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AO EXCELENTiISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL VIil - TATUAPE - SAO PAULO SP

Acéo: Execucao de Titulo Extrajudicial
Processo: n2 1002098-87.2018.8.26.0008
Requerente: Condominio Edificio Piazza Venezia
Requerida: Adriana Jaqueline Carvalho Fonseca

Fernando Rosolia Dabdab, perito judicial nomeado e compromissado nos
autos em referéncia, tendo realizado pesquisas necessarias vem, mui
respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no

seguinte

LAUDO DE AVALIACAO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2019 as 15:37 , sob o nimero WTAT19700234568

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002098-87.2018.8.26.0008 e cédigo 8B6F441.
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1. INTRODUCAO

Em atendimento ao r. despacho de fls. 102, o signatario apresenta a Vossa Exceléncia o
presente Laudo de Avaliagao do Imovel referente a unidade autbnoma ou apartamento de
namero 94 (9° andar), do Condominio Edificio Piazza Venezia, com endere¢o a Rua
Emilio Mallet, 335 — Tatuapé — S. Paulo SP.

O Autor requer a execucao do imével acima descrito que foi penhorado como pagamento
de crédito.

2. VISTORIA

2.1. Localizacao:

A Vistoria foi realizada no dia 20 de fevereiro de 2019.

A localizagéo é apresentada em mapa do Anexo | deste Laudo.

2.2. Caracteristicas da regiao:

O local se caracteriza por ser uma zona constituida por edificacées de padrao médio,
destinadas para residéncias.

Possui servigos e comércios diversificados a curta distancia.

2.3. Melhoramentos Publicos

Trata-se de local com ocupagdo predominante de edificios residenciais com 15
pavimentos, de padrdo meédio / superior, servido dos principais melhoramentos
publicos: pavimentagéo asféltica, passeio, redes de agua, esgoto, telefone e energia
elétrica, iluminagdo, servicos de correio, coleta de lixo e limpeza urbana. Nas
proximidades verificam-se estabelecimentos comerciais de produtos e servicos de

primeiras necessidades, assim como disponibilidade de transportes coletivos (6nibus).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2019 as 15:37 , sob o nimero WTAT19700234568
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2.4. O Imoével Avaliando

O terreno onde esté situado o edificio possui formato irregular e da frente para a Rua
Emilio Mallet. O Condominio Edificio Piazza Venezia é formado por 01 bloco de

edificio, com 20 andares tipo e 04 apartamentos em cada andar.

A sua topografia € predominantemente plana e possui superficie seca.

O apartamento tem uma idade aparente de 06 anos; possui 155,7705m? de area
construida total, sendo:

- area privativa:75,02m?2

- area comum: 16,2107 m?

- area comum de lazer e paisagismo (descoberta): 12,9582m?
- area comum de garagem: 51,5816m?

O apartamento similar possui trés dormitérios, sendo 01 suite. Dois banheiros. Duas
salas conjugadas com terrago, uma cozinha, uma area de servigos. Possui duas
vagas de automével.

Padrao do imoével é médio com elevador.

Matricula 239.167 do 9° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo — SP. Nos
Autos as fls. 47

Cadastro Municipal: 030.105.0803-4

3. INFRA-ESTRUTURA

Um saldo de festas, um saldo de jogos, uma piscina, uma quadra poliesportiva, uma

churrasqueira e uma brinquedoteca.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2019 as 15:37 , sob o nimero WTAT19700234568
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4. CRITERIO DE AVALIACAO

4.1. Método Adotado

A avaliagdo do imével sera feita pelo Método Comparativo, em fungédo dos precos
pesquisados de diversos apartamentos colocados a venda e vendidos,

homogeneizando-se as variaveis das unidades encontradas na mesma regiao.

4.2. Normas

Serao seguidas para a avaliacao as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
AvaliacGes de Imoéveis Urbanos” e a “Norma para Avaliagéo de Iméveis Urbanos
IBAPE/SP - 2011”.

5. AVALIACAO

Procedendo-se a pesquisa na regido a fim de se obter diversos valores com a
finalidade de se determinar o valor médio do preco de apartamentos, coletamos os
elementos apresentados neste Laudo e os homogeneizamos para a situagao paradigma
de um apartamento padrao médio com elevador, com todos os melhoramentos, com 6

anos de idade aparente. Estado de conservagéo necessitando de reparos simples.

O item 5.2. deste Laudo apresenta os elementos comparativo e os valores
calculados.

Depreciacao pela Idade e Conservacao
Através do método Ross-Heideck, calculamos o seguinte fator de adequacéao a
idade e conservagéao (Foc):

Foc = R + K x (1-R), neste caso R (%) = 0,2, segundo a tabela de vida
referencial e valor residual para idade estimada = 6 anos e vida referencial =
60 anos. Portanto, 6/60 = 0,10. Com esse valor, usa-se 10% na tabela 2 de
valores tabulados para o coeficiente “K” e na fileira “€” € encontrado o indice
0,774. Foi escolhida a fileira “e” por se tratar de imével com estado de

conservacao necessitando de reparos simples.
Foc=0,2+0,774 x (1-0,2) = 0,2 + 0,774 x 0,8 = 0,2 + 0,619 = 0,819
Foc =0,819

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal, segundo a tabela
de vida referencial e valor residual do Estudo Valores de Edificagcdes de Iméveis Urbanos —
IBAPE/ SP.

K = coeficiente de Ross-Heideck, tabela de estado de conservacao.

Fator para Apartamento Padrao Médio com elevador: 1,926

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2019 as 15:37 , sob o nimero WTAT19700234568
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Valores Calculados

Fernando Rosolia Dabdab
Arquiteto e Urbanista CAU A28822-5
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP

N Observados [Calculados

1 7.797.92 7.797.92
2 8.373.77 8.373.77
3 7.797.92 7.797.92
4 7.857.90 7.857.90
5 6.958 14 8.008.11

12.000,00
10.000,00
2.000,00
6.000,00
4.000,00
2.000,00

Valores Observados x Calculados

/._,/

/

/

/

2.000,00 4.000,00 6.000,00 8.000,00 10.000,0012.000,00

Valores Observados

fls. 186
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5.2. ELEMENTOS COMPARATIVOS - APARTAMENTOS
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Todas as amostras tiveram o mesmo padrdo do apartamento avaliando localizados no

mesmo Condominio. S&o caracteristicas do elemento avaliando:

Localizagdo: Rua Emilio Mallet, 335

Empreendimento: Condominio Edificio Piazza Venezia
Bairro: Tatuapé

Cidade: Sao Paulo SP

Area (til: 75,02m2

02 vagas de automovel

ELEMENTO N2 01

Imovel: Apartamento
Empreendimento: Condominio Edificio Piazza Venezia
Localizagao: Rua Emilio Mallet, 335 — Tatuapé, Sao Paulo SP

Contato: Ricardo Costa Imdveis tel: (11) 2672.4004
Area util: 75,02m?2

02 vagas de automovel
Idade aparente: 6 anos
Estado de conservagéo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 650.000,00
- Forma de Pagamento: a vista
- Data: outubro de 2018
- Fator de Fonte: 0,9
Valor unitario homogeneizado: R$ 7.797,92 / m?2

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2019 as 15:37 , sob o nimero WTAT19700234568

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002098-87.2018.8.26.0008 e cédigo 8B6F441.



Fernando Rosolia Dabdab
Arquiteto e Urbanista CAU A28822-5 fils. 188
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP
Av. Paulista, 2.444 cj. 153 Sao Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mdarquitetura@uol.com.br

43

ELEMENTO N2 02

Imovel: Apartamento
Empreendimento: Condominio Edificio Piazza Venezia
Localizagao: Rua Emilio Mallet, 335 — Tatuapé, Sao Paulo SP

Contato: Fernando Cortes tel: (11) 3869.3000
Area util: 75,02m2

02 vagas de automovel
Idade aparente: 6 anos
Estado de conservagao: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 698.000,00
- Forma de Pagamento: a vista
- Data: outubro de 2018
- Fator de Fonte: 0,9
Valor unitario homogeneizado: R$ 8.373,77 / m?2

ELEMENTO N2 03

Imovel: Apartamento
Empreendimento: Condominio Edificio Piazza Venezia
Localizagao: Rua Emilio Mallet, 335 — Tatuapé, Sao Paulo SP

Contato: Lello tel: (11) 2090.3055
Area (til: 75,02m?2

02 vagas de automovel
Idade aparente: 6 anos
Estado de conservagéo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 650.000,00
- Forma de Pagamento: a vista
- Data: outubro de 2018
- Fator de Fonte: 0,9
Valor unitario homogeneizado: R$ 7.797,92 / m2

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2019 as 15:37 , sob o nimero WTAT19700234568

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002098-87.2018.8.26.0008 e cédigo 8B6F441.
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ELEMENTO N¢ 04

Imovel: Apartamento
Empreendimento: Condominio Edificio Piazza Venezia
Localizagao: Rua Emilio Mallet, 335 — Tatuapé, Sao Paulo SP

Contato: Carbone Iméveis tel: (11) 2606.4000
Area util: 75,02m?

02 vagas de automovel
Idade aparente: 6 anos
Estado de conservagéo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 655.000,00
- Forma de Pagamento: a vista
- Data: outubro de 2018
- Fator de Fonte: 0,9
Valor unitario homogeneizado: R$ 7.797,92 / m?2

ELEMENTO N2 05

Imével: Apartamento
Empreendimento: Condominio Edificio Piazza Venezia
Localizagao: Rua Emilio Mallet, 335 — Tatuapé, Sao Paulo SP

Contato: Fresneda Imdveis tel: (11) 2084.1843
Area atil: 75,02m?

02 vagas de automovel
Idade aparente: 6 anos
Estado de conservacéao: necessitando de reparos simples a importantes
- Oferta: R$ 580.000,00
- Forma de Pagamento: a vista
- Data: outubro de 2018
- Fator de Fonte: 0,9
Valor unitario homogeneizado: R$ 3.639,53 / m2

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2019 as 15:37 , sob o nimero WTAT19700234568
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5.3. CALCULO VALOR DO IMOVEL

Com os valores apresentados na planilha no item 5.1, tem-se que o valor
unitario do apartamento avaliando, para a situagdo paradigma, com

pagamento a vista em outubro de 2018, é de R$ 7.967,12 / mz.

A area util do apartamento é 75,02 m?2

O valor do imovel, portanto, sera:

VI = Aapto X VU
VI = 75,02 x 7.967,12
VI = R$ 598.000,00(arredondados)

6. CONCLUSAO - VALOR DO APARTAMENTO

Considerando o apresentado acima, arredondando-se o preco, tem-se que o valor da
unidade auténoma ou apartamento de numero 94 (9° andar), do Condominio Edificio
Piazza Venezia, com endereco a Rua Emilio Mallet, 335 — Tatuapé — S. Paulo SP, para
pagamento a vista em outubro de 2018 é:

V = R$ 598.000,00

Outubro /2018

(quinhentos e noventa e oito mil reais)

10
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7. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex2, é encerrado o presente Laudo, composto por 11

(onze) folhas. Acompanham 2 (dois) anexos.

8. ANEXOS:

| — Mapa de localizagéo — 01 fl.
Il — Fotos do imdvel similar ao avaliando e dos elementos comparativos - 10 fls.

Sao Paulo, 20 de fevereiro de 2019.

Fernando Rosolia Dabdab
perito judicial

11
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ANEXO | — MAPA DE LOCALIZACAO
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MAPA DE LOCALIZACAO
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ANEXO Il - FOTOS DO IMOVEL SIMILAR AO AVALIANDO E DOS ELEMENTOS
COMPARATIVOS

Av. Paulista, 2.444 cj. 153 Sao Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mdarquitetura@uol.com.br
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Fernando Rosolia Dabdab
Arquiteto e Urbanista CAU A28822-5
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP
Foto 03 — Sala de jantar
Foto 04 — Terraco da sala
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Fernando Rosolia Dabdab
Arquiteto e Urbanista CAU A28822-5
Foto 05 — Cozinha

Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP
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Fernando Rosolia Dabdab
Arquiteto e Urbanista CAU A28822-5
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP
Foto 07 — Banheiro
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Foto 08 — Sanca de gesso e luminarias instaladas de maneira inadequada — reparo

simples

Foto 09 — Dormitério 01
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Suite

Foto 10 — Dormitério 02
Foto 11 —

Fernando Rosolia Dabdab
Arquiteto e Urbanista CAU A28822-5
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP
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Fernando Rosolia Dabdab
Arquiteto e Urbanista CAU A28822-5
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP
Foto 12 — Terracgo da suite
Foto 13 — Banheiro da suite
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Foto 13 — Pintura do banheiro da suite sem acabamento adequado — reparo simples

Infraestrutura:

Foto 14 — Sala de ginastica
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Saldo de festas

Foto 16 — Churrasqueira

Fernando Rosolia Dabdab
Arquiteto e Urbanista CAU A28822-5
Foto 15 —

Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP
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Fernando Rosolia Dabdab
Arquiteto e Urbanista CAU A28822-5
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP
Foto 18 — Brinquedoteca
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Foto 19 — Piscina

Foto 20 — Quadra poliesportiva
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Fernando Rosolia Dabdab
Arquiteto e Urbanista CAU A28822-5
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP
Foto 21 — Playground
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Fernando Rosolia Dabdab
Arquiteto e Urbanista CAU A28822-5
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP
Entorno:
Foto 22 — Rua Emilio Mallet
Foto 23 — Rua Emilio Mallet
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO
FORO REGIONAL VIII - TATUAPE
2* VARA CIVEL
3 D FEVEREIRG DE 674 Rua Santa Maria, 257, Sala 209 - Parque Sao Jorge
CEP: 03085-000 - Sao Paulo - SP
Telefone: (11) 2295-6770 - E-mail: tatuape2cv(@tjsp.jus.br

TRIMUSAL I JUSTR A

DECISAO
Processo n®: 1002098-87.2018.8.26.0008
Classe - Assunto Execucio de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Edificio Piazza Venezia
Executado: Adriana Jaqueline Carvalho Fonseca

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Antonio Manssur Filho
Vistos.

Acolho a impugnacgdo ao contetido do laudo, ao passo que os elementos comparativos
existentes no mesmo edificio alcangam valor médio médio de R$ 650.000,00, nada justificando a
depreciacdo do imovel objeto da avaliagdo que se encontra em bom estado de conservacao.

Outrossim, ndo resta divida que as expropriacdes judiciais, no mais das vezes, em
segunda praca, resultam em arrematacdes por valor bastante inferior ao da avaliacéo.

Desta feita, seguindo a orientagdo de menor prejuizo ao devedor e ndo havendo
motivos justificaveis para a depreciacdo de seu imovel frente a outros em idénticas condigdes, fixo o
valor da avaliagdo no importe de R$ 650.000,00, para a data do laudo.

Atento a natureza da causa e padrdo de arbitramento deste juizo, fixo os honorarios
definitivos em R$ 4.000,00.

No prazo de 15 dias, determino que o exeqiiente recolha a diferenca da verba pericial,
(definitiva-provisoria), sob pena de expedi¢do de certiddo. Com o depdsito, expega-se mandado de
levantamento.

Em prosseguimento a execucdo, no prazo ja assinalado de 10 dias, esclareca o
exeqiiente se pretende a adjudicacdo do bem, a alienacdo particular ou judicial, inclusive, se por
leiloeiro, indicando-o.

No caso de alienagdo judicial ou adjudicagdo, no prazo ja sublinhado, o exequente
devera providenciar: a condug@o para o Oficial de Justica ou taxa de postagem (para intimagdo de co-
proprietarios, senhorios, credores com garantia real, se o caso, indicando expressamente, art. 889); o
calculo atualizado do débito; a certiddo atualizada do registro do imdvel (NSC, Cap. 1V, 48.1 ); e a
minuta do edital, em pen drive ou e-mail, comunicando-se nos autos a forma escolhida.

Com essas providéncias, tornem conclusos para as designagoes.

No descumprimento, arquivem-se, na forma do art. 921, 111, CPC.

Intime-se.

Sdo Paulo, 25 de margo de 2019.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Processo n° 1002098-87.2018.8.26.0008 - p. 1

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO MANSSUR FILHO, liberado nos autos em 25/03/2019 as 15:52 .
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