivalente = 29,71 m.

Mi = profundidade minima de referéncia = 20,00m.

Ma = profundidade méxima de referéncia = 40,00m.

a = testada do lote = 14,00m.

r = testada de referéncia 10,00m.

Substituindo:

VT = 416,00m? x R$ 786,56/m? x (14,00/10,00)"* x 1 = R$ 355.923,94
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Assim temos que o valgr total do terreno em niimeros redondos ¢ = C,_)

Julho 2014 ). ‘

6.1.2 — Avaliagdo das BENFEITORIAS,

Com base no Estudo Edificac;des Valores de Venda — 2002 — IBAPE-SP, a
1 seguir apresentamos a avaliagdo das ben feitorias existentes no imovel.

Construgio com 413,00m?, lojas e escritérios, faixa média (2,436 x R8N),

idade 36 anos, estimada na data dg vistoria, estado de conservagdo “Quadro A”, letra “e”
(necessitando de reparos simples).

FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLE

TISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO — Foc.

Foc=R+Kx (I-R) Célcu]odoi(=le/[r=36anos=
Foc=0,20 + 0,694 x (1 - 0,20) = 0,755,
y VB =914,00m* x 1,560 x RS 1.124,14/m? x 0,755 =R$ 1.210.147,052

Assim temos que o valor total das benfeitorias em nimeros redondos é:

VB = RS 1.211.000,00
((Um milhdo e duzentos e onze mil reais — Julho 2014 ).

6.13- VALOR TOTAL DO IMOVEL.
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e (VT) e das benfeitorias VB), pela somatéria dos valores

=

temos o valor total do imovel: ‘
V waldoimével = VT + VB .

V ol do imovel = R$ 356.000,00 + Rg 1 5, 1.000,00 =

R$ 1.567.000,00 em nGmeros
;-edoﬂdos temos:

Vv

valor total do méve] = R$1 -570-000,00(Um milhdo e quinhentos e

setenta mil reais ) —Julho 2014 ), imével da Ry, Salvador Gianetti em Guaiansses

62.1- Avalia¢do do TERRENQO

vI=SxgXx(a/r)easx (Peq/Ma)os
VT =392,00m* x R$2025,05/m? x (26/10)025 x 1 = R$1.008.010,729

Em n°. redondos teremos:

VT = R$1.008.000,00 (Um milho e oito mil reais — Julho de 2014)

6.2.2 — Avalia¢iio das benfeitorias

VB =260,00m* x 1,560 x R$1.124,14/m? x 0,613 = R$279.498,0758

Em n°s redon dos temos:

VB = 280.000,00 (Duzentos e oitenta mil reais — Julho de 2014)

6.2.3- VALOR TOTAL DO IMOVEL
Viotal do imévei =VT + VB

Viotsl da imével = RS 1.008.000,00 + R$280.000,00 = R$1.288.500,00
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Vtoul do iméve; =
RSI.290.000,00 (Um rn.l].hé() duzentos e noventa mi]

-« _ Julho de 2014), iméve] da R .
L 42 Doralisa €0m a Rua Eng® Pegado na Vila Carrio —

Tatuap®

_ Elementos de pesqui .
631 a - M para Avaliacio do Apartamento 21 no 2° andar do
Bloco «B” do Edificio Champion Towers

Elemento 1
Ap 3l no3° andar do bloco A (vistor 1ado) vide fotos no ANEXO I do Laudo

Valor da transa¢do de venda = R$3.500.000,00 comercializado nos ultimos 12 meses

Elemento 2
Ap 61 do Bloco “A”
Valor da transa¢do de venda = R$2.250.000,00 em 02/2013

Elemento 3
Ap 61 do Bloco “B”
Valor da transagio de venda = R$2.800.000,00 comercializado nos tltimos 12 meses

6.3.2 - Média Aritmética
Assim sendo temos uma média aritmética abaixo:

Elemento 1 + Elemento 2 + Elemento 3/3 conforme as normas preceituam, qual seja

R$3.500.000,00 + R$2.250.000,00 + R$2.800.000,00
R$2.850.000,00

A lpiranga n° 318, bloco A, 1° andar, ¢j 101, Centro, Cep. 01046-010,

José Arruda C, =
womﬂwﬂ ampos CREA4 06004180:'.2 12
- Ws@bal.combr 4 5
ol o5, redondos teremos: oSt

R$8.550.000,00 / 3




A 4

Fley

. sigcampos@bol.com. br
sﬁ:n.ilw- ffo esta média temos: S;Q
- r\\ ]
o R$2.800.000,00 = R$| -960.000,00 RN
L] f

13% R$2.800.000,00 = R$3.640.000,00

peste modo 0s tres elementos estdio dentro g, intervalo, portant
» n 0

6‘3.3 - Avaliﬂ‘!ﬁo do Ap 21 do Bloco “B”

va

21 = RS 2.850. : -
Jor do Ap 50.000,00 (Dois milhdes oitocentos e cinquenta mil reais —

7 QUESITOS.

Prejudicado, as partes nio apresentaram quesitos.

§- ENCERRAMENTO.,

O presente Laudo contem 1] (onze) folhas, digitadas em seu anverso, todas

rubricadas, sendo esta datada e abaixo assinada, assim como mais 0s anexos:

Anexo I — Fotografias do imével ( comentadas).

Anexo IT - Certiddo de Dados Cadastrais e quadra fiscal
Anexo III - Célculos e planilhas de homogeneizago das ofertas pesquisadas no mercado.

Anexo IV — Mapas de vias com local assinalado dos imoveis

Sdo Paulo, Julho 2014,

Enéas José Arruda Campos.
Eng® Civil - CREA 060041801-2.

Perito Judicial,

B I . D’JI& bloco A, 1° andar., ¢f 101, Centro, Cep. 01046-010.

[Enéas José Arruda Campes _ :
POs = CREA 0600415, , > A

»ll maﬂ




ANEXO |

Fotos comentadas do local abaixo;

Rua Adolfo Tabacow, 197 Jardim Paulista — S0 Paulo/SP
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go, 318- Edificio Vila Normanda - Bloco A — 42 Andar - Cj. 402 - Centro/SP — Tel: (011) 3151-6660 : <

jrangad: = d
av. 192 =5

Condominio Edificio Champion Towers

Jolfo Tabacow, 197 — Jd. Paulista — S3o Paulo - Sp
- AdO
Rua:

do Condominio Foto 04 — Vista da torre do Edificio
Foto 03 — Nome do Co
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8 — Edificio Vila Normanda — Bloco A — 42 Andar - ¢j,

a2 31 402 - Centro/SP - Tel: (011) 3151-6660
v Ipiranes:

Foto 07 - Elevador acesso ao apartamento

i ominio
Foto 08 — Apartamento vistoriado no 59 andar autorizado pelo Cond

Vista da Sala
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=Tel: (011) 3151-6660

AV |piraﬂ33'

Foto 09 - Outra vista da sala

Foto 12 — Banheiro desta suite

Eoto 11 - Vista de 1 das Suites

Foto 14 — Banheiro desta suite

Foto 13 — Vista da outra suite




/

¥

av. Ipirang®:

Foto 15

vista do corredor de distribui¢do

Foto 18 - Banheiro da ultima suite

318 — Edificio Vila Normanda - Bloco A — 4% Andar - ¢}, 402 - Centro/sp

Foto 16

Vista de outra suite

Eng?. Civil Enéas losé Arruda Campos —~ CREA 06004 1801.2

- Tel: (011) 3151-6660

Foto 17

Vista do corredor de acesso a
area de servigo

Foto 20 - Cozinha
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Foto 21 — Banheiro 22 — Area de servigo

do quarto de empregados

Foto 23 — Nova vista do corredor de distribuigdao

Foto 24 - Sala de estar do Condominio

+

B

=

I— =
e ="kl | r
I I F. |
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Foto 25 - Vista do playground Foto 26 — Nova vista do playground

Foto 27 — Vista da piscina Foto 28 — Nova vista da piscina :

Foto 29 - Sauna Foto 30 — Banheiro da Sauna
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Foto 31— Academia Foto 32 e 33 — Qutra vista academia

Foto 33 Foto 34 — Banheiros academia

Foto 35 — Banheiros academia Foto 36 — Outra vista dos banheiros

e —————
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| o 583.00.2006.124112-0

. yistoria 24/06/2014 as 10:00
" al: Rud Adolfo Tabacow, n° 197 Apartamento 21 B 2% andar — Jardim Paulista/S@o Paulo-SP

Enéas José Arruda Campos, perito nomeado nos autos 583.00.2006.124112-0 em
unicar ao (s) Assistentes Técnicos,

Ml ento na 28° Vara do Forum Central da Capital, vem com
compareca a vistoria que serd realizada no dia 24/06/2014 as 10:00 & Rua Adolfo Tabacow,

| £197 Apartamento 21 B 2° andar —Jardim Paulista/S@o Paulo/SP.

A 7 _
o (Enéas wa Campos CREA 060041801.2

~ Sdo Paulo, 09 de Junho de 2014.

{

4
|

Nb: Aguardamos confirma: do do recebimento
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pre gr. Dr. JUIZ da 28" Vara do Foro Central da CAPITAL

. 0124112-28.2006.8.26.0100 i

JoRE dimento Ordindrio
(15 proce

Enéas José Arruda Campos, honrosamente nomeado Pcritcf'lznos autos

prs onde 0 Autor HANNA INCORPORACOES E VENDAS LTDA e outro, requer cbhtra o Réu

- 4 AHMAD ABDUL RAHIM MAIDOUB, vem mui respeitosamente ao Douto MAG];‘STRADO
| jpformar que ja tendo agendado a vistoria junto AS partes para final de fevereiro, razw pela qual

solicitamos mais 30 (trinta dias de prazo.

Nestes termos,

P. deferimsnm‘
e pneeti
(W Arruda Campos CREA 060041801.2

Siao Paulo, 22 Janeiro de 2014.
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ANEXOILV

! Mapas das vias com o local
| assinalado dos imdveis

A
N° de ordem 2006/000361

Acio: 126 — Execugdo de Titulo Extrajudicial.

Autor: Hanna Incorporagdes e Vendas Ltda e outro.;

Réu: Ahmad Abdul Rahim Majdoub e Outro.
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ﬁﬁ-f Sio Paulo - Google Maps

h:tps'ﬂmups.google.oumbr!maps’?&q&smru-vs_q&hl “pt-BR&geo. .

Enderego R. Adolfo Tabacow, 197 -
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