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Edgard Colombo Junior
Engenheiro Civil e Auditor Ambiental

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 102 Vara Civel do Foro Central
de Sdo Paulo

Processo n°: 1123875-54.2018.8.26.0100

Classe/Assunto: Cumprimento de Sentenca - Valor da Execucio /
Calculo / Atualizacao

Exequente: Brian Gonzalez Oliveira

Executado: Triade Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e outro

Edgard Colombo Junior, engenheiro covil
regularmente inscrito no CREA — Conselho Regional de Engenharia e Agronomia,
Perito Judicial nomeado fls.343 nos autos do processo em epigrafe, tendo procedido
a diligéncia e estudos necessarios ao cumprimento da honrosa tarefa que lhe foi
confiada, vem mui respeitosamente perante esse MM. Juizo apresentar as conclusdes
a que chegou consubstanciadas no presente

LAUDO de AVALIACAO

composto dos seguintes itens:

1. PRELIMINARES
2. AVALIACAO do IMOVEL

3. CONCLUSAO ¢ ENCERRAMENTO

4. ANEXO 1-FOTOS DOS IMOVEIS AVALIANDOS E DO CONDOMINIO

1.PRELIMINARES

Em atendimento intimagfo recebida, este trabalho visa apresentar a avaliagdo das unidades 72 e
73 do Conjunto Habitacional “Residencial Nova Utinga”, conjunto “C” (Edificio Bauru) sito a Av.

Sapopemba n. 1601, Jardim Utinga, Santo André, SP tendo efetuado diligéncia ao local.
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2. AVALIACAO DOS IMOVEIS

fls. 367

VISTORIA - Imoveis: apartamentos

2.1 Do local
Av. Sapopemba n. 1601, Jardim Utinga, Santo André, SP

Caracteristicas locais: via asfaltada, com iluminagdo publica, rede de telefonia, 4gua encanada,

rede de esgoto, rede de gas, energia elétrica e demais benfeitorias urbanas.

2.2 Dos imoveis — desocupados e sem acabamentos
Conjunto Habitacional Residencial Nova Utinga
Conjunto C — Edificio Bauru

Unidade 72 — Matricula n® 85.816 - 2° Registro de Imoveis de Santo André (fls. 313/314)

2.° REGISTRO DE IMOVEIS

SANTO ANDRE - 8
CNS cartério: 11257-3
Santo André, 24 de feverei

LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL

—— Matriculs ————— Ficha
85.816 |_ 1

0 apartamento n°® 72, localizado no 7° andar do "EDIFICIO BAURU",
integrante do Conjunto Habitacional "RESIDENCIAL NOVA UTINGA"
CONJUNTO "C", situado na Avenida Sapopemba n°® 1.601, Jardim
Utinga, nesta cidade, possuindo a Area privativa de 62,900m?,
drea comum de 19,397m?, estando nesta incluida uma vaga de
garagem indeterminada, perfazendo uma &rea total construida de
82,297m?, correspondendo-lhe uma fragdo ideal no todo do terreno
e nas demais coisas de uso comum no todo do conjunto igual a
0,0017361 ou 0,17361%. O CONJUNTO "C" do empreendimento
"RESIDENCIAL NOVA UTINGA", do gual o EDIFICIC BAURU &
integrante, foi construide sobre o terreno de 20.818,65m?.
Classificagdo Fiscal n® 10.346.099 {(em area maior).

Unidade 73 - Matricula n® 85.817 - 2° Registro de Imdveis de Santo André (fls. 315/316)

LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL 2.° REGISTRO DE IMOVEIS
O /B8

_ i SANTO
PR B ONS AR ANDE 17
85.817 1 Santo André, 24 de feyé de 2014

© apartamento n°® 73, localizado no 7° andar do "EDIFICIO BAURU",
integrante do Conjunto Habitacicnal "RESIDENCIAL NOVA UTINGA"™
CONJUNTO "C", situado na Avenida Sapopemba n® 1.601, Jardim
Utinga, nesta cidade, possuindo a 4area privativa de 62,900m?,
drea comum de 1%,397m?, estando nesta incluida uma vaga de
garagem indeterminada, perfazendc uma area total construida de
82,297m?, correspondendo-lhe uma fragdo ideal no todo do terreno
e nas demais coisas de uso comum no todo do conjunto igual a
¢,0017361 ocu 0,17361%. O CONJUNTO "C" do empreendimento
"RESIDENCIAL NOVA UTINGA", do qual o EDIFICIO BAURU é
integrante, foi construido sobre o terrenoc de 20.818,65m?.
Classificagio Fiscal n°® 10.346.099 {em area maior).

Unidade 72 = unidade 73

Area Gtil: 62,90m*>  Area comum: 19,397 m*> Area total: 82,297 Fragdo ideal: 0,17361 %

Obs. incluida 1 vaga de garagem indeterminada.
Inscri¢do cadastral: 10.346.099 (em éarea maior)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDGARD COLOMBO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2020 as 18:44 , sob o numero WJMJ20404037941

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1123875-54.2018.8.26.0100 e codigo 8CC87FB.



fls. 368

Conj. Hab. Res. Nova Utinga
Eagptos. Sim Méo
S.Festas X {2)
S.Jogos X Conj. Hab. Res. Nova Litinga
% Ginas. ¥ Conjunta. C Edificio Bauru
piscina ¥ Acabamentos unidades: 72 =73
sauna ¥ local piso parede forro
Play ground X sala cimentado latex latex
bringuedoteca " area de servigo | cerdmica azulejo latex
: WC ceramica azulejo latex
churrasqueiras x[2) ; . :
cozinha ceramica azulejo latex
guadra X S
= 3 quartos cimentado latex latex
recepgao X e o
= caixilhos aluminio
Sl X(2) chuveiro elétrico
conjuntos 6 torres ¢/, 3 blocos cada
blocos 18 (576 unidades)
n2 andares 8
apto/andar 4
elevadores 1/ bloco

Idade referencial: 8 anos

Padrao Construtivo: Simples c/.elevador (Ic = 1,680)

Foc = Fator de Adequag@o ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo
Ref. (g) — estado de conservagdo: necessitando reparos importantes

K = 0,454 Foc =R + K(1-R) = 0,2 + 0,454 ( 1-0,20) = 0,563

Pesquisa Elementos Semelhantes Residencial Nova Utinga

Utilizado Método Comparativo Direto para determinacdo do valor médio do m? de area util. Foram
coletadas amostras, no proprio condominio onde se encontram os iméveis avaliandos, no qual ha
ofertas de unidades a venda. Aplicado um redutor sobre o valor das ofertas, denominado
Coeficiente de Elasticidade.

1) Local: Residencial Nova Utinga

Descrigdo: 3 quartos, WC, sala, cozinha, 1 vaga

Area util: 63,00 m?

Valor pedido: R$215.000,00

Inf. Orion Gestdo e Adm. Imobiliaria / tel. 5070-0202 / 99489-7053
valor m*> homogeneizado: R$3.071,43

2) Local: Residencial Nova Utinga

Descrigdo: 3 quartos c¢/. armarios, WC, sala, cozinha, 1 vaga.
Area util: 64,00 m?

Valor pedido: R$220.000,00

Inf. Open Negocios Imobilidrios / tel. 4990-0707 (11) 98832-9963
Valor m? homogeneizado: R$3.093,75
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3) Local: Residencial Nova Utinga E&Wﬁg mIm
Descrigdo: 3 quartos, WC, sala, cozinha, 1 vaga. Vago i | lﬂl' |
Area til: 64,00 m? . —
Valor pedido: R$225.000,00

Inf. Colonia Consultoria de Imoéveis Ltda. - EPP / tel. 4996-8700
Valor m*> homogeneizado: R$3.164,06

4) Local: Residencial Nova Utinga

Descrigdo: 3 quartos, WC, sala 2 ambientes, cozinha planejada, 1 vaga
Area 1til: 63,00 m?

Valor pedido: R$230.000,00

Inf. Ronaldo Arakaki Corretor de Imoveis / tel. 4750-7756

Valor m*> homogeneizado: R$3.285,71

5) Local: Residencial Nova Utinga

Descrigdo: 3 quartos, WC, sala, cozinha, 1 vaga. Novo, andar baixo.
Area util: 62,00 m?

Valor pedido: R$235.000,00

Inf. Pantera Imoveis / tel. 2884-6500

valor m*> homogeneizado: R$3.411,29

6) Local: Residencial Nova Utinga

Descrigéo: 3 quartos, WC, sala, cozinha, 1 vaga

Area util: 64,00 m?

Valor pedido: R$220.000,00

Inf. Open Negodcios Imobilirios / tel. 4990-0707 / 98832-9963
Valor m?> homogeneizado: R$3.093,75

Valor médio m? 4rea util: R$3.186,67

Calculo do valor do imdvel avaliando

Vi=Au X Vm?x Ic x Foc onde Vi = valor do imdvel

Vi=62,90 x 3.186,67x 1,680 x 0,563 = 189.652,74

Arredondando temos

Vi=R$190.000,00 (cento e noventa mil reais)
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3. CONCLUSAO E ENCERRAMENTO

Tendo em vista o trabalho realizado, e de acordo com as atuais condi¢des de mercado e parametros
adotados, avalio os imoveis sito @ Av. Sapopemba n. 1601, Jardim Utinga, Santo André unidades
72 e 73 do Conjunto Habitacional “Residencial Nova Utinga”, conjunto “C” (Edificio Bauru) pelo

valor abaixo indicado:

a) Unidade 72 — Matricula n° 85.816 - 2° Registro de Imoveis de Santo André

Valor da avalia¢do: R$190.000,00 (cento e noventa mil reais)

b) Unidade 73 - Matricula n® 85.817 - 2° Registro de Imdveis de Santo André

Valor da avalia¢do: R$190.000,00 (cento e noventa mil reais)

Colocando-me a disposi¢do para qualquer esclarecimento, encerro o presente trabalho que consta

de 5 (cinco) folhas impressas num s6 lado e 2 (dois) anexos, estando esta tltima datada e assinada.

Ao ensejo apresento meus protestos de elevada estima e distinta consideracao.

Sdo Paulo, 20 de marco de 2.020

Eng. Edgard Colombo Junior
CREA N° 64953

Largo do Paissandu, 51 ¢j.508 — Centro / Cap. / SP CEP 01034-010
tel. 3221-5664 e cel. 98326-1952 e-mail: engenheirocolombo@gmail.com
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RELATORIO FOTOGRAFICO

102 V. C. Foro Central Sao Paulo / Processo n°: 1123875-54.2018.8.26.0100
Classe/Assunto: Cumprimento de Sentencga - Valor da Execugao / Calculo / Atualizagio

Exeqte: Brian Gonzalez Oliveira / Executado: Triade Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e outro

Entrada Principal Av. Sapopemba

Vista de parte das torres que compdem
o Residencial Nova Utinga
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Sala — s/. acabamento de piso
Quarto 1 — s/. acabamento de piso
Quarto 3 — s/. acabamento de piso

Quarto 2 — s/. acabamento de piso

Identificacdo do bloco

Cozinha — falta de azulejo em parede
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Sala Apto 73 — piso s/. acabamento

Caixa p/. correspondéncia em cada bloco
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local de deposito p/. lixo recicl

Piscina

Vagas de estacionamento

Elevador para apartamentos
Churrasqueira saldo de festas




Estacionamento para visitantes (50 vagas) - na foto local para lavagem de carros dos condominos

Cameras de vigilancia (120 no total)

Area para guarda de motos e bicicletas
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Playground

17/08/2020 10:48
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Edgard Colombo Junior
Engenheiro Civil e MBA em Auditoria e Gestdo Ambiental

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 102 Vara Civel do Foro Central de Sdo Paulo

Processo n°: 1123875-54.2018.8.26.0100

Classe/Assunto: Cumprimento de Sentenca - Valor da Execuc¢io / Calculo /
Atualizac¢io

Exequente: Brian Gonzalez Oliveira

Executado: Triade Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e outro

Edgard Colombo Junior, engenheiro civil, devidamente registrado
no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA), Perito Judicial honrosamente
nomeado nos autos do processo em epigrafe, vem, com a devida vénia, a presenga de V. Exa.
apresentar os esclarecimentos solicitados conforme despacho proferido fls.399 e intimagdo
recebida fls.404; e mui respeitosamente expor e requerer, conforme abaixo descrito:

1.EXPOR

Conforme pedidos de impugnagdo apresentados, abaixo elencados fls. 386/389 referentes ao
Laudo de Avaliagdo fls.366/375, dos imoveis localizados na Av. Sapopemba n® 1601, Jardim
Utinga, no Conjunto Habitacional “Residencial Nova Utinga”, conjunto “C” (Edificio Bauru)
unidades 72 e 73 no municipio de Santo André, os quais ensejaram criticas referente ao valor
final obtido, temos as seguintes ponderacdes a apresentar:

a) Manifestacdo fls. 386/387 - TAVARES DE ALMEIDA PARTICIPAGOES LTDA.

item 4 - No entanto, o Sr. Perito utilizou um redutor de homogeneiza¢do — “Coeficiente de
Elasticidade” — sem apresentar os pardmetros do percentual utilizado, que, segundo os
calculos apresentados, resultou numa reducdo equivalente a 10% de cada imovel, para
elaborar a média do metro quadrado para avalia¢do, chegando a um valor médio de R$
3.186,67 (fls. 369)

item 8 - . Exceléncia, com o devido respeito, a executada ndo concorda com referido redutor
no equivalente a 10% para cada imovel avaliando, primeiro porque esse percentual ndo foi
Justificado e demonstrado tecnicamente pelo sr. Perito, e porque representa um valor
expressivo, quando no resultado final, o que obviamente ird resultar em prejuizo a executada,
quando do leildo dos imoveis, que ja sofrera naturalmente uma desvalorizagdo, e o
enriquecimento indevido do exequente.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDGARD COLOMBO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/06/2020 as 13:32 , sob o nimero WJMJ20407512306
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b) Manifestagao fls. 389 - TRIADE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

- Na mesma linha apresentada pela coexecutada as fls. 386-388, esta Executada, sem
desprestigiar o servigo apresentado pelo Sr. Perito, entende que ndo esta clara a
fundamentagdo para o coeficiente redutor do equivalente a 10% do valor do imovel, uma vez
que a unidade, em leildo, ja é submetida a uma desvalorizagdo natural e significativa de seu
valor comercial.

Portanto coincidem as criticas apresentadas, no que se refere a manifesta discordancia com a
avaliacdo dos imodveis, no tocante ao Fator de Elasticidade de 10% aplicado para
homogeneiza¢ido das amostras.

1. Coleta da amostra

Assim como no tratamento cientifico, para o tratamento por fatores é recomendado que a
amostra seja composta de dados de mercado com caracteristicas o mais proximo possivel do
imovel avaliando para que se tenha uma real representacdo do mercado. Os fatores, também
conhecidos como fatores de homogeneizacdo, sdo, basicamente, as informagdes pertinentes
aos elementos da amostra que serdo comparadas com o objetivo de homogeneiza-la e torna-
la, tanto quanto possivel, mais proxima das caracteristicas do imovel avaliando.

Nota: as amostras recolhidas e utilizadas para o calculo do valor do m? de area 1til encontram-
se no préprio conjunto residencial onde estdo as unidades avaliandas.

Fator de oferta

O fator de oferta, também chamado de fator elasticidade ou fator fonte, é o primeiro fator que
deve ser considerado no tratamento e é ele que leva em conta o fato de que o valor de alguns
elementos podem ser oriundos tanto do valor de negociagdo como do valor de oferta.

Desse modo, ele é usado para descontar valores excedentes devido a especulagdo do mercado
e tornar os dados disponiveis homogéneos quanto a fonte.

Nota: independente do Fator de Elasticidade estar previsto em norma, além da interpretagdo
técnica, ¢ natural admitir uma contra oferta sempre que hd negociagdo de um bem. O desvio
padrio adotado para selecdo das amostras inclui a prerrogativa de ofertas no intervalo proposto.

NBR 14653-2 Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Imdveis Urbanos
Item 9.2.1.2 sub item a
9.2.1.2 E permitido ao engenheiro de avaliagdses fazar ajustes prévios nos atributos dos dados de

mercado, sem prejuizo do-grau de fundamentagio, desde que devidamente jushf“ cados, em casos
semelhantes aos seguintes:

8) converséo de valorss a prazo em valores a visla, com iaxas de desconto praticadas no mercado
na data de referéncia da avaliagio;

Norma IBAPE para Avaliacio de Imoveis Urbanos

.
1DAPE SP | s s s

Quolidade em pericias e ovalageas

NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP: 2011

Item 10.1 Fator oferta

“A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios) devera ser descontada do
valor total pela aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua
determinacdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco
original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apds a aplicagdo do fator
oferta.”

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDGARD COLOMBO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/06/2020 as 13:32 , sob o nimero WJMJ20407512306

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1123875-54.2018.8.26.0100 e codigo 91CAEA1.



fls. 407

Efetivamente o Laudo de Avaliagdo ndo recebeu Parecer Divergente, e o pedido de impugnagao
ndo apresenta justificativa através de metodologia ou com a utilizacdo de normas de avaliagdo.

Legislacio pertinente

Lei n® 5194, de 24 de dezembro de 1966 - Regula o exercicio das profissdes de Engenheiro,
Arquiteto e Engenheiro-Agronomo, e da outras providéncias.

Sec¢do III - Do exercicio ilegal da Profissao

Art. 6° - Exerce ilegalmente a profissdo de engenheiro, arquiteto ou engenheiro-agréonomo:

- a) a pessoa fisica ou juridica que realizar atos ou prestar servigos, publicos ou privados,
reservados aos profissionais de que trata esta Lei e que ndo possua registro nos Conselhos
Regionais:

- e) a firma, organizagdo ou sociedade que, na qualidade de pessoa juridica, exercer
atribuigoes reservadas aos profissionais da Engenharia, da Arquitetura e da Agronomia, com
infringéncia do disposto no pardgrafo unico do Art. 8° desta Lei.

Art. 873 Novo Codigo de Processo Civil

E admitida nova avalia¢io quando:

I - qualquer das partes arguir, fundamentadamente, a ocorréncia de erro na avaliagdo ou
dolo do avaliador;

Il - se verificar, posteriormente a avaliagdo, que houve majoragdo ou diminui¢do no valor do
bem;

Comentario extraido de publicacdo: Artigo 145 do Cdédigo de Processo Civil (CPC):

- é necessario o diploma universitario para o avaliador. O mais comum, portanto, é a
nomeacdo de engenheiros para o cargo de perito judicial, “partindo da premissa de que” tais
profissionais possuem conhecimento técnico e sensibilidade para elaboragdo de avalia¢oes
imobiliarias, portanto cabe ao corretor de imoveis o papel de opinar sobre assuntos
relacionados a avaliacbes mercadologicas, o que ndo configura a responsabilidade e
conhecimento para realizacdo de avaliagées num todo, fundamentadas matemdtica e
estatisticamente. S6 comparacgdo de precos ndo totaliza avaliar um imovel. Ou seja, somente
profissionais cadastrados no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) podem
realizar essa prestagdo de servigo.

CONFEA — Conselho Federal de Engenharia e Agronomia

RESOLUCAO N° 345, DE 27 JUL 1990.

Dispde quanto ao exercicio por profissional de Nivel Superior das atividades de Engenharia de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Art. 2° - Compreende-se como a atribuicdo privativa dos Engenheiros em suas diversas
especialidades, dos Arquitetos, dos Engenheiros, Agronomos, dos Geologos, dos Geografos e
dos Meteorologistas, as vistorias, pericias, avaliagcoes e arbitramentos relativos a bens moveis
e imoveis, suas partes integrantes e pertences, maquinas e instalacoes industriais, obras e
servicos de utilidade publica, recursos naturais e bens e direitos que, de qualquer forma, para
a sua existéncia ou utilizagdo, sejam atribuicdes destas profissoes.

Art. 3° - Serdo nulas de pleno direito as pericias e avaliacoes e demais procedimentos indicados
no Art. 2°, quando efetivados por pessoas fisicas ou juridicas ndo registradas nos CREASs.

Respeitam-se os termos das contestagdes apresentadas, mas acabam por ndo ensejar revisdo do
Laudo de Avaliacdo fls.366/375, tratando-se de opinido divergente do fator utilizado.

Em havendo informagdes especificas sobre pontos divergentes em que, reconhecidamente
poderiam ser objeto de revisdo, desde que tecnicamente comprovadas as assertivas
apresentadas, este signatario teria como procedimento o imediato reconhecimento, ¢ sem
davida teria o acolhimento de sugestdes apresentadas para devida analise.
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2. REQUERER

O Laudo de Avaliagdo apresentado foi fundamentado e apresentado de acordo com as normas

de avaliag@o, presentes e adotadas em trabalhos judiciais ou extra judiciais.

Concluindo, venho através do presente, requerer a V. Exa. a ratificacdo do valor de avaliagdo
do imdveis sito a Av. Sapopemba n. 1601, Jardim Utinga, municipio de Santo André no
Conjunto Habitacional “Residencial Nova Utinga”, conjunto “C” - Edificio Bauru, abaixo

caracterizados e o respectivo valor da avalia¢do apresentado:

a) Unidade 72 — Matricula n® 85.816 - 2° Registro de Imdveis de Santo André

Valor da avaliagdo: R$190.000,00 (cento ¢ noventa mil reais)

b) Unidade 73 - Matricula n® 85.817 - 2° Registro de Imdveis de Santo André

Valor da avaliagdo: R$190.000,00 (cento ¢ noventa mil reais)

Nada mais havendo a relatar, e no intuito de ter prestado os esclarecimentos solicitados, encerro
a presente manifestacdo, com 4 (quatro) folhas impressas em um unico lado, estando esta ultima

datada e assinada.

Ao ensejo coloco-me a disposi¢do, apresentando a V. Exa. protestos de elevada estima e distinta

consideragao .
Sdo Paulo, 04 de junho de 2.020
%ﬁ? /A

Eng. Edgard Colombo Junior / CREA n° 64953

Largo do Paissandu, 51 ¢j.508 CEP 01034-010 SP / Capital
tel. 3221-5664 e cel. 98326-1952 e-mail: engenheirocolombo@gmail.com
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