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Excelentissima Sra. Dra. Juiza de Direito da 152 Vara Civel do Férum Central

Joao Mendes da Comarca da Capital.

Processo n.2 1052175-52.2017.8.26.0100

FABIO LUIZ ELUF, Arquiteto, CAU n°® A16722-3, Perito Judicial nomeado e
compromissado nos autos da AGAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL que LUIZ ANGELO CANTADORI move em face de ARNALDO
ZANATTA, ARNALDO ZANATTA JUNIOR e SYLVIA CHRISTINA ZANATTA,
processo n.2 1052175-52.2017.8.26.0100, tendo realizado as diligéncias e
pesquisas que se fizeram necessarias, vem, mui respeitosamente, apresentar os

resultados do seu trabalho, consubstanciados no seguinte:

LAUDO AVALIATORIO

Termos em que,

Pede deferimento.

Sao Paulo, 30 de setembro de 2018.

FABIO LUIZ ELUF
CAU A16722-3

Rua Braulio Gomes, 25 - c¢j. 1109 - Republica — Sdo Paulo - SP 1
Tel. (11) 3167.3000 / (11) 99733-9070 - Email — elufdesign@elufdesign.com
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1- CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1. OBJETIVO DA VISTORIA

O Presente Laudo tem por finalidade a vistoria para avaliagdo dos os
seguintes imoveis abaixo elencados:

1- Matricula 97.294 — 4° CRI - Rua Fadlo Haidar, n° 143, Vila Olimpia,
Sao Paulo/SP — CEP: 04545-050 - Conforme matricula atualizada do
imoével em anexo — de titularidade do Executado ARNALDO ZANATTA.

™ _
!P"t‘, @ ()ﬁcial de )eegi.sfro de Iméveis da Gapifal

Maria Rosa Sottano Constantino dos Santos

Certifica a pedido de pessoa interessada que revendo os livios deste |mll .I
Registro a seu cargo, deles consta: qmu.

LIVRO N® 2 - REGISTRO 4. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de S#o Paulo

matricula leks
| 97.294 ] l 01 l S3o Paulo, 29 de margo de 1088

REGISTRO ANTERIOR:- Transcrigdoc n® 64.946, deste Registro.-

IMOVEL:~- CASA E RESPECTIVO TERRENO, situado & Rua Dr. Fadlo
Haidar, n? 147, antiga Rua Norma, sendo o terreno constituido
de parte do lote n? 22 da quadra Z-2, no 289 Sub~-distrito - -
Jardim Paulista, confrontando do lado esquerdo com o imdvel -
ng¢ 139 e do lado direito com o de n® 155, da mesma Rua Dr. —--
Fadlo Haidar e pelos fundos com Jolio Silveira, seu terreno me
de 5,00ms. de frente; por 50,00ms. da frente aos fundos, per-
fazendo a drea de 250,00ms2.-

CONTRIBUINTE:~ 299.077.0070-1.

PROPRIETARIOS:~ LAZARO MARTINO, brasileiro, industrial, RG. -
ne 1.331.640-8SP/SP., e sua mulher, ALAYDES MARIA MARTINO, bra
sileira, de prendas domésticas, RG. n9® 3,333.024-SSP/SP., insg
critos no CPF. sob n® 006.552.108-06, casados sob o regime da
comunhdo de bens, antes da Lei 6.515/77, domiciliados nesta -
Capital, & Rua Dr. Fadlo Haidar, no 147.-
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2-

Matricula 58.407 — 4° CRI — Rua Clodomiro Amazonas, n® 1.158, LOJA
10, Vila Olimpia, S&o Paulo/SP — CEP: 04537-002 — Conforme
matricula atualizada do imoével em anexo — de titularidade do Executado
ARNALDO ZANATTA.

{#& @ ()/:ual de :}t)egisfm de Tindoeis do (.)apifnl

‘L- y Maria Rosa Sottano Constantino dos Santos
Certifica a pechdo de pessos interessada que revendo os fivros deste
Regisiro 2 sew cargo, deles consta: I.l'wll

LIVRO N* 2-REGISTRO 4 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de S8 Pado

- e o be [
l ss.mll 2 ' Sio Pado, 11 de  marge  de 10 82

IMOVEL: 1OVA némero 10, no andat térreo do CONDOMTNIO SHOP.
PING CENTER CLODOMIRO AMAZONAS, na rua Clodomiro Amazonas,
o8 1.158, no 288 sub-distrito - JARDIM PAULISTA, oom a irea
til de 60,57s2, dres comum de 27,62ms2, garege cam 48,857
us2, perfazendo a drea total construida de 137,087882, cor 4
respondendo-lhe a fragio ideal de 1,3265% no terreno.
CONTRIBUINTE: ne 299.060,0378-0.~

PROPRIEDRIA: CONSTRUTORA M. E. LIDA., com sede nesta Capi-
tal, ns rua Correa de Mello nf B4, 120 andsr, inscrits no
CGC/MP. sob o numero 46,951.133/0001-44.

REGISTROS ANTERIORES: R.02/Matrioulss numeros 33.517, 55-514
53.519, 33.520, 33.521, 33.522, 33.523 ¢ 33.524 deste Carto
rio o R.03/Matricula susero 4,181 deste Cartério. ( Matriocud
la nupero 48,9% ).-

Wik Welk - Obd St
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3- Matricula 61990 — Registro de Iméveis do Guaruja - Rua Sao Carlos
201, apto 51, Guaruja/SP — Conforme matricula do imével em abaixo —
de titularidade do Executado ARNALDO ZANATTA.

LIVRO N.* 2 - REGISTRO Cartério de Registro de Imdveis de Guarujé

GERAL
Dr. Qumercinde Muaniz Sampaio
Ofriel Vimilcine

j 61990—} | | Guarsjé, 08 de fevereire de 19 88

'a“ 3 Apartamento nd 51, localizedo no 5% andar tipe do Condgominio Residancial/
PONTA VERDE, situado a Rus §30 Carlos n% 201, nesta cidaoe, rmucfplu & comarca -
L] rua:uj»-s » cnn'rnntnr:dn pela frente medo-u por nase a posigao de quam da/
Mua Szc Carios olhs o pradio, com a area de ,recup voltada para a Rua Se0 Coazlgs @
partes da ewscadaria pelo lado direito com a ll‘.l de recuo vnltsde para a Rua Hen_-
Go, pelo lado wvsquerdo com o spartemento nR 52, o hall ® pogo do alsvador de ser-
vigo @ a escadaria, @ pelos fundoa com o apartamento nf 52, o hall social e o po-
0 do slevador social s area de recuo no canto formads p!lao divisas lateral die-
refita b das fundos do predlo, contendo a aru privntlu de 152,60 metros quadra==
dos, dres comum de 83,%8 matros mmr.dos. @ ares rsal construida de 236 418 metroe
Nuanralios, correapondando=ihe uma Pracao ldeal de 3 ;768 no terreno @ dlm-l.s coisas
d¢ uso @ proprisdade comunsj corraspondando ao nhridn apartamento as vagas de ~
s 17 v 10 do astacionamento localizades no Jub=solo. A vaga de n? 17, confronta
pela frents, torando=sw por base de ouon da erea de circulagso olha a mesaas con a
vaga de n? 18, pelo lado cireito com parte das vagas da n@s 15 » 16 pelo lado wae
querdo com a 1aurnl' diraita do prmka ® pelos fundos com o canto chanfrado da
taral quruitl da nradl.o A vana de n® 18 confranta pela f-anr.'l, seguindo a Hl.!ﬂv
JrlJn!.m;no gom a area da circu.lwm, pvlo lado diraeito com parte da vana de n? 16
 ares de circulagdo, peln lads esquerdo com a lateral direitam do pradio e pulan/
fundoa com & vaga de n? 17, Cadastrado pela Prafelturs Municipal de L‘.u.ru}. sob =
n? L=0051=001-009,

|PA0PRICTARIAT VERTITE CONSTRUCTES CIVIS LTDA,com swde em Santos=5P, a Avenida =
fina Costa n 482, 90 andar, conjuntos 901/6, inscrita no COC/MF sob nR = = = = =
49,991,85%/00 uusa.

[RLGLITRO ANILRIOR: 4.2 na matr{cula ne 11,079, R4 nas matr{oulas nis 28,055 @ =
20,096, & Re6 N3 merloula ni 45,514, geste Carterin,
Lacrevonta sutorizado

A PARTE REQUERENTE

IARTINS DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocotado em 11/09/2017 as 1246 . sob o nimero WIMJ174
onferenciaDocumento do, informe o processo 1052175-52.2017 8 26 0100 e codigo 3783086

o

LUIZ ANGELO CANTADORI, brasileiro, solteiro, comerciante, possuidor
da cédula de identidade RG n? 1.112.345-6 e CPF/MF n? 035.779.85895,
residente e domiciliado & Rua Doutor Esdras Pacheco Ferreira, 171, Vila
Nova Conceicdo, CEP: 04507-060 Sao Paulo/SP.

A PARTE REQUERIDA

ARNALDO ZANATTA, brasileiro, casado, empresario, possuidor da cédula
de identidade RG n® 1.922.147 e CPF/MF n° 031.653.458-7, ARNALDO
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ZANATTA JUNIOR, brasileiro, solteiro, engenheiro de producao, possuidor
da cédula de identidade RG n® 11.748.581-0 e CPF/MF n® 086.528.408-30
e SYLVIA CHRISTINA ZANATTA, brasileira, solteira, administradora de
empresas, possuidora da cédula de identidade RG n® 11.748.582 e
CPF/MF n® 051.879.978-66, todos com domicilio na Rua Clodomiro
Amazonas, 1158, conjuntos 04, 05, 09 e 10 (COSEBRA IMOVEIS), ltaim
Bibi, CEP: 04537-002 Sao Paulo/SP.

1.4. HISTORICO

A presente demanda originou-se em 01 de junho de 2017.
O crédito exequendo teve origem na Nota Promisséria, abaixo descrita:

fls. 495

Emissao Vencimento | Nota Valor Valor
Promissoria | Original Corrigido
n°.
06/02/2015 | 06/01/2017 | 01/01 RS 600.000,00 | R$ 606.383 44
TOTAL RS 606.383.44

O Exequente é credor dos Executados no valor total de R$ 606.383,44
(seiscentos e seis mil trezentos e oitenta e trés reais e quarenta e quatro
centavos).

Embora insistentemente cobrado de maneira extrajudicial, os Executados
nao demonstraram interesse em solucionar o débito por vias amigaveis.

O Exequente realizou o protesto do titulo executivo extrajudicial por falta de
pagamento perante o 7° Tabelionato de Protesto de Letras e Titulos da
Capital.

Nao obstante, mesmo apds o protesto do vertente titulo, os Executados
também nao se manifestaram quanto a uma solugao positiva ao caso, nao
restando outro meio ao Exequente, sendo perseguir seus créditos por

intermédio da via Judicial.

As fls. 28, o (a) MM. Juiz (a) de Direito do (a) 152 Vara Civel do Foro

Central Civel, na forma da lei, MANDA a qualquer Oficial de Justica de sua
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1.5.

jurisdicao citar o (a,s) executado(a,s), Sylvia Christina Zanatta, para, no
prazo de 03 (trés) dias, pagar(em) a divida no valor de R$ R$ 606.383,44.
As fls. 111, a MM. Juiz (a) de Direito defere a penhora dos iméveis, objeto
das matriculas indicadas as fls.. 91/93.

As fls. 137, ARNALDO ZANATTA, vem perante o MM. Juizo apresentar
IMPUGNACAO AS PENHORAS, alegando EXCESSO DE PENHORA,
solicitando que sejam desconstituidas duas das penhoras realizadas em
dois dos imdveis (matriculas 61.990 e 97.294), permanecendo apenas uma
penhora - a do imoével matricula 58.407, que possui valor real de mercado
que sobeja o valor cobrado na presente acao.

As fls. 381, a MM. Juiz (a) de Direito da por citado o executado Arnaldo
Zanatta (fls.137). A alegacado de excesso de penhora é tempestiva, mas
prematura, visto que deve ter lugar apds a avaliacdo, que ainda nao
ocorreu. Todavia, deve haver reducao da penhora a metade dos iméveis
constritos, como admite o exequente a fls. 373 e seguintes, dado que a
outra metade pertence a esposa do executado que nao é parte. Assim,
apesar de a hasta se realizar por inteiro, havera reserva da meacao de sua

cbnjuge.
Diante disso, é afastado o excesso de penhora.

As fls. 400, este Perito é nomeado para promover as avaliagdes indicadas

nos autos.
PRESCRICOES NORMATIVAS

O presente trabalho é pautado pelas prescricbes normativas expressas nos

seguintes documentos técnicos:

. ABNT NBR 14653-2:2011, Norma para Avaliagdo de Bens Parte 2:

Iméveis Urbanos;

Rua Braulio Gomes, 25 - c¢j. 1109 - Republica — Sdo Paulo - SP 7
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. Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE-SP, Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo.

1.6. ASSISTENTES TECNICOS

As partes indicaram assistentes técnicos, tendo destacado para o exercicio
da fungéo os llustres colegas:

Representando a parte requerente, o Engenheiro Civil Antonio Luiz
Brant da Silva Carvalho, CREA/SP n® 0600897131;

Representando a parte requerida, o Perito Judicial Avaliador Fabio Di
Mario, CONPEJ/SP 02.00.0033.

2- VISTORIA

A vistoria foi executada no dia 14 de agosto de 2018, em conjunto com o0s
colegas assistentes técnicos nomeados pelas partes.

IMOVEL 01

IMOVEL 01- CASA E RESPECTIVO TERRENO, situado a Rua Dr. Fadlo Haidar,
n® 147, antiga Rua Norma, sendo o terreno constituido de parte do lote n° 22 da
quadra Z-2, no 28Q Subdistrito - Jardim Paulista, confrontando do lado esquerdo
com o imével n® 139 e do lado direito com o de n? 155, da mesma Rua Dr. Fadlo
Haidar e pelos fundos com Joao Silveira. Seu terreno mede 5,00mts. de frente por
50,00mts. da frente aos fundos, perfazendo a éarea de 250,00 mts2.
CONTRIBUINTE: 299.077.0070-1. PROPRIETARIOS: ARNALDO ZANATTA,
brasileiro, do comércio, RG. 1.922.147/SSP/SP, inscrito no CPF. sob o n®
031.653.458-72, casado sob o regime de comunhdo de bens, antes da Lei
6.515/77, com JOSEFA MARTIN ZANATTA, brasileira, de prendas domésticas,
RG. 3.217.028 SSP/SP., inscrita no CPF. sob o n® 128.309.978-08, domiciliados
nesta Capital, a Rua Dr. Fadlo Aidar n® 165, apto n® 32. REGISTRO ANTERIOR:
64.946, do 4° Registro de Imoveis de Sao Paulo.
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PREFEITURA DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2018

YAZENDA
Cadastro do movel:  299.077.0070-1

Lo<al 85 wndval.

R DOUTOR FADLD HAIDAR, 147

CEP 4545050

It SCaE2000 G 1* Subdvisdo ca Zona Lvtana

Endereco pars antroga da notifc agdo:

R DOUTOR FADLO HAIDAR, 147

CE® (4545060

Contribulnte{s).

CPF 006 552 108-08 LAZARD MARTIND

CPF 031 653 458-72 ARNALDO ZANATTA

Dados cadaswais do rmeno.

Alea Incorporada (m®) 250 Testadta jm): 5,00
Asea Nkt Wopoda (') 0 Fraglo weal 1 ,.0000
Asea total (7] 250

Dados cadaswais da construgho!

Area coranida [n') 250 Patrdo 03 corsiiuglo -]
Area ocupads pela comgsucho (IM*) 250 Use  cofrardial

200 33 COMGBITUGE0 COMgadn 1599

Valores de o' (RE)

- de WeTena 411800

- da consanuclo 161200

Vatores para fins de calcuto do IPTU (RSX

- Ja dfea NGOIporasa; 920.785.0

- da Hed N0 NLOperada oo

- da conemrugin 334 40000

Base deo cllodo do PTU 125627500

Fossatvoe o dvedo ca Fizends PUbice co Muncipio 00 550 Pauio auaizar os dados constantes 00 Cadasmo
meldidno Fiscal, apuiodos ou wrfilados & Quuiiudy RMPO, Rousive oM Mach A0 9xerCe alvangad por
osla cartidio. @ Seoretana Municpal oa Fazends CERTIFICA que o6 dados cadasirnak acima foram ullizedos 1o
angamonta 0o inposio Predal @ Termonial Lbano o mdval do esntoicio do 2018

Cerlidio expedida va infernet . Porarin 5F n® O082004, de 28012004
A autenticidade desta certdio podera ser confinrmada, alé o gla 012/2018, em

Data ¢ Esassbo. 04092018
Numere de Decumente: 2 2018 0018617764
Solicitante: FABIO LU ELUF (CPF 0E2 730 .948-38)

Certidao de dados cadastrais do imovel.

LOCALIZACAO:
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MajsoniVerot. o b g

A mw
Edificio e‘{r‘)r ! : >
Home, Fiex\l‘tmmﬁ = - Golfp

cht)acmnament

5 v
v

Rua Doltor Fdd|0 Haadar.
ATV a Ohmp|a

Condomrmo ﬂ ‘

fﬁ‘ﬁc;o Y!Hﬁ D Este

A Vila Olimpia € um bairro nobre localizado na zona oeste da cidade de Sao
Paulo, capital do Estado de Sao Paulo, localizado no distrito do Itaim Bibi, sendo
administrado pela Subprefeitura de Pinheiros. E também um dos grandes centros
financeiros da cidade, assim como o Centro, a Avenida Paulista, Avenida
Brigadeiro Faria Lima e Brooklin.

Popularmente e em algumas reportagens a regidao é erroneamente considerada
como pertencente a Zona Sul, porém €& administrada pela Subprefeitura de
Pinheiros, sendo oficialmente integrada a Zona Oeste. A mudanga de regiao
geografica ocorreu em 2002, na gestao Marta Suplicy, até entdo fazia parte
da Zona Centro-Sul (Zona Sul), sendo administrado pela Subprefeitura de Santo

Amaro.

E formado pela Avenida Santo Amaro, Avenida dos Bandeirantes, Marginal
Pinheiros e Avenida Juscelino Kubitschek, sendo cortada ao meio pela Avenida
Faria Lima e Avenida Hélio Pellegrino. Limita-se com o0s bairros de Itaim
Bibi, Brooklin Novo, Moema, Vila Nova Conceicao e Cidade Jardim.

A regido, chamada hoje de Vila Olimpia, no inicio do século XX era rural, formada
por chacaras de imigrantes e descendentes de italianos e portugueses em sua

parte mais alta e de terrenos alagadicos na varzea do rio Pinheiros, na parte
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baixa. Nos anos 1930 houve um loteamento destas propriedades rurais e areas
verdes, havendo uma urbanizacdo da area. Nas areas de varzea, industrias de
médio e grande porte, sofriam pelas constantes enchentes do rio Pinheiros,

tornando a regiao menos valorizada.

A partir dos anos 1990 o bairro recebeu melhorias, realizadas pela Prefeitura da
cidade, tais como: a construcdo ou melhoramentos das avenidas e alargamentos
de ruas que geraram uma ligacao do bairro com diversas areas da cidade. Apos
as obras subterrdneas nos rios Uberaba e Uberabinha houve um
grande boom imobiliario por causa do fim dos grandes alagamentos.

Este processo cumulou em importantes mudancgas na Vila, como a valorizagao
dos imdveis, trafego intenso de veiculos e pessoas, migracao das industrias para
outras localidades, investimentos privados em tecnologia de ponta, possibilitando
a edificacao de "prédios inteligentes” e megaempreendimentos.

A Vila Olimpia abriga inumeros escritorios de multinacionais € empresas
nacionais como: Unilever, Grupo Santander, Camargo Corréa, Management
Solutions, Chrysler, CPFL, Bain & Company, Comgas,Gol Transportes
Aéreos,AES Eletropaulo, Kimberly-Clark, Parmalat, Brigaderia Reis, Sdo Paulo
Alpargatas e canais de televisdo, exemplos daFOX Latin America
Channels e Discovery Communications. Muitas empresas high tech que hoje
estdo entre as maiores do mundo se encontram também na
regidao: Facebook (primeiro  escritorio  da América  Latina) Google, Yahoo!,
ApontadorMapLink, Motorola, Sony Ericsson, Intel, Symantec, Microsoft, B2W
Digital entre muitas outras. Devido a presenca destas empresas o bairro foi
chamado de Vale do Silicio paulistano.

Essa gama de empresas faz com que nos arredores da Rua Funchal, uma das
principais do bairro, haja mais helipontos do que pontos de 6nibus. O bairro
nobre possui 25 helipontos, mais que o0s 24 pontos de Onibus que estao
localizados em vias estreitas, havendo constantes congestionamentos. Este fato
reflete a falta de planejamento urbano a partir da década de 1990, quando houve
uma explosdao de lancamentos de edificios novos e modernos na area. Vila
Olimpia também sofre com de falta de estacionamentos para atender sua grande
demanda. A regiao também tem grande fama por conta de sua vida noturna, seus

diversos bares e casas noturnas cuja caracteristica é a musica eletrénica,

RuUa prauliv Jgullicy, <0 — LJ). 11Uy — RCpuviita =— oau rauiv - or 11
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considerada por isso como uma das principais areas de lazer da juventude
paulistana. Uma dessas casas de show é a Via Funchal, estabelecimento que em
10 anos de existéncia promoveu 916 shows e 803 eventos, trazendo um publico
de mais de trés milhdes e oitocentas mil pessoas ao bairro.

Também esta localizado no bairro a E-Tower, um dos edificios de maior destaque
da capital paulista, sendo o 5° mais alto da cidade e 0 12° mais alto do Brasil,
o Shopping JK Iguatemi, o Insper, Universidade Anhembi Morumbi e o Shopping
Vila Olimpia.

E um bairro de alto-padrao, recebendo a classificacdo pelo CRECI como "Zona de
Valor B", mesmo grau de: Jardim Paulistano, Alto de Santana e Pinheiros.

*fonte WIKIPEDIA.

VISTORIA:

01 - Vista da rua Dr. Fadlo Aidar.
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02 — Localizagao: Rua Dr. Fadlo Aidar.
— Fachada frontal do imével avaliando.

03
Rua Braulio Gomes, 25 - c¢j. 1109 - Republica - Sdo Paulo - SP
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05 — Vista superior do imével.

Rua Braulio Gomes, 25 - c¢j. 1109 - Republica - Sdo Paulo - SP

04 — Fachada frontal do imével avaliando.
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07 - Vista de cobertura externa, em frente a edicula.

06 - Vista dos fundos do imovel, vendo
Rua Braulio Gomes, 25 - c¢j. 1109 - Republica - Sdo Paulo - SP
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08 — Interior da edicula, ocupada atualmente por loja.
09 — Idem anterior.
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10 — Vista da edicula em direcdo a edifica¢ao principal.

OBS: No dia da vistoria, ndo pudemos acessar o interior da parte frontal do
imével, tendo em vista que o inquilino que la ocupa ndo se encontrava no ato da
vistoria.

VALOR DO IMOVEL 01

V= Area Util x R$ 11.005,45/m? x Kd
V=250,00m2 x 11.005,45 x 0,836
V= R$ 2.300.139,00
(Dois milhoes trezentos mil e cento e trinta e nove reais)
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CALCULOS PARA AVALIACAO IMOVEL 01

Para obter o valor do imével avaliando, utilizaremos a seguinte
metodologia:

METODOLOGIA EMPREGADA

Em conformidade a NBR 14653-2:2011, Norma para Avaliagdo de Bens
Parte 2: Imdéveis Urbanos, o valor locativo do bem avaliando foi obtido

através da utilizacao do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Método Comparativo Direto
Onde o valor do imével é obtido por meio de comparacdo de dados de

mercado relativos a outros iméveis de caracteristicas semelhantes.

Procedeu-se a avaliagdo das ofertas de imoveis semelhantes disponiveis
para locacao na regidao no més de setembro do ano de 2018.

APLICACAO DE FATORES

Para efetuar a homogeneizacdo dos elementos avaliados serdo aplicados
os fatores:

e Fator Oferta:
Representa a elasticidade das negociacdes imobiliarias, equivalente
a 10% de desconto sobre as transacdes.

Elemento 1
R$ 2.495.000,00/255m2 = R$ 9.784,31/m2 x 0,9 = R$ 8.805,88/m2.

Elemento 2
R$ 3.200.000,00/150m2 = R$ 21.333,33/m2 x 0,9 = R$ 19.199,99/m2.
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Elemento 3
R$ 2.600.000,00/171m2 = R$ 15.204,67/m2 x 0,9 = R$ 13.684,21/m2.

Elemento 4
R$ 2.250.000,00/ 214m2 = R$10.514,01/m2 x 0,9 = R$ 9.462,61/m2.

Elemento 5
R$ 4.500.000,00/300m2 = R$ 15.000,00/m2 x 0,9 = R$ 13.500,00/m2.

Elemento 6
R$ 2.800.000,00/214m2 = R$ 13.084,11/m2 x 0,9 = R$ 11.775,70/m2.

Elemento 7
R$ 2.250.000,00/230m2 = R$ 9.789,60/m2 x 0,9 = R$ 8.804,34/m2.

Elemento 8
R$1.800.000,00/226m2 = R$ 7.964,60/m2 x 0,9 = R$ 7.168,14/m2.

Elemento 9
R$ 1.100.000,00/170m2 = R$ 6.470,58/m2 x 0,9 = R$ 5.823,52/m2.

MEDIA SANEADA:

8.805,88 + 19.199,99 + 13.684,21 + 9.462,61 + 13.500,00 + 11.775,70 +
8.804,34 + 7.168,14 + 5.823,52 = R$ 98.224,39 / 9 = R$ 10.913,82

R$ 10.913,82 + 30% = R$ 14.187,96/m2.
R$ 10.913,82 — 30% = R$ 7.525,77/m2.

Eliminando-se os discrepantes, temos:

8.805,88 + 13.684,21 + 9.462,61 + 13.500,00 + 11.775,70 + 8.804,34 / 6 =
R$ 11.005,45/m2.
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DEPRECIACAO:

ldade aparente — 25 anos

Conservagéao — Entre novo e regular

Fator depreciacao — (Kd) — 16,40% (Ross-Heidecke).
(100-k)/100 = 0,836

- : :
‘ RS 2.495.000 Jardim Paulista

Alameda Casa Branca - S&o Paulo SP

B 3quartos
o3 1suite
a 2 vagas

| 255m?

Atualizado hoje

JARDIM PAULISTA - COMERCIAL
COMERCIAL
Venda: RE3.200.000,00

Referéncia; PJ45715

3 Vagas | 150mF Area (il | 250m* Area total

COMERCIAL
Vanda R% 2.600.000,00

Referéncia: PJ41580

3 Vagas | 171m* Area (til] 1527 Area total

JARDIM PAULISTA - COMERCIAL
COMERCIAL
Venda R$ 2.250.000,00

Referéncias PJ39871

2 Vagas | 214m? Area (til | 176m? Area total
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Selecionar Imdvel [
COMERCIAL
Venda RE&4.500.000,00

Referéncia; PJ40233

3 Dorms | 3 \iagas | 300m* Area Otil | 300mF Area total

Jardim Paulista
Avenida Brigadeiro Luis Antbnio * S&o Paulo SP

RS 2.800.000

IPTLE RS 1250

Ll 214m?

Atuslizado hoje

RS 2.250.000 Jardim Paulista
: ; Rua Capitdo Pinto Ferreira * Sdo Paulo SP
E 3 quartos
<3 1suite
= 2vagas

L] 230m?

Atualizado ontem

r RS 1.800.000 Jardim Paulista

IFTU: RS 7.990 Avenida Brigadeiro Luis Antdnio - S&o Paulo SP

B 3quartos
é 3 suites
a 2 vagas

] 170m?

Atualizado hoje
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|PTU: RS 458 Alameda Joaguim Eugénio de Lima * S8o Paulo SP
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IMOVEL 02

IMOVEL 02- LOJA n? 10, no andar térreo do CONDOMINIO SHOPPING
CENTER CLODOMIRO AMAZONAS, na Rua Clodomiro Amazonas n? 1.158,
CASA E RESPECTIVO TERRENO, no 28° subdistrito — JARDIM PAULISTA -
com area util de 60,57m?2, area comum de 27,62m2, garagem com 48,857mz2,
perfazendo a area total construida de 137,047m?2, correspondendo-lhe a fracéao
ideal de 1,3265% no terreno.

CONTRIBUINTE: 299.060.0378-0

LOCALIZACAO:
= P B
Lt | -

b
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PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2018

SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do tmowvel: 299.060.0372.0

Local 90 endwel.

R CLODOMIRO AMAZONAS, 1158 - L) 10VG

YA OLMPIA S+ CENTER C AMAZON CEP 04337002
imdwid caiizacn na 1* Subdvisdo da Zona Libana

Enderego para entrega da notific agloc
R CLODOMIRO AMAZONAS, 1158 - LI 10VG
VLA OLMPIA SHP CENTERC AMAZON CEP 4537002

Ceontsibuine|s).

CNPJ 46 951 133000144 OONSTRUTORAMELTDA

CPF 081 853 458.72 ARNALDO ZANATTA

Dados cadastais do tarreno.

Arsa Roopomada (M) 4000 Testasa §m) 40,00
Area nao Incorparada (M) o Fragao ieal 00136
Ases total () 4000

Dados cadaswais da construcdo.

Area construicn (m') 187 Padrio da constiuglda 3c
Ared ooupads peli CONGFUGE0 (V) 2282 Use  comeraial

ANC 08 CONSNUIH0 CMgo. 1983

Valeres de s [RSL

- de Wrend. 517200

- da conaudo 2 10300

Yaiores para fins de calowlo do IPTU RSy

- da dfea noporada 190.008 00

- 0A drea N3O NOOIPOe asa. 0o

- U Conar Ui 24775500

Base de code do PTU 437 7E3 00

Ressahvado 0 direio da Fazenda Putika 0o Municpo oe S0 Paulo stuaiaar os dados constantics 00 Cadesiro
IMOLHAN0 Fistal, SEulasts 0U Wrficaoos @ Gualiuey MP0, Fciuiivg 6N Melachl 30 exerdicld ANgUo por
il CoMadn a Secretand Mancpal da Fanemds CERTIFICA cue 04 dadis cadastraa asma oram uth2ados o

langcamenta o Imposio Stedal @ Terdoial Licbano o imdwet 80 exarcicio de 2018

Cartid3o expecida via Infesnet - Portara SF n* 00872004, de 28/01/2004.
A asenboidade desta cersdio podera ser confirmada, alé o dia 031272018, em

Data 8¢ Emimsia. 4002018
Nimero do Documento: 2.201B O01853896-5
Solicitante, FABID LLIZ ELUF (CPF 022 780 948-38)

Certidao de dados cadastrais do imovel.

Rua Braulio Gomes, 25 - c¢j. 1109 - Republica - Sdo Paulo - SP
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A Vila Olimpia € um bairro nobre localizado na zona oeste da cidade de Sao
Paulo, capital do Estado de Sao Paulo, localizado no distrito do Itaim Bibi, sendo
administrado pela Subprefeitura de Pinheiros. E também um dos grandes centros
financeiros da cidade, assim como o Centro, a Avenida Paulista, Avenida
Brigadeiro Faria Lima e Brooklin.

Popularmente e em algumas reportagens a regidao é erroneamente considerada
como pertencente a Zona Sul, porém €& administrada pela Subprefeitura de
Pinheiros, sendo oficialmente integrada a Zona Oeste. A mudanca de regido
geografica ocorreu em 2002, na gestdao Marta Suplicy, até entdo fazia parte
da Zona Centro-Sul (Zona Sul), sendo administrado pela Subprefeitura de Santo
Amaro.

E formado pela Avenida Santo Amaro, Avenida dos Bandeirantes, Marginal
Pinheiros e Avenida Juscelino Kubitschek, sendo cortada ao meio pela Avenida
Faria Lima e Avenida Hélio Pellegrino. Limita-se com o0s bairros de Itaim
Bibi, Brooklin Novo, Moema, Vila Nova Conceicao e Cidade Jardim.

*fonte WIKIPEDIA. — O restante do histérico do bairro encontra-se acima descrito,
na classificacdo do imével 01.

VISTORIA:

1- Vista frontal do imével

Rua Braulio Gomes, 25 - c¢j. 1109 - Republica — Sdo Paulo - SP 24
Tel. (11) 3167.3000 / (11) 99733-9070 - Email — elufdesign@elufdesign.com

fls. 513

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO LUIZ ELUF e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2018 as 12:15, sob o niumero WJMJ18413067499

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1052175-52.2017.8.26.0100 e codigo 4FE19A3.



fls. 514

"eV61 341 061pod 8 001L0°92°8°2102°25-G/12501 0sseo0.4d 0 swliojul ‘op-ojuswnaodeloualsjuoiuge/bdeybipesed/iq-snl-dsly fess//:sdyy ajis o asseoe ‘jeulbluo o Jusjuod eled
667.90€ 1YL NN OJ8WNU O qOs ‘ GL:Z] Se 8102/60/0€ Wa 0pe|ooojoid ‘ojned OeS ap Opejs3 op BolsNI 9p [eunqglil 8 4073 ZINT Olgv4 Jod sjuswie)bip opeulsse ‘[eulblo op e1dod 9 ojuswnoop 8)s3

7o)
~

WL ™
238 &
=85
—

C«> S

) < 9

o o

LoV g

f D..m...

2 5y

o .-

o— o >

=) S ©

o ge

< () [} Nel=Y

> > 0n 9

Ne) ‘O _m

E E g 5

o o 50

° © 32

— — o ©

|

o o o

8 o &

R D T

> > IR

| ; Q&

i

U~

EZ

0 o

23

5 M

© N

@ g

© ™M

U)

Rl

Z

K]

T




fls. 515

"€V61 341 0B1poo 8 0010°92°8° 2 102'25-G/ 1 2GS0 | 0Ssed0id 0 awlojul ‘op ojuswnoodelouaiajuoiuge/bd/eybipeised g snl-dsfy fese//:sdpy ajis o assaoe ‘leulblo 0 JUaUO0D eled
667290€ L 781 FINMA 0JBWINU O oS * GL:Z| S& 810Z/60/0€ We 0pejodojold ‘ojned OeS op Ope)s3 op eansnr ap [eundul @ 4NT3 ZINT Ol1gV4 Jod sjuswieybip opeuisse ‘eulbLo op e1doo 9 ojuswnoop a)s3

O
(q\]
[T I
2384
255
—
O«>o £
) < S
,A& o
O c
w D -
2 5 3
3 g
= ° 5
=) S0
o ge
< [0) () o=
> > n 9
O O s
E S g 5
Lo
(@) o =
— — o ©
1
o o o
o S - &
N N T m
> > IR
_ ; Q&
< Lo g o
i
U~
EZ
0 o
23
5 M
NN
o 2
© ™
U)
Rl
Z
K
T




fls. 516

"€V6 1344 061p0o 8 0010°92'8°2102'2S-G21 2501 0Sse001d O awlojul ‘op ojusunooelouaIauoDluge/bdenbipelsed/q snl-dsfy fess;/:sdny ays 0 asseoe ‘leulBLO 0 JLBJU0D eled
667290€ L 781 FINMA 0JBWINU O oS * GL:Z| S& 810Z/60/0€ We 0pejodojold ‘ojned OeS op Ope)s3 op eansnr ap [eundul @ 4NT3 ZINT Ol1gV4 Jod sjuswieybip opeuisse ‘eulbLo op e1doo 9 ojuswnoop a)s3

N
[q\l
s 5%
L~°2
~N ~N
S22
—
I.WA
O«>o £
) < S
o3 ]
,AaC c
Fvl Pg
5 v
[~}
= o 'S5
=) S ©
o ge
< w Mvu g 9
()]
S 0 T8
E E g 3
= Q
(@) o =
S S S !
— —_ @.m
© © 2
= g -
o o o !
«— o« S Q
© © = o
@ ® 5o
S S T
: ' Q&
i
O~
£
0 o
23
> M
B o
@ g
© ™M
U)
Rl
\o)
E




fls. 517

"€V61 341 061p9o 8 0010°92'8°L102'25-G2 12501 0Ssad0id 0 awlojul ‘op-ojuswnoodelouaisjuouuge/bd/enbipeised g snl-dsfy fess//:sdiy a)s o assaoe ‘leulbuo 0 JUSjU0d eled
667290€ L 781 FINMA 0JBWINU O oS * GL:Z| S& 810Z/60/0€ We 0pejodojold ‘ojned OeS op Ope)s3 op eansnr ap [eundul @ 4NT3 ZINT Ol1gV4 Jod sjuswieybip opeuisse ‘eulbLo op e1doo 9 ojuswnoop a)s3

(o]
~
s 5
L~°2
N
=55
—
C«> S
) < S
o3 5]
- | O c
w D -
5 i
o]
= o5
=) S0
o ge
< w m 5 o
()]
O ) Qw@
E E g 5
o o} 50
© © =
— — @.m
© © k)
= g -
) o o !
«— = S 9
© © 2o
-— -— e))
R N T o
> > IR
_ ; Q&
[e0] D
a,ﬂl
i
EZ
0 o
23
5 M
NN
@ g
© ™
U)
Rl
Z
E




fls. 518

"eV61 341 061pod 8 001L0°92°8°2102°25-G/12501 0sseo0.4d 0 swliojul ‘op-ojuswnaodeloualsjuoiuge/bdeybipesed/iq-snl-dsly fess//:sdyy ajis o asseoe ‘jeulbluo o Jusjuod eled
667.90€ 1YL NN OJ8WNU O qOs ‘ GL:Z] Se 8102/60/0€ Wa 0pe|ooojoid ‘ojned OeS ap Opejs3 op BolsNI 9p [eunqglil 8 4073 ZINT Olgv4 Jod sjuswie)bip opeulsse ‘[eulblo op e1dod 9 ojuswnoop 8)s3

o))
N
W M
D 0 ¢
o9y
O
=85
it
O«»> £
) < 9
o o
LoV g
— an 2
2 53
o .-
o— o >
=) S ©
o £ ®
- o
— — C
< () [} Nel=Y
> > 0n 9
Ne) ‘O _m
E E g 5
o o 50
© © =
— —_ @.m
8 g @ E
c c | w
= = 35
S E =8
B2 K2 T o
> > IR
1 1
o ~— Q&
~— ~
[
O~
£
923
o
=R
NN
@ g
© ™M
3
[
Z
K]
T




fls. 519

"eV61341 061pod @ 0010°92°8°2L102°25-G212S0L 0ssed01d 0 swliojul ‘op ojuswnaogelousiajuouqe/6dyelbipelsediq snl-dsfyfese//:sdpy s o esseoe ‘|eulblo o Jajuod esed
667290€ L ¥8LINMM 0JaWNU 0 qos * GL:Zl Se 810Z/60/0€ Wa opejodojoid ‘Ojned oes ap ope}s3 op BolsN op [eunqglil @ 4N13 ZINT Olgv4 Jod sjuswiebip opeulsse ‘leulblo op eldod 9 ojuswnoop 8)s3

30

iacoes

CAU A16722-3

7

FABIO LUIZ ELUF

Arquitetura & Aval

12-Vista frontal do imével
13-Vista frontal do imovel

Rua Braulio Gomes, 25 - c¢j. 1109 - Republica - Sdo Paulo - SP
Tel. (11) 3167.3000 / (11) 99733-9070 - Email — elufdesign@elufdesign.com
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FABIO LUIZ ELUF
Arquitetura & Avaliagoes

CAU A16722-3

16-Vista frontal do imével

CARACTERISTICAS IMOVEL 02 AVALIANDO:

Trata-se o imoével avaliando de uma loja desenvolvida em 03 (trés pavimentos),
sendo térreo + dois andares, contendo 01 (um) banheiro no pavimento superior.

O imdvel é constituido por saletas com pouco mais de 20 m? cada uma dispostas
em 3 pavimentos. Hoje este imovel estd fisicamente incorporado a outras trés
lojas e 0 acesso aos seus pavimentos superiores, necessariamente passa por
dentro dessas lojas. Uma reforma executada no imével removeu sua escada
independente de acesso a todos os pavimentos. O imével hoje esta unificado com
outros 03(trés) imoveis, vizinhos de pavimento, apresentando uma Unica escada,
localizada fora do imével avaliando e dentro do imoével vizinho, que serve as 04
(quatro) unidades.

Apresenta divisérias padrdao Eucatex e forro modular, paredes masseadas e
pintadas e piso ceramico.

Estado de conservagédo bom.

Rua Braulio Gomes, 25 - c¢j. 1109 - Republica - Sdo Paulo - SP 32
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FABIO LUIZ ELUF
Arquitetura & Avaliagoes

CAU A16722-3

VALOR DO IMOVEL 02

V= Area Util x R$ 10.376,24/m? x Kd

V=60,57m2 x 10.376,24 x 0,836
V= R$ 525.416,684
(Quinhentos e vinte e cinco mil, quatrocentos e dezesseis

reais e sessenta e oito centavos).

CALCULOS PARA AVALIACAO IMOVEL 02

Para obter o valor do imével avaliando, utilizaremos a seguinte
metodologia:

METODOLOGIA EMPREGADA

Em conformidade a NBR 14653-2:2011, Norma para Avaliagdo de Bens
Parte 2: Imdéveis Urbanos, o valor locativo do bem avaliando foi obtido

através da utilizacao do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Método Comparativo Direto
Onde o valor do imével é obtido por meio de comparacdo de dados de

mercado relativos a outros imoéveis de caracteristicas semelhantes.

Procedeu-se a avaliagdo das ofertas de imoveis semelhantes disponiveis
para locacao na regidao no més de setembro do ano de 2018.

APLICACAO DE FATORES

Para efetuar a homogeneizacdo dos elementos avaliados serdo aplicados
os fatores:

e Fator Oferta:

Rua Braulio Gomes, 25 - c¢j. 1109 - Republica — Sdo Paulo - SP 33
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Arquitetura & Avaliagoes

CAU A16722-3

Representa a elasticidade das negociacdes imobiliarias, equivalente
a 10% de desconto sobre as transacdes.

Elemento 1
R$ 700.000,00/78m2 = R$ 8.974,35/m2 x 0,9 = R$ 8.076,92/m2.

Elemento 2
R$ 518.000,00/45m2 = R$ 11.511,11/m2 x 0,9 = R$ 10.359,99/m2.

Elemento 3
R$ 350.000,00/28m2 = R$ 12.500,00/m2 x 0,9 = R$ 11.250,00/m2.

Elemento 4
R$ 600.000,00/ 43m2 = R$ 13.953,48/m2 x 0,9 = R$ 12.558,13/m2.

Elemento 5
R$ 480.000,00/42m2 = R$ 11.428,57/m2 x 0,9 = R$ 10.285,71/m2.

Elemento 6
R$ 850.000,00/76m2 = R$ 11.184,20/m2 x 0,9 = R$ 10.065,78/m2.

Elemento 7
R$ 680.000,00/50m2 = R$ 13.600,00/m2 x 0,9 = R$ 12.240,00/m2.

Elemento 8
R$ 890.000,00/98m2 = R$ 9.081,63/m2 x 0,9 = R$ 8.173,46/m2.

MEDIA SANEADA:

8.076,92 + 10.359,99 + 11.250,00 + 12.558,13 + 10.285,71 + 10.065,78 +
12.240,00 + 8.173,46 = 83.009,99 / 8 = R$ 10.376,24.

R$ 10.376,24 + 30% = R$ 13.489,12/m2.

R$ 10.376,24 — 30% = R$ 7.263,368/m2.

N&o ha elementos discrepantes.

Rua Braulio Gomes, 25 - c¢j. 1109 - Republica — Sdo Paulo - SP 34
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DEPRECIACAO:

Idade aparente — 25 anos

Conservagéao — Entre novo e regular
Fator depreciacao — (Kd) — 16,40% (Ross-Heidecke).
(100-k)/100 = 0,836

RS 700.000 na.;m. Bibi -

&

ArsaiZade raem

Itaim Bibi

Rua das Fiandesras « Sio Paule 5P

Esalizado hege

itaim Bibi

Aluatzado ontemn

Itaim Bibi

Aua Dostor Renato Pasa do Barros + S&0 Pauls P

Atunizedo nd 4 dias
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ltaim Bibi
rile
itaim Bibi ?
Rua Joaguim Florano * S3o Paulo SP
—
n
iy
Itaim Bibi
tupnida Engenheiro Luiz Cadlos Bernni « Sdo Paulo 5P
Al 1
e

IMOVEL 03

IMOVEL 03- APARTAMENTO n2 51 localizado no 52 andar tipo do CONDOMINIO
RESIDENCIAL PONTA VERDE situado a Rua Sao Carlos n® 201 nesta cidade,
Municipio e Comarca do Guaruja - SP, contendo a area privativa de 152,60m2,
area comum de 83,58m2 e area real construida de 236,18m2, correspondendo-
lhe uma fracéo ideal de 3,76% no terreno e demais coisas de uso e propriedade

Rua Braulio Gomes, 25 - c¢j. 1109 - Republica - S&o Paulo - SP 36
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comuns, correspondendo ao referido apartamento as vagas de n® 17 e 18 do
estacionamento localizado no subsolo.
CADASTRO PREFEITURA MUNIC. DO GUARUJA: 0-0051-001-009.

LOCALIZACAO:

Guaruja é um municipio brasileiro do estado de Sao Paulo. Localiza-se

na microrregido de Santos, na Regido Metropolitana da Baixada Santista. A
populagdo, segundo a estimativa para 1° de julho de 2015, era de 311230
habitantes, sendo a terceira mais populosa do litoral paulista, ficando atras
apenas de Sao Vicente e Santos. Possui uma area de 142,9 km2, o que resulta
numa densidade demografica de 2 034 hab./km? Geograficamente, situa-se
na llha de Santo Amaro, terceira maior ilha do litoral paulista.

7

Atualmente, a cidade de Guaruja é conhecida como a "Pérola do Atlantico",
devido as suas belas praias e belezas naturais. Muito procurada pelos turistas na
alta temporada, a cidade conta com praias urbanizadas e algumas selvagens,
acessiveis apenas por trilhas. Além do litoral, Guaruja oferece construcdes
histéricas e trilhas de ecoturismo. Outra atracdo local € a pesca artesanal, que
pode ser vista e praticada em diversas praias do municipio ao longo de sua orla.

Rua Braulio Gomes, 25 - c¢j. 1109 - Republica - Sdo Paulo - SP 37
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Guaruja é um dos quinze municipios paulistas considerados estancias balnearias
pelo estado de Sao Paulo, por cumprirem determinados pré-requisitos definidos
por Lei Estadual. Tal status garante a esses municipios uma verba maior por
parte do Estado para a promoc¢ao do turismo regional. Também, o municipio
adquire o direito de agregar junto a seu nome o titulo de estancia balneéria, termo
pelo qual passa a ser designado tanto pelo expediente municipal oficial quanto
pelas referéncias estaduais.

*fonte WIKIPEDIA.

VISTORIA:

01 - Vista do logradouro frontal ao imével
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02-Vista do logradouro frontal ao imével

03-Vista frontal do imével
Rua Braulio Gomes, 25 - c¢j. 1109 - Republica — Sdo Paulo - SP
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06-Vista entrada do imovel
07-Vista frontal do imével
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08-Vista frontal do imével
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CARACTERISTICAS IMOVEL 03 AVALIANDO:

Este perito basear-se-a4 no Laudo do ilustre Assistente Técnico Sr. Fabio Di Mario
no que diz respeito as descri¢des internas do imével*, pois, a época da vistoria,
nao pudemos adentrar ao imovel, pois o mesmo foi vendido a terceiro,
conforme Contrato apresentado a este Perito pela Requerente, ilustrado pelas
fotos abaixo:

o> y st to particular de comg a de verds & compri d& imdvel, comparecern
a8 partes onire 5, JUstas @ contratadas a saber:
De um ledo como Outorgante Promitente Vended st Ido Zanatta,
mmamawmmnummm;mmmm
500 0 n¥ 031,653,458-72, casado sob Tegime de GOMUNNAD O Dens anteriormente a el 6515/77,
com Sea. Josefa Martin Zanstta, brasieirs, do lar, gortadocs Ga Cédula de Identidade tipo RG
mxwmw'mummuummmmum-m.
Rus Dr. Fadio Haider, 165 ap. 31, S8o Paulo-SP, demignados simplesmente VENDEDORES,
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mummumamnemam_
Iocalizadas no sub-solo. O referido imével e vagas acham-se descritos na Matricula sob o
n° 61990, ro Cartério de Registro de Iméveis do Guarujé.

Cacastrado na Prefeltura Municipal de Guarué sob contribuinte n® 0-0051-001-009.

" COSEBRA

2 - DO PRECO E FORMA DE PAGAMENTO

O preco total, certa e ajustado pela venda do Imével discriminado na cldusula primeira, & de R$
mm.m.mmmjommmm
sus VENDEDORES da seguinte forma:

a) R$ 100.000,00 (cem mil Reais) a titulo de sinal & principio de pagamento, a combinar &
forma de pagamentn, favorecido ao Sr. Amaldo Zanatta, CPF: 031.653.458-72, contra a
mmmmwom,

' mwmwmu
Mmﬁonmmmnmmumm
Instrumento e 5 com a apresentagdo e entrega de toda documentag3o imobiliaria, em
mmn&mttmmmmmmm
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o [T

4 - DA POSSE DO IMOVEL

On COMPRADORES st A0 Imitido na posse 00 Imavel apds nmuwwuw
ommmmmmmmﬂ«mm ocambo em
momm‘wumunmumawunuNtanmm
COMPRADORES,

MmeumnumMMomwm
.mm-mummumm.mMommm
mﬂummmoummmm-nm
anmumemmmmu
VENDEDORES 0u de Sirus antecossonss.

M MW m ummm«m

x? e L R S

P S ST D, S -
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~ 7.3- Respondam os VENDEDORES pelos riscos da evicgdo de direito, oo forma da Le, declarando
 nlio pesar sobre 0s seus diceitos, QUASGUET ANUS O PrAVMES.

mwmmmmmmmmmﬂm
do pactuado neste instrumento.
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*

“Trata-se o imovel avaliando de um apartamento padrao, contendo:
03(trés) dormitdrios, sendo 02(duas) suites;

01 (uma) sala para 03 (trés) ambientes;

Cozinha;

Dependéncia de servicos com quarto e banheiro;

Area de servigo;

Terraco;

02(duas) vagas de garagem demarcadas.

O apartamento apresenta estado de conservacdo bom, com paredes masseadas

e pintadas e piso frio tipo “lajotdo” ceramico.

Armarios em todas as dependéncias’.

Idade aparente 25 (vinte e cinco) anos.

VALOR DO IMOVEL 03

V= Area Util x R$ 3.935,39/m2 x Kd
V=152,60m2 x 3.935,39 x 0,836
V= R$ 502.051,86
(Quinhentos e dois mil cinquenta e um reais e oitenta e seis
centavos)

5- CALCULOS PARA AVALIACAO IMOVEL 03

Para obter o valor do imoével avaliando, utilizaremos a seguinte

metodologia:
METODOLOGIA EMPREGADA

Em conformidade a NBR 14653-2:2011, Norma para Avaliagdo de Bens
Parte 2: Imoéveis Urbanos, o valor locativo do bem avaliando foi obtido
através da utilizacao do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
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Método Comparativo Direto
Onde o valor do imével é obtido por meio de comparacdo de dados de

mercado relativos a outros imoéveis de caracteristicas semelhantes.

Procedeu-se a avaliagdo das ofertas de iméveis semelhantes disponiveis
para locacao na regidao no més de setembro do ano de 2018.

APLICACAO DE FATORES

Para efetuar a homogeneizacdo dos elementos avaliados serdo aplicados
os fatores:

e Fator Oferta:
Representa a elasticidade das negociacdes imobiliarias, equivalente

a 10% de desconto sobre as transacoes.

Elemento 1
R$ 650.000,00/140m2 = R$ 4.642,85/m2 x 0,9 = R$ 4.178,57/m2.

Elemento 2
R$ 828.000,00/154m2 = R$ 5.376,62/m2 x 0,9 = R$ 4.838,96/m2.

Elemento 3
R$ 540.000,00/150m2 = R$ 3.600,00/m2 x 0,9 = R$ 3.240,00/m2.

Elemento 4
R$ 750.000,00/ 150m2 = R$ 5.000,00/m2 x 0,9 = R$ 4.500,00/m2.

Elemento 5
R$ 550.000,00/140m2 = R$ 3.928,57/m2 x 0,9 = R$ 3.535,70/m2.

Elemento 6
R$ 590.000,00/140m2 = R$ 4.214,28/m2 x 0,9 = R$ 3.792,85/m2.
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Elemento 7
R$ 650.000,00/140m2 = R$ 4.642,85/m2 x 0,9 = R$ 4.178,57/m2.

Elemento 8
R$ 580.000,00/140m2 = R$ 4.142,85/m2 x 0,9 = R$ 3.728,56/m2.

Elemento 9
R$ 650.000,00/150m2 = R$ 4.000,00/m2 x 0,9 = R$ 3.600,00/m2.

Elemento 10
R$ 585.000,00/140m2 = R$ 4.178,87/m2 x 0,9 = R$ 3.760,71/m2.

MEDIA SANEADA:

4.178,57 + 4.838,96 + 4.838,96 + 4.500,00+3.535,70+ 3.792,85 + 4.178,57

+ 3.728,56 +3.600,00 + 3.760,71 = 39.353,92 / 10 = R$ 3.935,39.

R$ 3.935,39 + 30% = R$ 5.116,00/m2.
R$ 3.935,39 — 30% = R$ 2.754,77/m2.

Nao ha elementos discrepantes, portanto o valor sera de:
R$ 3.935,39/m2.

DEPRECIACAO:

Idade aparente — 25 anos

Conservacao — Entre novo e regular

Fator depreciacédo — (Kd) — 16,40% (Ross-Heidecke).
(100-k)/100 = 0,836
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Relacao de iméveis do Guaruja

-

t | RS 650.000

PTU: RS 550
Condominio: RS 1.200

E= 3quartos
é 1 suite
@ 2 vagas
i 140m?

RS 828.000
IFTU. RS 500

Condominio: RS 1.750

ﬁ 3 quartos
&2 2vagas

] 154m?

& 2vagas

L] 150m?

RS 550.000

IPTU. RS B.940

Condorminio: RS 365

Barra Funda
Rus Santos * Guaruja SP

Atualizado ha 3 meses

Barra Funda
Praca Sete de Setembro - Guaruja SP

Atualizado hd 28 dias

Barra Funda
Rua Santos * Guaruja SP

Atualizado hoje

Barra Funda
Avenida Leomil * Guaruja SP

Atualizado hoje

Barra Funda
Rua Vereador Roberto Gelsomini - Guaruja SP

B 3quartes s /
é 1 suite - & - B )
Atualizado hé 13 dias
a 1vaga
L] 140m?
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| RS 590.000

IPTU. RS

Condamini

RS 000

E 3quartos
é 1 suite
a 2 vagas

L] 140m?

RS 650.000

RS 900

B 3quartos
) 1suite
& 2vagas
L] 140m?

RS 580.000

ﬁ 3 quartos
3 1suite
@ 2 vagas

L] 140m?

0.000

» RS 1.000

B 3quartes
é 1 suite
% 2 vagas

L1 150m?

RS 585.000

IPT]

Barra Funda

Rua Vereador Roberto Gelsomine * Guaruja SP

Atualizado hd 7 meses

Barra Funda
Rua México * Guaruja SP

Atualizado ha 8 meses

Barra Funda
Rua Silvia Valad3o de Azevedo * Guaruja SP

Atualizado hoje

Oy sse o

Barra Funda
Rua Vi dor Roberto Gel

* Guaruja SP

Atualizado hoje

Barra Funda
Rua Cubatdo * Guaruja SP

ﬁ 4 quartos
4 suit
é o Atualizado hoje
& 1 vage
M D MEUEIRAS HONE
) 140m? Q
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6.1.

QUESITOS

Apresentam-se a seguir as respostas aos quesitos formulados:

Pelo Autor (fls.404)

1) Queira o Senhor Perito informar sobre a existéncia de outros
imoveis a venda no entorno e como este item afeta os valores dos
imoveis em andlise?

Reportar-se as pesquisas imobiliarias no corpo do Laudo. As pesquisas

norteiam o valor final do bem avaliado.

2) Queira o Senhor Perito informar se ha uma grande demanda de
ofertas de venda na regiao de cada imovel.
Este Perito constatou média demanda de elementos comparativos para

cada imével avaliado.

3) Queira o Senhor perito informar qual o valor de liquidacao forcada
para cada imovel.
Prejudicado. Este Perito ndo tem como informar o valor de liquidacao

forcada para cada imoével.

4) A percepcao real na variacdao dos precos no mercado atual é de
queda ou de alta? (explicar);
Neste momento, apds grande queda, a percepcéao é de estabilidade nos
valores de venda e locacgéao.
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5) Normalmente, um imovel colocado a leildo pode ter lances de no

6.2.

1)

2)

3)

4)

minimo 50% de sua avaliacdo. Queira o Senhor perito indicar que
valor seria este para cada imovel.

Para este quesito, este Perito aponta os valores individualmente, com
reducao de 50% no valor, conforme solicitado pelo Senhor Assistente
técnico:

MATRICULA 97.294 (50% valor de mercado)-------- R$ 1.150.069,50
MATRICULA 61.990 (50% valor de mercado)-------- R$ 251.025,93
MATRICULA 58.407 (50%valor de mercado)-------- R$ 262.708,34

Pela Ré (fls.407/410)

Pede-se ao Senhor Perito que apresente descricoes detalhadas
dos imoveis objetos da pericia que ira se iniciar, a qual se refere,
estes quesitos, consignando suas atuais condicoes de uso e
ocupacao.

Reportar-se ao corpo do Laudo Pericial, tépico VISTORIA.

Pede-se ao Senhor Perito que apresente descricoes detalhadas
das regioes, destacando as ocupacoes predominantes, bem como
os zoneamentos, e informando sobre localizacoes estratégicas
para comeércio, viabilidade de empreendimentos nos locais,
vizinhanca, condicoes de uso, edificacoes, melhorias,
equipamentos e melhoramentos que possam produzir impacto no
mercado imobiliario local.

Reportar-se ao corpo do Laudo Pericial, tépico VISTORIA.

Os trabalhos periciais foram elaborados conforme as prescricoes
contidas na norma ABNT NBR 14653, Avaliacao de bens da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas?

Sim.

Foi utilizado o Método comparativo Direto? Em caso de negativa
da resposta, favor justificar.
Sim.
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5)

6)

7)

8)

9)

Em caso do uso do Méetodo Comparativo, os elementos estavam
proximos aos imoveis avaliandos? Possuem caracteristicas
assemelhadas aos imoveis objetos de estudo?

Os elementos utilizados estdo préximos aos imoveis avaliandos, mas
no caso da loja da Rua Clodomiro Amazonas 1158 — Lj 10, a
aglutinacao da loja a outros 3 imoveis, for¢ga necessariamente gastos
com a individualizagdo do imodvel, logo, cria um fator negativo de
homogeneizacao de valores que nao foi considerada pelo assistente do

Réu.

Os fatores de avaliacao pertinentes (localizacao, topografia,
consisténcia, condicoes de uso, melhorias, etc.) foram
respeitados?

Sim.

Qual a idade aparente dos imoveis avaliandos?
Reportar-se ao corpo do Laudo Pericial, tépico VISTORIA.

Os imoveis encontram-se em areas comerciais e residenciais bem
localizadas/valorizadas?
Sim.

Qual o reflexo disso na avaliacao do bem?
Os elementos comparativos utilizados na avaliagdo sdo da mesma

regiao geo-econdémica, possuindo alto valor de mercado.

10) O Senhor Perito teve acesso aos trés laudos de avaliacoes

trazidos aos autos (fls. 144/264 e 275/370 com laudos assinados),
demonstrando serem os valores de mercado dos bens os

seqguintes:

MATRICULA 97.294 (valor de mercado)-------- R$ 3.455.000,00
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MATRICULA 61.990 (valor de mercado)-------- R$ 600.000,00
MATRICULA 58.407 (valor de mercado)-------- R$ 850.000,00

Este perito teve acesso aos trés laudos apresentados pelo ilustre
Assistente técnico da Ré, havendo discordadncia com relacao aos

valores apresentados.

11) O Senhor Perito concorda com as metodologias utilizadas para
avaliar os imoveis? O Senhor Perito concorda com as avaliacoes
trazidas aos autos, no tocante aos precos de metros quadrados
dos imoveis? E no tocante a avaliacao dos metros quadrados
considerando benfeitorias, instalacoes, localizacées estratégicas

comerciais (locais de grande relevancia para o comércio) dos

bens? Poderia justificar sua conclusao?
Reportar-se ao corpo do Laudo Pericial.

12) Considerando os tamanhos, localizacoes, benfeitorias, instalacoes,

acesso, outras variaveis importantes e todos os elementos
materiais e imateriais que compoe os precos dos imoveis, qual a
avaliacdo do Senhor Perito em relacao aos valores desses

imoveis?
Reportar-se ao corpo do Laudo Pericial, tépico CONCLUSOES.

13) Quais os valores reais dos

(terrenos/espacoes/localizacoes+benfeitorias)?Poderia o Senhor

Perito justificar sua conclusao?
Reportar-se ao corpo do Laudo Pericial, tépico CONCLUSOES.

7- CONCLUSOES

Considerando-se o relatorio retro descrito, o valor final sera de:

imoveis

VALOR TOTAL DA AVALIACAO
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R$ 3.327.607,54
(trés milhdes trezentos e vinte e sete mil seiscentos e sete reais e

cinquenta e quatro centavos).
50% da avaliacao serao:

R$ 1.663.803.77 (um milhao seiscentos e sessenta
e trés mil, oitocentos e trés reais e setenta e sete
centavos).

O signatario atesta que a presente vistoria obedeceu criteriosamente

aos seguintes principios fundamentais:

. Os honorérios profissionais dos Peritos vistores nao estao, de forma

alguma, sujeitos as conclusdes deste laudo.

. Os Peritos vistores nao tém nenhuma inclinacdo pessoal em relacao
a matéria envolvida neste laudo, nem tampouco dela auferem

qualquer vantagem.

. Os Peritos ndo possuem no presente, nem contemplam, para o

futuro, interesse algum nos bens objeto desta avaliacéo.

. No melhor conhecimento e crédito dos peritos, as analises, opinides
e conclusbes expressas no presente trabalho sdo baseadas em
dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e

corretos.
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8- ENCERRAMENTO

Segue o presente Laudo Avaliatério, em 58 (cinquenta e oito laudas)
laudas, impressas apenas no anverso, rubricadas, sendo esta Ultima,

datada e assinada pelo Perito Avaliador.

Sao Paulo, 30 de setembro de 2018.

Arqte. FABIO LUIZ ELUF
CAU A16722-3
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Excelentissima Sra. Dra. Juiza de Direito da 152 Vara Civel do Férum Central

Joao Mendes da Comarca da Capital.

Processo n.2 1052175-52.2017.8.26.0100

FABIO LUIZ ELUF, Arquiteto, CAU n°® A16722-3, Perito Judicial nomeado e
compromissado nos autos da AGAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL que LUIZ ANGELO CANTADORI move em face de ARNALDO
ZANATTA, ARNALDO ZANATTA JUNIOR e SYLVIA CHRISTINA ZANATTA,
processo n.2 1052175-52.2017.8.26.0100, tendo realizado as diligéncias e
pesquisas que se fizeram necessarias, vem, mui respeitosamente, apresentar os

resultados do seu trabalho, consubstanciados no seguinte:

LAUDO COMPLEMENTAR E RESPOSTA AOS QUESITOS

Termos em que,

Pede deferimento.

Sao Paulo, 21 de janeiro de 2019.

FABIO LUIZ ELUF
CAU A16722-3
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1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

CONSIDERACOES PRELIMINARES
OBJETIVO

O Presente Laudo tem por finalidade a complementacao do Laudo Pericial,
esclarecendo as duvidas levantadas pelos ilustres assistentes técnicos,
assim como responder aos quesitos por eles informados em seus

pareceres divergentes.
A PARTE REQUERENTE

LUIZ ANGELO CANTADORI, brasileiro, solteiro, comerciante, possuidor
da cédula de identidade RG n® 1.112.345-6 e CPF/MF n? 035.779.85895,
residente e domiciliado a Rua Doutor Esdras Pacheco Ferreira, 171, Vila
Nova Conceicdo, CEP: 04507-060 Sao Paulo/SP.

A PARTE REQUERIDA

ARNALDO ZANATTA, brasileiro, casado, empresario, possuidor da cédula
de identidade RG n® 1.922.147 e CPF/MF n°® 031.653.458-7, ARNALDO
ZANATTA JUNIOR, brasileiro, solteiro, engenheiro de producao, possuidor
da cédula de identidade RG n® 11.748.581-0 e CPF/MF n® 086.528.408-30
e SYLVIA CHRISTINA ZANATTA, brasileira, solteira, administradora de
empresas, possuidora da cédula de identidade RG n® 11.748.582 e
CPF/MF n® 051.879.978-66, todos com domicilio na Rua Clodomiro
Amazonas, 1158, conjuntos 04, 05, 09 e 10 (COSEBRA IMOVEIS), Itaim
Bibi, CEP: 04537-002 S&o Paulo/SP.

PRESCRICOES NORMATIVAS

O presente trabalho é pautado pelas prescricbes normativas expressas nos

seguintes documentos técnicos:
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. ABNT NBR 14653-2:2011, Norma para Avaliacdo de Bens Parte 2:

Iméveis Urbanos;

. Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE-SP, Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo.

1.6. ASSISTENTES TECNICOS

As partes indicaram assistentes técnicos, tendo destacado para o exercicio
da fungéo os llustres colegas:

Representando a parte requerente, o Engenheiro Civil Antonio Luiz
Brant da Silva Carvalho, CREA/SP n® 0600897131;

Representando a parte requerida, o Perito Judicial Avaliador Fabio Di
Mario, CONPEJ/SP 02.00.0033.

2- DISCORDANCIAS APONTADAS

IMOVEL 01

IMOVEL 01- CASA E RESPECTIVO TERRENO, situado a Rua Dr. Fadlo Haidar,
n® 147, antiga Rua Norma, sendo o terreno constituido de parte do lote n°? 22 da
quadra Z-2, no 28Q Subdistrito - Jardim Paulista, confrontando do lado esquerdo
com o imével n® 139 e do lado direito com o de n® 155, da mesma Rua Dr. Fadlo
Haidar e pelos fundos com Joao Silveira. Seu terreno mede 5,00mts. de frente por
50,00mts. da frente aos fundos, perfazendo a area de 250,00 mts2.
CONTRIBUINTE: 299.077.0070-1. PROPRIETARIOS: ARNALDO ZANATTA,
brasileiro, do comércio, RG. 1.922.147/SSP/SP, inscrito no CPF. sob o n®
031.653.458-72, casado sob o regime de comunhdo de bens, antes da Lei
6.515/77, com JOSEFA MARTIN ZANATTA, brasileira, de prendas domésticas,
RG. 3.217.028 SSP/SP., inscrita no CPF. sob o n® 128.309.978-08, domiciliados
nesta Capital, a Rua Dr. Fadlo Aidar n® 165, apto n® 32. REGISTRO ANTERIOR:
64.946, do 4° Registro de Imbveis de Sao Paulo.
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E um bairro de alto-padrao, recebendo a classificacdo pelo CRECI como
"Zona de Valor B", mesmo g¢rau de:Jardim Paulistano, Alto de
Santana e Pinheiros.

VALOR DO IMOVEL 01

V= Area Util x R$ 11.005,45/m2 x Kd
V= 250,00m2 x 11.005,45 x 0,836
V= R$ 2.300.139,00

(Dois milhdes trezentos mil e cento e trinta e nove reais)

METODOLOGIA EMPREGADA

Em conformidade a NBR 14653-2:2011, Norma para Avaliagdo de Bens
Parte 2: Imoéveis Urbanos, o valor locativo do bem avaliando foi obtido
através da utilizacao do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Método Comparativo Direto
Onde o valor do imével é obtido por meio de comparacdao de dados de

mercado relativos a outros iméveis de caracteristicas semelhantes.

Procedeu-se a avaliagdo das ofertas de imoveis semelhantes disponiveis

para locacao na regidao no més de setembro do ano de 2018.

APLICACAO DE FATORES

Para efetuar a homogeneizacdo dos elementos avaliados serdo aplicados
os fatores:

e Fator Oferta:
Representa a elasticidade das negociacdes imobiliarias, equivalente
a 10% de desconto sobre as transacdes.
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MEDIA SANEADA:
R$ 11.005,45/m2.

DEPRECIACAO:

Idade aparente — 25 anos

Conservagao — Entre novo e regular

Fator depreciacao — (Kd) — 16,40% (Ross-Heidecke).
(100-k)/100 = 0,836

Representando a parte requerida, informa o ilustre assistente técnico Fabio
di Mario que os elementos amostrais captados no Laudo Oficial ndo estao
na mesma regidao geo-econdmica, trazendo prejuizo ao valor final de
mercado para o imovel em apreco.

No entanto, em sua critica, as fls 572, fonte INFOMONEY, - informa que o
valor médio para a regido é de R$ 11.462,00/mz2.

Reafirma em seu Laudo Avaliatério, as fls 646,t6pico 2.1 — O Mercado
Imobiliario atual — sub-item 2.1.1 — Visdo Geral — o seguinte paragrafo, que
transcrevo na integra:

“O imovel esta localizado na Vila Olimpia, particularmente na confluéncia
da Vila Olimpia com a Vila Nova Conceicdo, que, segundo a publicacdo
INFOMONEY, figura como o bairro com o metro quadrado mais caro de
S&o Paulo, hoje em médias de R$ 16.478,00, e que em uma lista dos 10
bairros mais valorizados em S&o Paulo, a Vila Olimpia figura em 7° lugar,
com média de R$ 11.538,00 / m? estando listada sempre entre os 10

bairros mais valorizados de Sdo Paulo.”

A diferenca ente os valores informados no Laudo Oficial mostram diferenga
de 4% relativos aos valores informados na avaliacdo do ilustre Assistente
Técnico.

Cito o llustre engenheiro José Fiker, em seu “Manual de Avaliacdes e
Pericias em imoveis urbanos”(de acordo com a NBR 14653-2),pag 8,item
2.7- Calculo do Fator de Zona:

“Ha ainda que se considerar que a pesquisa de valores deve abranger

elementos da mesma regido geoeconémica e que se evitem elementos de
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zonas de uso (previstas nas leis de zoneamento) diferentes das do imovel
em avaliagdo e de setores fiscais diferentes do terreno considerado.
Porém, nem sempre isso & possivel. Quando isso acontecer, tiram-se
médias de precos de elementos da mesma zona, isto é, média de
elementos da zona 2, por exemplo, e de zona 3.Dividindo-se uma média

pela outra, tem-se o fator de zona.”

Nesses termos, podemos aplicar o fator de zona dividindo-se a média
ponderada saneada obtida na critica do ilustre assistente técnico da ré pelo

valor obtido no Laudo Oficial.

Assim temos: Fz (fator de zona) = R$ 12.327,00/R$ 11.005,45
Fz=1.120

Igualmente, o ilustre assistente técnico da parte requerente, Eng. Anténio
Luiz Brant da Silva Carvalho, informa em sua critica ao Laudo Pericial:

“As amostras utilizadas para o imovel da matricula n° 97.294 do 4°CRI —
Rua Flado Haidar n°® 147 — Jardim Paulista, ndo possuem a desvantagem
da forma, ou seja, dada suas dimensées, deveria ser aplicada o fator de
profundidade para sua homogeneizacao, o que nao foi feito. Dai o referido
imovel recebe uma comparacdo com Iimoveis de geometria mais
privilegiada o que aumenta seu valor unitario distorcendo o resultado.
Observe, embora situado em uma regido valorizada, o imével possui uma
frente limitada de 5 metros e uma profundidade de 50 metros, tal fator de
homogeneizagcdo deveria ser adotado. Acreditamos que no minimo este
fator se aplicado traria o valor do imovel ao seu real valor que é da ordem
de 10% a menos que o valor apresentado, ou seja, R$ 2.070.125,00 (Dois

milhées, setenta mil e cento e vinte cinco reais)”
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Nesses termos, este perito pode aplicar no resultado final obtido, o Fator
Profundidade, que vai trazer ao resultado avaliatério uma depreciacao pela
desproporcao entre frente e profundidade, para a zona em que se situa o
imovel (42 ZONA), segundo a Norma técnica:

“8.2.2.1.5 - Indicam-se as profundidades minimas e maximas, seguintes:

12 Zona: residéncias isoladas de padrdo elevado: 30,00m a 60,00m;

22 Zona: apartamentos e escritorios de padrdo elevado: 30,00m a 60,00m;
32 Zona: comércio de densidade alta: 20,00m a 40,00m

42 Zona: residéncias de padrdo médio e/ou comércio de densidade média:
25,00m a 40,00m.

52Zona: apartamentos/escritdrios de padrao médio:25,00m a 50,00m.

62 Zona: residéncias de padrdo modesto: 15,00m a 30,00m. § unico :
Eventuais modificacbes desses parametros, deverdo ser comprovadas e
justificadas”.

(Esta norma € recomendada em todas as manifestacbes escritas
vinculadas a Engenharia de AvaliacGes elaboradas por membros titulares
do Departamento de Sao Paulo do INSTITUTO BRASILEIRO DE
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA - IBAPE/SP, que sdo de
responsabilidade e da competéncia exclusivas dos profissionais legalmente
habilitados pelos Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia - CREAS, em consonéancia com a Lei Federal 5194 e com as
resolucées n® 205 e n® 218 do CONFEA, respeitado o prescrito na Lei
8.666).

Nesse caso, o Fator Profundidade sera dado pela féormula :
Fp= (Pma/Pe)'/2, onde:

Fp = Fator Profundidade;

Pma = Profundidade maxima para a zona;

Pe = Profundidade equivalente;

Temos:
Fp = (40/50)1/2
Fp = 0,894
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Com essas consideracoes, o valor final obtido para o imoével sera dado pela

formula:

V= Area Util x R$ 11.005,45/m? x Kd x Fz x Fp:
V=250,00m2 x 11.005,45 x 0,836 x 1.120 x 0,894 =

V= R$ 2.303.083,10 (dois milhoes, trezentos e trés mil, oitenta e
trés reais e dez centavos)

IMOVEL 02

IMOVEL 02- LOJA n2 10, no andar térreo do CONDOMINIO SHOPPING
CENTER CLODOMIRO AMAZONAS, na Rua Clodomiro Amazonas n? 1.158,
CASA E RESPECTIVO TERRENO, no 28° subdistrito — JARDIM PAULISTA -
com area util de 60,57m?, area comum de 27,62m2, garagem com 48,857m2,
perfazendo a area total construida de 137,047m2, correspondendo-lhe a fracao
ideal de 1,3265% no terreno.

CONTRIBUINTE: 299.060.0378-0

VALOR DO IMOVEL 02

V= Area Util x R$ 10.376,24/m2 x Kd

V=60,57m2 x 10.376,24 x 0,836

V= R$ 525.416,68

(Quinhentos e vinte e cinco mil, quatrocentos e dezesseis reais e sessenta e
oito centavos).

METODOLOGIA EMPREGADA

Em conformidade a NBR 14653-2:2011, Norma para Avaliacdo de Bens
Parte 2: Imoéveis Urbanos, o valor locativo do bem avaliando foi obtido
através da utilizacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
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Método Comparativo Direto
Onde o valor do imével é obtido por meio de comparacdo de dados de

mercado relativos a outros imoéveis de caracteristicas semelhantes.

Procedeu-se a avaliagdo das ofertas de imoveis semelhantes disponiveis
para locacao na regidao no més de setembro do ano de 2018.

APLICACAO DE FATORES

Para efetuar a homogeneizacdo dos elementos avaliados serdo aplicados
os fatores:

e Fator Oferta:
Representa a elasticidade das negociacdes imobiliarias, equivalente
a 10% de desconto sobre as transacdes.

MEDIA SANEADA:
R$ 10.376,24 / m?

DEPRECIACAO:

Idade aparente — 25 anos

Conservagao — Entre novo e regular

Fator depreciacédo — (Kd) — 16,40% (Ross-Heidecke).
(100-k)/100 = 0,836

Representando a parte requerida, informa o ilustre assistente técnico Fabio
di Mario:

“DA AREA CONSTRUIDA DA LOJA 10 RUA CLODOMIRO AMAZONAS

3. Célculo de Area da Imével Loja 10— Rua Clodomiro Amazonas

3.1 Analise

De forma divergente ao existente fisicamente, a area computada da loja

para calculo do valor, foi considerada apenas a que consta na matricula,
Rua Braulio Gomes, 25 - c¢j. 1109 - Republica — Sdo Paulo - SP 9
Tel. (11) 3167.3000 / (11) 99733-9070 - Email — elufdesign@elufdesign.com

fls. 698

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO LUIZ ELUF e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2019 as 09:29 , sob o nimero WJMJ19400476850

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1052175-52.2017.8.26.0100 e codigo 64E472E.



FABIO LUIZ ELUF
Arquitetura & Avaliagoes

CAU A16722-3

quando ha ciéncia das alteragbes feitas pelo condominio, quando da
ampliacdo e alteracdo de todas as lojas, onde além da mudancga de acesso
e unificagcdo, houve um aumento de area (2° pavimento) em todas a lojas,
fato relatado quando da visita técnica, sobre a antiga configuracdo que
fazia um vao central nas lojas, e que se solucionou com a implementagao

da unificagcao e do 2° piso em aproveitamento ao pé direito de mezanino.”

Nesses termos ha que se salientar que a area considerada por este perito
€ a area util constante na Matricula do imdvel avaliando. As areas dos
elementos pesquisados também se referem a sua area util, e a média
obtida foi devidamente ponderada e saneada.

O assistente técnico da parte requerida ndo esclarece em seu parecer
onde ocorreu o0 acréscimo de area, e os documentos juntados ao seu laudo
(planta de regularizagdo da PMSP), ndo aponta onde ocorreu o referido
aumento (pelo apresentado, a planta indica apenas que o imovel foi
unificado a outros trés iméveis do mesmo proprietario).

Ha que se considerar que seu desmembramento incorrera em custos, pois
sua escada original foi subtraida quando da unificacdo das quatro
unidades.

A depreciacao foi unanime, por idade aparente de 25 anos — coeficiente
0,836.

Assim, fica mantida a posi¢ao do Laudo Oficial quanto ao valor estipulado
para o imovel avaliando, ou seja R$ 525.416,684 (Quinhentos e vinte e

cinco mil, quatrocentos e dezesseis reais e sessenta e oito centavos).

Igualmente, o ilustre assistente técnico da parte requerente, Eng. Anténio
Luiz Brant da Silva Carvalho, informa em sua critica ao Laudo Pericial:

“Quanto a amostra do imovel de matricula n°® 58.407 do 4°CRI da Rua
Clodomiro Amazonas n° 1.158 — Jardim Paulista, este perde valor por ter
sua frente para o interior do conjunto de lojas e ndo para a Rua Clodomiro
Amazonas, para poder utilizar este imovel, sera necessario a execugdo do
seu desmembramento das outras 3 lojas de propriedade do executado e

este desmembramento implica em erguer paredes separatorias em 3
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andares fechando o atual acesso e consequentemente a execucdo de
abertura nas lajes de concreto e instalagdo de nova escada de acesso, fora
todos o0s servicos de adequacdo dos acabamentos e pintura em todos o0s
imdveis, o avaliando e os demais dos quais deva ser separado. Tal obra
implica em um custo da ordem de R$ 30.000,00 (Trinta mil reais) que nao
foi considerado pelo Nobre Perito, devendo ser abatido do valor obtido,
chegando-se a um valor arredondado de R$ 495.500,00 (Quatrocentos e

noventa e cinco mil e quinhentos reais).”

Nesse caso, o Laudo Pericial observa, em sua depreciacédo pela idade do
imovel e fatores de elasticidade aplicados aos elementos comparativos,
que os apontamentos indicados pelo Sr. Assistente técnico foram
devidamente considerados.

A depreciacao foi unanime, por idade aparente de 25 anos — coeficiente
0,836.

Assim, fica mantida a posi¢do do Laudo Oficial quanto ao valor estipulado
para o imével avaliando, ou seja R$ 525.416,68 (Quinhentos e vinte e

cinco mil, quatrocentos e dezesseis reais e sessenta e oito centavos).

V= R$ 525.416,68 (Quinhentos e vinte e cinco mil, quatrocentos e
dezesseis reais e sessenta e oito centavos).

IMOVEL 03

IMOVEL 03- APARTAMENTO n2 51 localizado no 5° andar tipo do CONDOMINIO
RESIDENCIAL PONTA VERDE situado a Rua Sao Carlos n® 201 nesta cidade,
Municipio e Comarca do Guaruja - SP, contendo a area privativa de 152,60m2,
area comum de 83,58m2 e area real construida de 236,18m2, correspondendo-
lhe uma fracéo ideal de 3,76% no terreno e demais coisas de uso e propriedade
comuns, correspondendo ao referido apartamento as vagas de n® 17 e 18 do
estacionamento localizado no subsolo.

CADASTRO PREFEITURA MUNIC. DO GUARUJA: 0-0051-001-009.
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VALOR DO IMOVEL 03

V= Area Util x R$ 3.935,39/m2 x Kd
V=152,60m2 x 3.935,39 x 0,836
V= R$ 502.051,86

(Quinhentos e dois mil cinquenta e um reais e oitenta e seis centavos)

METODOLOGIA EMPREGADA

Em conformidade a NBR 14653-2:2011, Norma para Avaliagdo de Bens
Parte 2: Imoveis Urbanos, o valor locativo do bem avaliando foi obtido
através da utilizacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Método Comparativo Direto
Onde o valor do imével é obtido por meio de comparacdo de dados de

mercado relativos a outros imoéveis de caracteristicas semelhantes.

Procedeu-se a avaliagdo das ofertas de imoveis semelhantes disponiveis
para locacao na regidao no més de setembro do ano de 2018.

APLICACAO DE FATORES

Para efetuar a homogeneizacdo dos elementos avaliados serdo aplicados
os fatores:

e Fator Oferta:
Representa a elasticidade das negociacdes imobiliarias, equivalente
a 10% de desconto sobre as transacdes.

MEDIA SANEADA:

R$ 3.935,39/m2.
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DEPRECIACAO:

Idade aparente — 25 anos

Conservagéao — Entre novo e regular

Fator depreciacédo — (Kd) — 16,40% (Ross-Heidecke).
(100-k)/100 = 0,836

Representando a parte requerida, o ilustre assistente técnico Fabio di Mario
ndo comentou em seu laudo de fls.sobre a avaliagdo do imével em apreco.
Ja, o ilustre assistente técnico da parte requerente, Eng. Antonio Luiz Brant
da Silva Carvalho, informa em sua critica ao Laudo Pericial:

“As amostras utilizadas para avaliar o imével de matricula n° 61.990 do Rl
Guaruja da Rua Sao Carlos n° 201 — apto 51 — a nosso ver, poderiam ser
mais bem aproximadas, pois a quantidade de ofertas naquela regido é
enorme e poderia se aproximar em semelhanga ao imovel avaliando, o que
traria seu valor mais proximo da realidade. Também nesse caso o valor
obtido esta acima do valor de mercado que o ndo aconteceria se fossem
utilizadas amostras semelhantes, o que ha em abundancia naquela praca,
por exemplo, equiparando imdveis com o mesmo numero de cémodos,
distancia da praia, face de sol, etc.. Este cuidado levaria o valor deste
imovel a um patamar no minimo 5% abaixo daquele alcan¢ado, seu valor

estaria em R$ 475.000,00(Quatrocentos e setenta e cinco mil reais).”.

Este Perito informa que sua pesquisa de valores de mercado para iméveis
semelhantes foram realizadas na mesma regido geoeconémica do imovel
avaliando, homogeneizada pelo fator de elasticidade, obtendo-se média
ponderada para o m? do local. Em sua critica, o Sr. Assistente Técnico do
Autor ndo sugere elementos para contestar os elementos apurados em
Laudo Oficial.

Nesses termos, fica mantida a posicdo do Laudo Oficial quanto ao valor
estipulado para o imével avaliando, ou seja, R$ R$ 502.051,86.

(Quinhentos e dois mil cinquenta e um reais e oitenta e seis centavos).
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V= R$ 502.051,86.
(Quinhentos e dois mil cinquenta e um reais e oitenta e seis

centavos).

CONCLUSOES

Considerando-se o relatorio retro descrito, o NOVO valor final sera de:

VALOR TOTAL DA AVALIACAO

R$ 3.330.551,60
(trés milhdes trezentos e trinta mil, quinhentos e cinquenta e um reais e

sessenta centavos).
50% da avaliacao serao:
R$ 1.665.275.80 (um milhao seiscentos e sessenta

e cinco mil, duzentos e setenta e cinco reais e

oitenta centavos).

O signatario atesta que a presente vistoria obedeceu criteriosamente
aos seguintes principios fundamentais:

. Os honorérios profissionais dos Peritos vistores nao estao, de forma

alguma, sujeitos as conclusdes deste laudo.

. Os Peritos vistores ndao tém nenhuma inclinacao pessoal em relacao
a matéria envolvida neste laudo, nem tampouco dela auferem

qualquer vantagem.

. Os Peritos ndo possuem no presente, nem contemplam, para o

futuro, interesse algum nos bens objeto desta avaliacéo.

. No melhor conhecimento e crédito dos peritos, as analises, opinides

e conclusbes expressas no presente trabalho sdo baseadas em
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dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros

corretos.

4- ENCERRAMENTO

e

Segue o presente Laudo Complementar, em 15 (quinze laudas) laudas,

sendo esta ultima, datada e assinada pelo Perito Avaliador.

Sao Paulo, 21 de janeiro de 2019.

Arqt°. FABIO LUIZ ELUF
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Excelentissima Sra. Dra. Juiza de Direito da 152 Vara Civel do Férum Central

Jodo Mendes da Comarca da Capital.

Processo n.° 1052175-52.2017.8.26.0100

FABIO LUIZ ELUF, Arquiteto, CAU n° A16722-3, Perito Judicial nomeado e
compromissado nos autos da AGAO DE EXECUGAO DE TIiTULO
EXTRAJUDICIAL que LUIZ ANGELO CANTADORI move em face de ARNALDO
ZANATTA, ARNALDO ZANATTA JUNIOR e SYLVIA CHRISTINA ZANATTA,
processo n.° 1052175-52.2017.8.26.0100, tendo realizado as diligéncias e
pesquisas que se fizeram necessarias, vem, mui respeitosamente, apresentar os

resultados do seu trabalho, consubstanciados no seguinte:

2° LAUDO COMPLEMENTAR

Termos em que,

Pede deferimento.

Sao Paulo, 26 de margo de 2019.

FABIO LUIZ ELUF
CAU A16722-3
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1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

CONSIDERAGOES PRELIMINARES
OBJETIVO

O Presente Laudo tem por finalidade a complementacé&o do Laudo Pericial,
esclarecendo as duvidas levantadas pelos ilustres assistentes técnicos,
assim como responder aos quesitos por eles informados em seus pareceres

divergentes.
A PARTE REQUERENTE

LUIZ ANGELO CANTADORI, brasileiro, solteiro, comerciante, possuidor da
cédula de identidade RG n° 1.112.345-6 e CPF/MF n° 035.779.85895,
residente e domiciliado a Rua Doutor Esdras Pacheco Ferreira, 171, Vila
Nova Conceicédo, CEP: 04507-060 Sao Paulo/SP.

A PARTE REQUERIDA

ARNALDO ZANATTA, brasileiro, casado, empresario, possuidor da cédula
de identidade RG n° 1.922.147 e CPF/MF n° 031.653.458-7, ARNALDO
ZANATTA JUNIOR, brasileiro, solteiro, engenheiro de produgao, possuidor
da cédula de identidade RG n°® 11.748.581-0 e CPF/MF n° 086.528.408-30 e
SYLVIA CHRISTINA ZANATTA, brasileira, solteira, administradora de
empresas, possuidora da cédula de identidade RG n° 11.748.582 e CPF/MF
n°® 051.879.978-66, todos com domicilio na Rua Clodomiro Amazonas, 1158,
conjuntos 04, 05, 09 e 10 (COSEBRA IMOVEIS), Itaim Bibi, CEP: 04537-002
Sao Paulo/SP.

PRESCRIGOES NORMATIVAS

O presente trabalho € pautado pelas prescricbes normativas expressas nos

seguintes documentos técnicos:

) ABNT NBR 14653-2:2011, Norma para Avaliacédo de Bens Parte 2:

Imobveis Urbanos;
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J Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE-SP, Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo.

1.6. ASSISTENTES TECNICOS

As partes indicaram assistentes técnicos, tendo destacado para o exercicio da

funcao os llustres colegas:

Representando a parte requerente, o Engenheiro Civil Anténio Luiz Brant da
Silva Carvalho, CREA/SP n°® 0600897131;

Representando a parte requerida, o Perito Judicial Avaliador Fabio Di Mario,
CONPEJ/SP 02.00.0033.

2 - DISCORDANCIAS APONTADAS

Inobstante o esmero na elaboragao do Laudo Critico do ilustre Assistente Técnico
da Ré, Sr. Fabio Di Mario, o mesmo nao apresenta fundamentagdes técnicas
preconizadas pelas normas avaliatérias em utilizagcdo para os casos da mesma
espécie. Trata-se de um Laudo puramente mercadolégico, ricamente ilustrado, mas
nao condizente com a realidade, conforme restara demonstrado a seguir.

(A norma é recomendada em todas as manifestagbes escritas vinculadas a
Engenharia de Avaliagdes elaboradas por membros titulares do Departamento de
S&do Paulo do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA - IBAPE/SP, que sdo de responsabilidade e da competéncia
exclusivas dos profissionais legalmente habilitados pelos Conselhos Regionais de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia - CREAS, em consonéncia com a Lei Federal
5194 e com as resolugdes n° 205 e n° 218 do CONFEA, respeitado o prescrito na
Lei 8.666).

Portanto, e com as consideragcdes acima, ndo se pode simplesmente refutar os

indices apurados e utilizados por este Perito, como os fatores de transposigéo e
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profundidade, que trazem o valor do imével do imével mais préximo a realidade

praticada em avaliagdes periciais.

IMOVEL 01

IMOVEL 01- CASA E RESPECTIVO TERRENO, situado a Rua Dr. Fadlo Haidar,
n® 147, antiga Rua Norma, sendo o terreno constituido de parte do lote n°® 22 da
quadra Z-2, no 28Q Subdistrito - Jardim Paulista, confrontando do lado esquerdo
com o imével n® 139 e do lado direito com o de n° 155, da mesma Rua Dr. Fadlo
Haidar e pelos fundos com Jo&o Silveira. Seu terreno mede 5,00mts. de frente por
50,00mts. da frente aos fundos, perfazendo a area de 250,00 mts2.
CONTRIBUINTE: 299.077.0070-1. PROPRIETARIOS: ARNALDO ZANATTA,
brasileiro, do comércio, RG. 1.922.147/SSP/SP, inscrito no CPF. sob o n°
031.653.458-72, casado sob o regime de comunhdo de bens, antes da Lei
6.515/77, com JOSEFA MARTIN ZANATTA, brasileira, de prendas domésticas,
RG. 3.217.028 SSP/SP., inscrita no CPF. sob o n° 128.309.978-08, domiciliados
nesta Capital, a Rua Dr. Fadlo Aidar n°® 165, apto n° 32. REGISTRO ANTERIOR:
64.946, do 4° Registro de Imdveis de Sao Paulo.

METODOLOGIA EMPREGADA

Em conformidade a NBR 14653-2:2011, Norma para Avaliacdo de Bens Parte 2:
Iméveis Urbanos, o valor locativo do bem avaliando foi obtido através da utilizagao

do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Método Comparativo Direto
Onde o valor do imbvel é obtido por meio de comparagao de dados de mercado

relativos a outros imoveis de caracteristicas semelhantes.
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APLICACAO DE FATORES

Para efetuar a homogeneizagao dos elementos avaliados serdo aplicados os
fatores:

Fator Oferta:
Representa a elasticidade das negociag¢des imobiliarias, equivalente a 10% de
desconto sobre as transagdes.

Depreciagao:

Idade aparente — 25 anos

Conservacao — Entre novo e regular

Fator depreciacédo — (Kd) — 16,40% (Ross-Heidecke).
(100-k)/100 = 0,836

Calculo do Fator de Zona:

Fator de Zona:

Fz (fator de zona) = R$ 12.327,00/R$ 11.005,45

Fz=1.120

Nesses termos, este perito pode aplicar no resultado final obtido, o Fator
Profundidade, que vai trazer ao resultado avaliatério uma depreciacdo pela
desproporc¢ao entre frente e profundidade, para a zona em que se situa o imovel

(42 ZONA), segundo a Norma técnica:

“8.2.2.1.5 - Indicam-se as profundidades minimas e maximas, seguintes:

12 Zona: residéncias isoladas de padrdo elevado: 30,00m a 60,00m;

22 Zona: apartamentos e escritorios de padrdo elevado: 30,00m a 60,00m; 3% Zona:
comeércio de densidade alta: 20,00m a 40,00m

42 Zona: residéncias de padrao médio e/ou comércio de densidade média: 25,00m
a 40,00m.

53Zona: apartamentos/escritorios de padrao médio:25,00m a 50,00m.

62 Zona: residéncias de padrdo modesto: 15,00m a 30,00m. § unico : Eventuais

modificagbes desses pardmetros, deverdo ser comprovadas e justificadas”.
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Fator Profundidade:

Fp= (Pma/Pe)'/?, onde:

Fp = Fator Profundidade;

Pma = Profundidade maxima para a zona;

Pe = Profundidade equivalente;

Temos:
Fp = (40/50)'/?
Fp = 0,894

Com essas consideragdes, que ndo devem ser refutadas, pois tratam-se de
aplicacado de Normatizacdo largamente difundida na pratica pericial técnica e
condizente com o sugerido pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia), reafirmo o valor final obtido para o imével que sera dado pela

formula:

V= Area Util x R$ 11.005,45/m? x Kd x Fz x Fp:
V=250,00m2 x 11.005,45 x 0,836 x 1.120 x 0,894 =

V=RS$ 2.303.083,10 (dois milhdes, trezentos e trés mil, oitenta

e trés reais e dez centavos)

IMOVEL 02

Igualmente, as observag¢des demonstradas em seu laudo de fls, revela um equivoco
referente ao total de areas uteis do imével abaixo mencionado, bem como sua idade

real, sendo vejamos:

IMOVEL 02- LOJA n° 10, no andar térreo do CONDOMIiNIO SHOPPING CENTER
CLODOMIRO AMAZONAS, na Rua Clodomiro Amazonas n° 1.158, CASA E
RESPECTIVO TERRENO, no 28° subdistrito — JARDIM PAULISTA — com area util
de 60,57m?, area comum de 27,62m?, garagem com 48,857m?, perfazendo a area
total construida de 137,047m?, correspondendo-lhe a fragéo ideal de 1,3265% no
terreno.

CONTRIBUINTE: 299.060.0378-0
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PARECER DISCORDANTE:

“Da fundamentagdo do Método Comparativo de Mercado, a Avaliagdo apresentada,
bem como o Laudo Complementar ndo corrigem a distorcdo de campo amostral
diverso do imoével avaliando, no que diz respeito a valor de mercado, trazendo a
comparacdo para referéncias menos valorizadas, elemento chave sobre o
resultado do valor de m? - do uso no Laudo Complementar, do Fator de Zona: ndo
fundamentado pois o ilustre perito ndo apresentou a evidéncia de que ha elementos
de zona de uso diferente nas amostras apresentadas por este assistente, posto que
demonstramos haver contrariamente, SEMELHANCA de uso. - Do uso do Fator de
depreciagdo: a idade auferida ao imovel ndo condiz com sua real idade comprovada

em certidédo da prefeitura”

RESPOSTA:

Nesses termos ha que se salientar que a area considerada por este perito é a area
util constante na Matricula do imével avaliando. As areas dos elementos
pesquisados também se referem a sua area util, e a média obtida foi devidamente

ponderada e saneada.

O assistente técnico da parte requerida n&o esclarece em seu parecer onde ocorreu
0 acréscimo de éarea, e os documentos juntados ao seu laudo (planta de
regularizacao da PMSP), ndo aponta onde ocorreu o referido aumento (pelo
apresentado, a planta indica apenas que o imével foi unificado a outros trés imoveis

do mesmo proprietario).

Ha que se considerar que seu desmembramento incorrera em custos, pois sua
escada original foi subtraida quando da unificacdo das quatro unidades.
A depreciacao foi unanime, por idade aparente de 25 anos — coeficiente 0,836.

Rua Jodo Guerra 61 - Butanta — Sdo Paulo - SP 7
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*Planta de regularizagdo fornecida.

O que podemos observar com a analise dos documentos fornecidos pelo Assistente

Técnico da Ré reproduzo a seguir:

Modulo das lojas do bulevar: Os médulos medem 2,85m x 8,40m = 23,94m2 por
pavimento (fragmento da planta apontada pelo ilustre assistente técnico, mostrando
a area de cada pavimento da loja). Observacao: Todas as lojas sao iguais.

Depreende-se que a area de 03 (trés) pavimentos, totaliza 71,82 m2. Excluindo-se
0 vazio da escada, que soma aproximadamente 2,00m x 2,85m, teremos 5,985m2.
Eliminando-se os dois vazios da escada da area obtida junto a planta de
regularizacdo, teremos a area util de 60,57m2, a mesma area constante na

matricula do imével.
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Marla Rosa Softano Constanting dos Santos

Certifica a pechdo de pessoa interessada que revendo o fivios deste
Registro 2 sew cargo, deles consta III-MlII

LIVRO N* 2-REGISTRO 4 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

ateteale ke

[—58.407] [- a ] Sio Paulo, 11 de margo  de(i0 82 —
IMOVEL: 10JA nimero 10, no andar térreo do CONDOM{NIO SHOP.

PING CENTER CLODOMIRO AMAZONAS, na rua Clodowire Amazonas,
o8 1,158, no 288 sub-distrito - JARDIM PAULISTA, oom & drea
Util de 60,5782, drea comum de 27,62ma2, garege cam 48,857
582, perfasendo a &rea total construida de 137,047282, cor -
respondendo-lhe a fragio ideal de 1,3265% no terrenc.
CONTRIBUINTE: n@ 299.060.0378<0.~

EEOPRIETMRIA: CONSTRUTORA M, E. LIDA., com seds nesta Capi-
tal, na rua Correa de Mello nt B4, 120 andsr, inscrits no
CGC/MF. sob o mumerc 46,951.133/0001-44.

REGISTROS ANTERIORES: R.02/Matriculas mumercs 33.517, 53.5).4
33.519, 33.520, 33.521, 33.522, 33.523 e 33.524 deste Cartdd
rio ¢ R.03Matricula nusero 4,181 deste Cartério. ( Matricu-
la numero 48,9% ).-

gg’ @ ()ﬁmal de .'I.Regisfro de erfvﬁeis da ()apifal

Weity Vel - Ol St

*Matricula do imovel

Outro equivoco do ilustre Assistente técnico da Ré reside na idade do imovel. No
caso, a idade real do imovel perfaz 37 anos, e este perito aplicou a idade aparente
de 25 anos, Conservagao entre novo e regular e Fator depreciagéo — (Kd) — 16,40%
(Ross-Heidecke) - (100-k) /100 = 0,836, apropriado para o estado de conservagao
do imovel.

No que tange a depreciagcédo do imével, ha que se salientar que deve prevalecer a
idade do mesmo constante na Matricula do imovel, e ndo na Certiddo da Prefeitura

juntada no Parecer Divergente, para entao se aplicar o fator de depreciacao.
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Nesses termos, fica mantida a posi¢cdo do Laudo Oficial quanto ao valor
estipulado para o imovel avaliando, ou seja, R$ R$ 502.051,86.

(Quinhentos e dois mil, cinquenta e um reais e oitenta e seis centavos).

V=RS$ 502.051,86.
(Quinhentos e dois mil, cinquenta e um reais e oitenta e seis

centavos).

CONCLUSOES

Considerando-se o relatorio retro descrito, o valor final mantido sera o

constante no primeiro Laudo Complementar, ou seja:

VALOR TOTAL DA AVALIAGAO

R$ 3.330.551,60
(trés milhdes trezentos e trinta mil, quinhentos e cinquenta e um reais e

sessenta centavos).
50% da avaliagao serao:

R$ 1.665.275,80 (um milhdo seiscentos e sessenta
e cinco mil, duzentos e setenta e cinco reais e
oitenta centavos).

O signatario atesta que a presente vistoria obedeceu criteriosamente aos

seguintes principios fundamentais:

. Os honorarios profissionais dos Peritos vistores ndo estdo, de forma

alguma, sujeitos as conclusdes deste laudo.

. Os Peritos vistores ndo tém nenhuma inclinagéo pessoal em relacao
a matéria envolvida neste laudo, nem tampouco dela auferem

qualquer vantagem.
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. Os Peritos ndo possuem no presente, nem contemplam, para o futuro,

interesse algum nos bens objeto desta avaliagéo.
. No melhor conhecimento e crédito dos peritos, as analises, opinides

e conclusbes expressas no presente trabalho s&do baseadas em

dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

4- ENCERRAMENTO

Segue o presente Laudo Complementar, em 11 (onze) laudas, sendo esta

ultima, datada e assinada pelo Perito Avaliador.

S&o Paulo, 26 de margo de 2019.

Arqt°. FABIO LUIZ ELUF
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elementos que justificassem a adocdo de interpretagdo diversa da que consta do laudo
original.

Ademais, entendo que a documentagdo trazida pelo executado comprova o
aumento da area regularizada no imdvel 2, mas ndo héa evidéncia de que isso traduza o
aumento da area util e o consequente aumento na avaliagdo do imovel. Nesse aspecto, o
laudo deve ser homologado.E ndao ha interesse juridico da impugnante em questionar a
adocdo do fator de profundidade, haja vista que o valor apontado pelo perito apds o
acolhimento da critica do exequente foi maior que o originalmente calculado e passou a ser
de R$ 2.303.083,10.

Como a divergéncia acolhida foi unicamente quanto aos valores adotados
como médias homogeneizadas das regides dos imoveis, ¢ possivel recalcular o valor por
simples regra de trés. Para o primeiro imoével, R$12.327,00/R$ 11.005,45 = 1,12008... ¢
1,12008... * R$ 2.303.083,10 = R$ 2.579.640,58. Para o segundo, R$ 11.477,70/R$
10.376,24 = 1,10615... ¢ 1,10615... * 525.416,68 = RS 581.190,78.

Portanto, homologo parcialmente o laudo para adotar os valores de
avaliacdes imoveis de, respectivamente, R$ 2.579.640,58 (rua Dr. Fadlo Haidar), RS
581.190,78 (rua Clodomiro Amazonas) e 525.416,68 (Guaruja). Metade da soma desses

valores é RS 1.843.124.02.

Dito isso, rejeito a alegacao de excesso de penhora.

Int.

Sao Paulo, 10 de junho de 2019.
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