Eng. Fabiana Albna,
CREA/SP 5061498042

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DO TATUAPE - SAO
PAULO/SP

Processo n.°1008262-39.2016.8.26.0008

Fabiana Albano, Engenheira Civil, CREA 5061498042/D, nomeada nos autos da Acao
de Execucdo, ajuizada por EDIFICIO TATUAPE FLAT SERVICE face a DEBORA
REJANE DARTORA , vem, respeitosamente, apresentar suas conclusdes no presente

LAUDO TECNICO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho visa estabelecer o valor mais provavel, atual e a vista do imével sito
a Rua Serra de Jurea, n? 351, apartamento n® 1603, Condominio Tatuapé Flat-Service,
Tatuapé, Sao Paulo - SP.

Na presente avaliacdo, assume-se que 0s elementos constantes da documentagéo
oferecidos a signataria estdo corretos e que as informagdes fornecidas por terceiros o
foram de boa fé e sdo confiaveis.

2. IMOVEL

O imével objeto da lide, trata-se de uma unidade em um prédio de apartamentos. O
imovel caracteriza-se conforme cépia da matricula n°200.750 do 92 Cartério de Registros

de Iméveis de Sao Paulo de fls 76 a 79 dos autos, reproduzida abaixo:
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LIVRO N? 2 - REGISTRO 9" OFICIAL DE REGISTRO
GERAL DE IMOVEIS DA CAPITAL

\.IJ.E:E.E =l ]
Hnﬂ 750 H m ‘u Sdo Paulp, 12 de dezembro de 2006

IMOVEL: - bemerRmzed nt 1, mou localizado no 16® andar do
HDOM ERVICE", situado & Rua Serra de
Jureéa, npswﬂa mmH ne uq- SUBDISTRITO = TATUAPE, contendo a
Area real privativa de 28,300m2., Area real comum de
42,158m2., area real total de 70,458m2. e uma fracgdo ideal no
terrenc de 0,4808%.

FROPRIETARIA:- LUCIO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA,
com sede nesta Capital, & Rua Minas de Prata, nf 30, &°
andar, CNPJ/MF numerc 00.424.129/0001-27.

REGISTRO ANTERIOR:- R.01, feito em 13.08.1997, na Matricula

C. CONTRIBUINTE:- 030.105.0757-7.
9* OFICIAL DE STRO DE @a DA CAPITAL

- p Eia

O Francisco Raymunda - Oficial

O Carlos Albario M, Storrer - Substituta
Reynaldo Yada Tadashi -Subslituto
Degenila M.de § Zsmbell-Escr Autorizada

R.1/200.750 BEm 12 de dezembro de 2005

Pela escritura datada de 24 de Outubrc
de 2.006, do 21% Tabelido de HNotas desta Capital, liwvre
2.998, fls 347/350, a propriecaAria, j& gualificada, VENDEU ©Q
IMOVEL, pelo valor de R$50.288,77, a IVO CHIODI DE JESUS,
advogado, casado sob o regime da comunh@o universal de bens,
anteriormente & wvigéncia da Lei Federal 6.515/77, com MARIA
JOSE GOMES DE JESUS, psicéloga, ambos brasileiros, RG numeros
4.981.677-SSF/5F e 5,524.383-6-8EP/8P, CPF/MF nimeros
367.300.418-20 e 6B6.376.758-91, respectivamente, residentes
e domiciliados nesta Capital, & Rua Bar8c de Serrc Largo, n®
papé. & vendedora declarou no titule que g
e matricula nfic faz parte de seu ative

%* OFICIAL DE R TRO D @E DA CAPITAL

L

O Francsco Raymunda - Oficial

0 Carlos Alberta M, Storrer - Substitulo
Rainaldo Yada Tadashi - Substituto
Degenila M, de S. Zambelil - Escr Autonzada

continua no verso
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==

R.2/200.,750 Em 09 de fevereirc de 2007

: Pelo instrumente particular com forca de
escritura publica, datado de 15 de Janeiro de 2.007. IVO
cHIODI DE JESUS, RG n® 4,.981.677-9-8SP/5P, e sua mulher
MARIA JOSE GOMES DE JESUS, ja qualificados, residentes e
domiciliados nesta Capital, & Rua Bardp do Serro Largo, nt
77, apt® 161, YVEMDERAM a ANDERSON PALOMINO, brasileiro,
divorciade, empresiric, RG n® 18.805.035-8-SSP/SP. CPF/MF n°®
070.989.248-90, residente e domiciliado nesta Capital. a Rua
Santa Catarina, n® 17, Casa 2, Q_IMOVEL, pelo v de

RS70. : . .
3 p,

9 OFICIAL DE REGIS WEIS DA CAPITAL

4= Carlos Albario M.
0O Reinalde veda T,
0 Degenila M. de 5. Za

» Jubstiulo
- Escr Autorizads

R.3/200%750 Em 09 de fevereirc de 2007

Pelo instrumento particular mencicnadc no
R.2, ANDERSON PALOMINO, diverciado, jd gualificado, ALIENQU
FIDUCIARIAMENTE, na forma estabelecida pelo art. 23 da Lei
9.514/97, 0 TMOVEL, ac BANCO ABN AMRO REAL S/A, com sede
nesta Capital, ‘A Avenida Paulista;, n®* 1.374, 37 andar,
CNPJ/MF n® 33.0658.408/0001-15, pelc wvalor de R$49.000,00,
pagavel através de 180 prestacfies mensais, com a taxa mensal
de juros de 0,7207%, correspondente a taxa nominal de
B,6488% aoc ano e efetiva de 9,0000% ao ano, calculadas de
acordc com o© sistema de amortizagdo e demais condigBes
constantes do titulo. fi PARA [INS

[LErarficisco nda - Oficial

—&% Carios Alberto M. Stomer - Substiiuts

0 Reinaldo Yadd Tadashi - Substiuto

0 Degeniia M. o 5. Zambelil - Escr Autonzada

.-I.tl.ﬂ

continua na ficha 02
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LIVRO N® 2 - mwwmﬂ_mo 9° OFICIAL DE REGISTRO
DE IMOVEIS DA CAPITAL

maticuia ficha Codigo(CNS)N® 11.377-9
200.750 02 04 de junho de 2014
Sé&o Paulo,

Av.04/200.750 Em 04 de junho de 2014

Felo Instrumento Particular, com forga de
escritura piblica (Contrato n® 1.4444,0597582-4), datado de
21 de maic de 2014, o HANCO ABN AMRBO EEAL 8/A, ja
qualificado, autorizou o DA
FIDUCIARIA registrada scb n® 3, nesta matricula. PROTOCOLO N°®
476.545 de 28/05/2014.

OFICIAL DE REGISTRO DE

R.05/200.750 Em 04 de junho de 2014

- Pelo Instrumento Particular mencionado na
Av.04, ANDERSON PALOMTNO, divorciado, 3j4 qualificado, VENDE
a2 DEBORA REJANE DARTORA, brasileira, solteira, nEp_un..
administradora, RG n# 28.114.914-6-SCC/RJ, CPF/MF n#
725.467.510-34, residente e domiciliada nesta Capital, na Rua
Santa Virginia n°® 543, 0 IMOVEL, pelo valor de wmumn 3 ~00,

R.06/200.750 Em 04 de junho de 2014

Pelo Instrumento Particular mencionadeo na
Av.04, DEBORA REJANE DARTORA, solteira, maior, ja
qualificada, ALIENOU FIDUCIARIAMENTE na forma estabelecida
pelo artigo 23 da Lei 9.514/97, O IMOVEL, & CAIXA ECOROMICA
FEDERAL, com sede em Brasilia-DF, no Setor BancArio Sul,
Quadra 4, lotes 3/4, CNPJ n® 00.360.305/0001-04, pelo wvalor
de R$250.000,00, pagdvel no prazo de 420 meses, por meio de
encargos mensais e sucessivos, calculados de acorde com a
taxa de 3juros, sistema de amortizaclo e demais condigBes
congtantes do tituloc. Sendo que o valor do imdSvel para fins

de venda em leildc piblico (Artigo 24, VI da Lei 9.514/97)—4%.
de R$350.000,00.

S Degenila M. de S. Zamballi - Esor
continua no versoc
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P mairculo lcha
200.750 ﬁl q
LS

AV.07/200.750 Em 04 de junho de 2014
. Pelo Instrumento Particular mencionado na
Av.04, a fiducidriar - CAIXA ECONOMICA FEDERAL, ja
qualificada, EMITIU, a CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO INTEGRAL
ne®l.4444_0597582-4, Série 0514, datada de 21 de maio de 2014,
nos termos da Lei Federal n® 10.931, de 02/08/2004, no wvalor

250.000,00.
Saiied> P OFICIAL DE REGISTRO DE _.mu_ :—:.__'

Prenotado sob n.° 527.985, em data de 20 de abril de 2016, o requerimento

datado em 19 de abril de 2016, da credora-fiduciaria, CAIXA ECONOMICA
FEDERAL, gue deu origem ao procedimento de notificagdo previsto no § 1° do
artigo 26 da Lei 9514/97, o qual foi autuado sob n® 10,776/2016.

Protocolo n® 1,115 532
0 & Oficial de Ragistro de fmévels de Sio Pauls - P, cordifica QUE NADA MAIS CONSTA com origem na Malricula n® 200,750, que foi
eudraidn nos termos do artgo 19, § 1° da Lei B.01873, alem do que fol snotado, O Distrito de ITAQUERA - criado em 27/121820,
pefencel ao 3°R1 a1d 0S/08/1831, a0 7°RI de 10/0ETE37 ald 14051538 & a0 8¥RI de 15/06/1838 até hajs. O 27 Subdistrito - TATUAPE,
crado em 020934, perencay a0 TOR! de 0211001934 abté 20/11/1542 & ao 9°RI de 21/11/1242 afe hoje, O 48° Subdistritc - VILA
FORMOSA, crizdo am 31/12/1863, pertence a0 7R até hoje. A validade desta ceridBo, pars fina de laveaiura de eseritura pdblica, ser de
30 dins; contados da data o8 sua expedicio; conforme o disposio no arige 1%, Inciss IV, 88 Decreto 83 240786,

Emolumenios; R5268,12
Estado; R$ 700 58o Paulo, 08/05/2016.
IPESP: RS 4,12 .\.ﬂ
Reg: Givil RS 1,48 { L,
T, Justica: RS 193 m
Mirigiaria Poblice: RS 1,35 Al
155: RS 0.56 - De adalens de 5. Zambell, W&ﬂﬁ:ﬁ
TOTAL R545,55 = Leda Miris dé Amorim, eacrevente
= Cristigha Floriano Galindo, escravents
= Angefa Maria Rodrigues Vielra, escrevents

/

'8
Recolhidos' pala guia n®,__ /
Buscador: Antonio Batista de Farias,
Digitedor Maria Tersza Montelro da Sihva.
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Eng. Fabiana Al¥ina,
CREA/SP 5061498042

3. VISTORIA

Foi realizada vistoria em 16/07/2019 as 14h00. O Empreendimento Condominio Tatuapé-
Flat € um prédio de apartamentos do tipo "Flat", ou seja, é um prédio de apartamentos
com servicos de hotelaria. O proprietario de flat pode optar por colocar a sua unidade
como integrante do sistema de administracdo hoteleira conhecida como "pool", ou
administrar a locagé&o diretamente. Neste caso sdo conhecidas como unidades "fora do

pool”.
No local existem unidades com os dois sistemas, ou seja, dentro do pool ou fora do pool.

Estava presente a vistoria o Sr. Daniel Lauria (gerente do flat) e a Sra. Débora (controller
do flat).

O imovel apresentava-se sem ocupante e foi possivel sua abertura com autorizagcao dos

acompanhantes.

Durante a vistoria ficou constatado que o imdvel classifica-se como apartamento
residencial padrao simples com trés elevadores sociais e um elevador de servico, com
idade de 19 anos e estado de conservacdo regular (c) segundo Estudo “Valores de
Edificacées de Imoéveis Urbanos” do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacbes e
Pericias de Sao Paulo).

O Condominio Tatuapé-Flat possui uma torre com 16 andares, mais o pavimento térreo e
um subsolo de garagem. O condominio possui piscina, area fithess, sauna, portaria
(recepcdo), servico de manobrista, restaurante e lavanderia. E composto de 13
apartamentos por andar tipo.

A unidade periciada possui um dormitério e um WC.
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Eng. Fabiana Albina,
CREA/SP 5061498042

4. AVALIACAO

4.1 Metodologia

O presente trabalho obedece como diretrizes gerais as técnicas e recomendacoes da
NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP — 2011 e a Norma
Brasileira ABNT NBR 14653-2 Avaliagao de Bens, Parte 2: Iméveis Urbanos.

O método utilizado na avaliagao do imével em questao foi o Comparativo Direto de Dados
de Mercado através da técnica de Tratamento por fatores.

O Método Comparativo de dados de mercado analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliando, com o objetivo de encontrar a tendéncia de formacao de
seus precos. A homogeneizacao das caracteristicas dos dados foi efetuada com o uso de
tratamento por fatores que consiste em determinar o valor do imével através da

comparacao de dados de mercado relativos a outros de caracteristicas similares.

Fatores utilizados na homogeneizagédo dos elementos comparativos:

Fob = de acordo com a idade aparente e estado de conservacao do imovel observados

IC = de acordo com o padrao construtivo do imével;

IF = de acordo com a localizagao do imoével.
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Eng. Fabiana Albing,
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4.2 Formulario

A seguir estdo as formulas que serdo utilizadas por esta signataria através das quais se

obtera o valor de mercado do imdvel.

Valor do imével = q * Ap

Onde,
g = valor do metro quadrado de area privativa em R$/m2 (célculo anexo)

Ap = Area privativa em m?2

A depreciacdo pela idade e estado de conservacdo € obtida pelo método de Ross-
Heidecke.

% V = idade aparente

vida util

Fob=R +kx (1- R)

R = 20% (valor residual)
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Eng. Fabiana Albina,
CREA/SP 5061498042

5. CONCLUSOES

O valor de mercado para venda encontrado para o imével sito a Rua Serra de Jurea, n°
351, apartamento n® 1603, Condominio Tatuapé Flat-Service, Tatuapé, Sao Paulo - SP é
de R$169.124,48 (outubro/2019).

Segundo Norma Para Avaliagcao de Iméveis Urbanos IBAPE/SP:
“11.4 Apresentacao do valor final do imdvel

E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do

valor estimado. Deve ser citada nessa apresentacao a finalidade e a data de referéncia.”

Portanto:

V = R$ 170.000,00 (cento e setenta mil Reais - outubro/2019)
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6. CONSIDERACOES FINAIS

6.1 Declaracio de Conformidade com o Cédigo de Etica

A signataria atesta que a presente pericia obedeceu criteriosamente aos seguintes

principios fundamentais:

Os honorérios profissionais ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as conclusdes deste
laudo.

A signatéria ndo tem inclinagées nem interesse em relagdo a matéria envolvida neste
laudo e tampouco em relagéo a solicitante.

No melhor conhecimento e crédito da signataria, as analises, opinides e conclusdes
expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e
levantamentos verdadeiros e corretos.

Este laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes dos
Cédigos de Etica Profissional do CONFEA — Conselho de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia e do Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia — IBAPE
(Resolucéo no. 205, de 30 de setembro de 1971).
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6.2 Termo de Encerramento

O presente Laudo Técnico consta de 23 (vinte e trés) laudas, todas rubricadas no
anverso exceto esta ultima que esta datada e assinada. Consta também, um Anexo com

Calculos e Amostra.

Sao Paulo, 9 de outubro de 2019.

Eng. Fabiana Albano

Perita Judicial

Engenheira Civil

P6s Graduada em Avaliagdes e Pericias de Engenharia

CREA n® 5061498042

Conselheira e Membro da Camara Especializada de Engenharia Civil do CREA-SP

Membro IBAPE-SP n? 1855

Vice Coordenadora da Camara de Pericias do IBAPE-SP

Membro da Comisséao de Revisdo da Norma NBR 13752 - Pericias de Engenharia na Construgéo Civil da ABNT
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