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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 412 VARA CIVEL DO
FORUM CENTRAL DE SAO PAULO - SP

Acéo:
Processo:
Requerente:
Requerida:

Execucao de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios
n2 1031486-16.2019.8.26.0100

Banco Industrial do Brasil S.A.

Concreserv Concreto & Servicos LTDA

Fernando Rosolia Dabdab, perito judicial nomeado e compromissado nos

autos em

referéncia, tendo realizado pesquisas necessarias vem,

mui

respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no

seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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1. INTRODUCAO

Em atendimento ao r. despacho de fls. 899, o signatario apresenta a Vossa Exceléncia o
presente Laudo de Avaliacao do Imével referente a:

1.1. Unidade auténoma ou apartamento de numero 141 (14° andar) do Condominio
Edificio Colossos da Cantareira, com endereco a Avenida Parada Pinto n® 3558 —
Santana — Sao Paulo SP.

1.2. Unidade auténoma ou apartamento de numero 74 (7° andar) do Condominio
Imperial, com endereco a Rua General José de Almeida Botelho n® 264 — Santana —
Sao Paulo SP.

O Autor requer a execugado dos imdveis acima descritos que foram penhorados como
pagamento de crédito. O Autor informa que o executado ndo cumpriu com sua obrigagcao

de pagamento.

2. VISTORIA

2.1. Localizacao:
As Vistorias foram realizadas no dia 18 de dezembro de 2019.

Os Assistentes Técnicos de ambas as partes estavam presentes.
A localizagéo é apresentada em mapa do Anexo | deste Laudo.
O imovel 1.1. esta vazio, sem uso.
O im6vel 1.2. esta ocupado.

2.2. Caracteristicas da regiao:

O local se caracteriza por ser uma zona constituida por edificagbes de padrédo médio,

destinadas para residéncias.

Possui servigcos e comércios diversificados a curta distancia.
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2.3. Melhoramentos Publicos

Trata-se de local com ocupagao predominante de edificios residenciais com 15
pavimentos, de padrdo simples/médio, servido dos principais melhoramentos
publicos: pavimentagéo asfaltica, passeio, redes de agua, esgoto, telefone e energia
elétrica, iluminagdo, servicos de correio, coleta de lixo e limpeza urbana. Nas
proximidades verificam-se estabelecimentos comerciais de produtos e servigos de
primeiras necessidades, assim como disponibilidade de transportes coletivos (6nibus).

2.4. O Imovel 1.1. Avaliando

O terreno onde esta situado o edificio possui formato irregular e da frente para a
Avenida Parada Pinto. O Condominio Edificio Colossos da Cantareira € formado
por um bloco de edificio, com 2 apartamentos em cada um dos 17 andares tipo.

A sua topografia € inclinada e possui superficie seca.

O apartamento avaliando tem uma idade de 27 anos; possui 329,332m? de area
construida total, sendo:

Area util: 153,50m?2
Area comum garagem: 69,90m?
Area comum: 105,932m?2

O apartamento possui 03 dormitérios sendo 1 suite, sala p/ 2 ambientes com terrago
e lareira, lavabo, 02 banheiros, cozinha com copa, area de servigo, quarto e banheiro
de empregada. Possui trés vagas para automoveis.

Padrao do imoével é médio com elevador.

Matricula de n® 72.069 do 3° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo, nos
Autos as fls. 806.

Cadastro: 071.310.0036-1 / 0037-1 (&rea maior)

3. INFRA-ESTRUTURA

Piscinas, Churrasqueira, Quadra poliesportiva, Saldao de festas, Sala de Ginastica,
Playground e Sauna.
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4. CRITERIO DE AVALIACAO

41. Método Adotado

A avaliacao do imovel sera feita pelo Método Comparativo, em fungcao dos pregos
pesquisados de diversos apartamentos colocados a venda e vendidos,

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

4.2. Normas

Seréao seguidas para a avaliacao as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
Avaliacdes de Iméveis Urbanos” e a “Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos
IBAPE/SP - 2011”.

5. AVALIACAO IMOVEL 1.1.

Procedendo-se a pesquisa na regiao a fim de se obter diversos valores com a
finalidade de se determinar o valor médio do preco de venda de apartamentos, coletamos
os elementos apresentados neste Laudo e os homogeneizamos para a situacdo
paradigma de um apartamento de padrao médio, com todos os melhoramentos, com 27
anos de idade. Estado de conservacao necessitando de reparos simples.

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

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

Foc = R + K x (1-R), neste caso R (%) = 0,2, segundo a tabela de vida
referencial e valor residual para idade estimada = 27 anos e vida referencial =
60 anos. Portanto, 27/60 = 0,45. Com esse valor, usa-se 46% na tabela 2 de
valores tabulados para o coeficiente “K” e na fileira “e” é encontrado o indice
0,544. Foi escolhida a fileira “e” por se tratar de imdvel com estado de

conservagao necessitando de reparos simples.
Foc =0,2 + 0,544 x (1-0,2) = 0,2 + 0,544 x 0,8 = 0,2 + 0,435 = 0,635
Foc = 0,635

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

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

Fator para Apartamento Padrao Médio (elevado) com elevador: 2,160
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Valores Calculados

N Observados |Calculados

1 4.983.71 549907
2 4.631,92 5.110,90
3 4.631,92 511090
4 4.631.92 5.110,90
5 4 514 66 4.981,51

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

Valores Observados x Calculados

y

/

/

200000 400000 600000 8.00000 10.00000

Valores Observados
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5.2. IMOVEL 1.1. - ELEMENTOS COMPARATIVOS - APARTAMENTOS

As amostras tiveram o0 mesmo padrdo do apartamento avaliando em edificios
residenciais localizados no mesmo condominio. S&o caracteristicas do elemento
avaliando:

Localizagao: Avenida Parada Pinto n® 3558

Empreendimento: Condominio Edificio Colossos da Cantareira

Bairro: Santana

Cidade: Sdo Paulo SP

Area (til: 153,50m?2

Vagas de automével: 03

ELEMENTO N¢ 01

Imével: Apartamento

Empreendimento: Condominio Edificio Colossos da Cantareira
Localizagao: Avenida Parada Pinto n® 3558 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Mirantte Imoveis tel: (11) 3871.8446

Area util: 153,50m?

Vagas de automével: 03

Idade aparente: 27 anos

Estado de conservagéo: necessitando de reparos simples

- Oferta: R$ 850.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: dezembro de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 5.162,66 / m2
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ELEMENTO N¢ 02

Imével: Apartamento

Empreendimento: Condominio Edificio Colossos da Cantareira
Localizagao: Avenida Parada Pinto n® 3558 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Sr. Felipe Krueger (11) 9.9912.7682

Area util: 153,50m?

Vagas de automével: 03

Idade aparente: 27 anos

Estado de conservagao: necessitando de reparos simples

- Oferta: R$ 790.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: dezembro de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 5.110,90 / m2

ELEMENTO N2 03

Imével: Apartamento

Empreendimento: Condominio Edificio Colossos da Cantareira
Localizagao: Avenida Parada Pinto n® 3558 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Peloso Imoveis tel: (11) 2283.0843

Area util: 153,50m?

Vagas de automovel: 03

Idade aparente: 27 anos

Estado de conservacao: necessitando de reparos simples

- Oferta: R$ 790.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: dezembro de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 5.110,90 / m2

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/12/2019 as 11:04 , sob o nimero WJMJ19419933504
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ELEMENTO N2 04

Imével: Apartamento
Empreendimento: Condominio Edificio Colossos da Cantareira
Localizagéo: Avenida Parada Pinto n® 3558 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Lopes Imdveis tel: (11) 3090.1001
Area atil: 153,50m2
Vagas de automoével: 03
Idade aparente: 27 anos
Estado de conservagdo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 790.000,00
- Forma de Pagamento: a vista
- Data: dezembro de 2019
- Fator de Fonte: 0,9
Valor unitario homogeneizado: R$ 5.110,90 / m?2

ELEMENTO N2 05

Imével: Apartamento

Empreendimento: Condominio Edificio Colossos da Cantareira
Localizagao: Avenida Parada Pinto n® 3558 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Lopes One Iméveis (11) 2262.9988

Area util: 153,50m?

Vagas de automovel: 03

Idade aparente: 27 anos

Estado de conservagao: necessitando de reparos simples

- Oferta: R$ 770.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: dezembro de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 4.981,51 / m2
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5.3. CALCULO VALOR DO IMOVEL 1.1.
Com os valores apresentados na planilha no item 5.1, tem-se que o valor
unitdrio do apartamento avaliando, para a situagdo paradigma, com
pagamento a vista em dezembro de 2019, é de R$ 5.162,66 / m2.
A area privativa do apartamento é 153,50m?
O valor do imovel, portanto, seré:
VI = Aapto X VU

VI= 153,50 x 5.162,66
VI = R$ 792.468,01 ou R$ 792.500,00 (arredondados)

10
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5.4. O Imovel 1.2. Avaliando

O terreno onde esta situado o edificio possui formato irregular e da frente para a
Rua General José de Almeida Botelho. O Condominio Imperial é formado por dois
blocos de edificio, com 4 apartamentos em cada um dos 8 andares tipo.

A sua topografia é predominantemente plana e possui superficie seca.

O apartamento avaliando tem uma idade de 18 anos; possui 115,044m? de area
construida total, sendo:

Area (til: 55,38m?2
Area comum garagem: 20,30m?

Area comum: 39,634m?

O apartamento possui 02 dormitérios, 01 banheiro, sala p/ 2 ambientes com varanda

e cozinha com area de servigo. Possui uma vaga para automével.
Padréao do imével € médio com elevador.

Matricula de n® 96.644 do 3° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo, nos
Autos as fls. 814.

Cadastro: 071.503.0029-4

5.5. INFRA-ESTRUTURA

Piscina, Salao de festas, Sala de Ginastica e Salao de jogos.

11
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6. CRITERIO DE AVALIACAO

6.1. Método Adotado

A avaliacdo do imovel sera feita pelo Método Comparativo, em funcdo dos precos
pesquisados de diversos apartamentos colocados a venda e vendidos,

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

6.2. Normas

Seréao seguidas para a avaliacao as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
Avaliacdes de Iméveis Urbanos” e a “Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos
IBAPE/SP - 2011”.

7. AVALIACAO IMOVEL 1.2.

Procedendo-se a pesquisa na regiao a fim de se obter diversos valores com a
finalidade de se determinar o valor médio do preco de venda de apartamentos, coletamos
os elementos apresentados neste Laudo e os homogeneizamos para a situacao
paradigma de um apartamento de padrao médio, com todos os melhoramentos, com 18
anos de idade. Estado de conservag¢ao necessitando de reparos simples.

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

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

Foc = R + K x (1-R), neste caso R (%) = 0,2, segundo a tabela de vida
referencial e valor residual para idade estimada = 18 anos e vida referencial =
60 anos. Portanto, 18/60 = 0,30. Com esse valor, usa-se 30% na tabela 2 de
valores tabulados para o coeficiente “K” e na fileira “e” é encontrado o indice
0,659. Foi escolhida a fileira “e” por se tratar de imével com estado de
conservagao necessitando de reparos simples.

Foc =0,2 + 0,659 x (1-0,2) = 0,2 + 0,659 x 0,8 = 0,2 + 0,527 = 0,727
Foc = 0,727

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

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

Fator para Apartamento Padrao Médio (elevado) com elevador: 1,926

12
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Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP

Fernando Rosolia Dabdab

Av. Paulista, 2.444 ¢j. 153 Sao Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mdarquitetura@uol.com.br

Valores Calculados

N Observados |Calculados

1 4794 15 5.333.75
2 5.281,69 5.876,17
3 4794 15 533375
4 5.167.93 5.749.60
5 520043 578576

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

Valores Observados x Calculados

y

/

/

200000 400000 6.000,00 8.000,00 10.00000

Valores Observados
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7.2. IMOVEL 1.2. - ELEMENTOS COMPARATIVOS — APARTAMENTOS

fls. 1029

94

As amostras tiveram o0 mesmo padrdo do apartamento avaliando em edificios

residenciais localizados no mesmo condominio. Sao caracteristicas do elemento

avaliando:

Localizagdo: Rua General José de Almeida Botelho n° 264
Empreendimento: Condominio Imperial

Bairro: Santana

Cidade: Sao Paulo SP

Area util: 55,38m?

Vagas de automovel: 01

ELEMENTO N¢ 01

Imével: Apartamento

Empreendimento: Condominio Imperial

Localizagdo: Rua General José de Almeida Botelho n° 264 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Alta Negécios tel: (11) 4750.6686

Area util: 55,38m?2

Vagas de automovel: 01

Idade aparente: 18 anos

Estado de conservacgao: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 295.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: dezembro de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 5.333,75 / m2
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ELEMENTO N¢ 02

Imével: Apartamento
Empreendimento: Condominio Imperial
Localizagdo: Rua General José de Almeida Botelho n° 264 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Sr. Jorge Paim tel: (11) 97289.5365
Area util: 55,38m?2
Vagas de automovel: 01
Idade aparente: 18 anos
Estado de conservagao: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 325.000,00
- Forma de Pagamento: a vista
- Data: dezembro de 2019
- Fator de Fonte: 0,9
Valor unitario homogeneizado: R$ 5.876,17 / m2

ELEMENTO N2 03

Imével: Apartamento

Empreendimento: Condominio Imperial

Localizagdo: Rua General José de Almeida Botelho n® 264 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Unido Imaéveis tel: (11) 9.3800.5944

Area util: 55,38m?2

Vagas de automovel: 01

Idade aparente: 18 anos

Estado de conservacgao: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 295.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: dezembro de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 5.333,75 / m2
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ELEMENTO N2 04

Imével: Apartamento
Empreendimento: Condominio Imperial
Localizagao: Rua General José de Almeida Botelho n? 264 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Unido Imoéveis tel: (11) 9.3800.5944
Area util: 55,38m?2
Vagas de automovel: 01
Idade aparente: 18 anos
Estado de conservagdo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 318.000,00
- Forma de Pagamento: a vista
- Data: dezembro de 2019
- Fator de Fonte: 0,9
Valor unitario homogeneizado: R$ 5.749,60 / m?2

ELEMENTO N2 05

Imovel: Apartamento

Empreendimento: Condominio Imperial

Localizagdo: Rua General José de Almeida Botelho n® 264 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: llson LLoyde Iméveis tel: (11) 9.6163.7380
Area util: 55,38m?2

Vagas de automével: 01

Idade aparente: 18 anos

Estado de conservagéo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 320.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: dezembro de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 5.785,76 / m2
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7.3. CALCULO VALOR DO IMOVEL 1.2.
Com os valores apresentados na planilha no item 7.1, tem-se que o valor
unitdrio do apartamento avaliando, para a situagdo paradigma, com
pagamento a vista em dezembro de 2019, é de R$ 5.615,81 / m2.
A area privativa do apartamento é 55,38m?
O valor do imovel, portanto, seré:
VI = Aapto X VU

VI = 55,38 x 5.615,81
VI = R$ 311.003,37 ou R$ 311.000,00 (arredondados)
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8. CONCLUSAO - VALOR DO APARTAMENTO 1.1.

Considerando o apresentado acima, arredondando-se o preco apresentado, tem-se
que o valor da unidade autbnoma ou apartamento de nimero 141 (142 andar) do
Condominio Edificio Colossos da Cantareira, com endereco a Avenida Parada Pinto n®
3558 — Santana — Sao Paulo SP, para pagamento a vista em dezembro de 2019 é:

V = R$ 792.500,00

Dezembro / 2019

(setecentos e noventa e dois mil e quinhentos reais)

9. CONCLUSAO - VALOR DO APARTAMENTO 1.2.

Considerando o apresentado acima, arredondando-se o preco apresentado, tem-se
que o valor da unidade auténoma ou apartamento de numero 74 (7° andar) do
Condominio Imperial, com endere¢o a Rua General José de Almeida Botelho n® 264 —

Santana — Sao Paulo SP, para pagamento a vista em dezembro de 2019 é:

V = R$ 311.000,00

Dezembro / 2019

(trezentos e onze mil reais)

9
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10. QUESITOS POR PARTE DO REQUERENTE, nos Autos as fls. 928/929

QUESITOS:
Queira o Sr. Perito informar:
15 Em atendimento ao artigo 474 do CPC, se agendou com antecedéncia

o dia e a hora para proceder 3as diligéncias aos locais, comunicando as partes e

seus assistentes técnicos da data para comparecimento e acompanhamento das

diligéncias;

2 Se os valores de mercados das propriedades em estudo foram
determinados por meio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e

atendendo integralmente 3s recomendacées da ABNT NBR 14.653-2 - Avaliagdo de

Imoveis Urbanos;

3. Qual foi o tratamento matematico empregado para a determinacao dos

fls. 1034

94

valores dos imoveis em estudo (inferéncia estatistica ou tratamento por fatores);

4. As areas lteis dos imoveis;

9 Se os imoveis possuem varanda; Em caso positivo, se foi utilizado

fator de equivaléncia para as dreas das varandas;

6. Quais foram as dreas equivalentes utilizadas para efeito de calculo;

7. Se os imoveis possuem vagas de garagem; Caso positivo, quantas

sdo; Se sdo cobertas ou descobertas; Determinadas ou rotativas;

8. Qual a relagdo de imoveis comparativos, vendidos ou disponiveis para

venda, utilizados nos tratamentos matematicos empregados no Laudo Judicial.

Pede-se indicar no minimo os dados relativos aos enderecos completos dos citados

elementos comparativos, fontes de informagdes (nome e telefone dos contatos),

areas, valores de oferta ou transacdo e datas de referéncia;

9, Qual foi o fator oferta considerade em relagdo aos elementos

comparativos disponiveis para venda;

10. Em relagdo aos elementos comparativos utilizados nas amostras,

informar se os fatores homogeneizantes foram utilizados no tocante ao porte (fator

area), andar, padrdo e fatores de obsoletismo;

20
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11. Classificar os padrées construtivos, de acordo com o estudo publicade
pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Saoc
Paulo) denominado "Valores de Edificacdes de Imoéveis Urbanos” e indicar os

correspondentes coeficientes de padrdes construtivos adotados.;
12. Qual a idade aparente dos imodveis objetos da lide;

33 Qual o estado de conservacdo dos imoveis avaliados e os

comparativos;

14. Quais foram, para efeito de cadlculo, os fatores de obsoletismao

indicados através do critério de Ross-Heidecke;

15. Pede-se classificar entre baixa, média ou alta a liquidez das
propriedades em estudo. Favor justificar considerando a tipologia dos bens,

insergdo no mercado imobilidrio local, aspectos macroecondmicos, entre outros;

16. Considerando as respostas aos quesitos, especialmente em relagdo ac
quesito anterior, pede-se informar os valores de venda forcada dos objetos da

presente avaliagao;

17. Os graus de fundamentagdo e de precisdo atingidos, com base na
preconizado na NBR ABNT 14653-2, ao efetuar tratamentos matematicos dos dados

(homogeneizacdo ou inferéncia estatistica);
18. Se os imodveis possuem débitos; e

19. Quais os valores anuais de IPTU e os valores mensais de taxas

condominiais, e se estdo em débito.
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10.1. RESPOSTAS AOS QUESITOS:

1) Sim, os Assistentes Técnicos de ambas as partes estavam presentes.

2) Sim, veritem 4.1. e 6.1. do presente Laudo.

3) Tratamento por fatores.

4) Veritens 5.2. e 7.2. do presente Laudo.

5) Todos os imdveis possuem varanda, por este motivo nao foi necessario um fator

especifico.

6) As areas equivalentes sdo de mesma metragem dos imoveis avaliandos (areas

Uteis) porque estao localizados nos mesmos condominios.

7) Sim. Ver itens 5.2. e 7.2. do presente Laudo.
8) Sim. Veritens 5.2. e 7.2. do presente Laudo.

9) 0,9 (10%)

10) Area, padrao e fatores de obsoletismo.
11) Ver itens 5.1. e 7.1. do presente Laudo.
12) Imovel 1.1. = 27 anos. Imével 1.2. 18 anos.
13) Necessitando de reparos simples.

14) Ver itens 5.1. e 7.1. do presente Laudo.

15) Quesito prejudicado. Foge do objeto da Pericia que € avaliar os imdvel.

16) Quesito prejudicado. Foge do objeto da Pericia que é avaliar os imovel, valor de

mercado.

17)Grau Il
18) Quesito prejudicado. Foge do objeto da Pericia que é avaliar os imovel.

19) Quesito prejudicado. Foge do objeto da Pericia que é avaliar os imovel.

22

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/12/2019 as 11:04 , sob o nimero WJMJ19419933504

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031486-16.2019.8.26.0100 e cddigo 85F3070.



Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo — IBAPE SP
Av. Paulista, 2.444 ¢j. 153 Sao Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mdarquitetura@uol.com.br

fls. 1037

94

11. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex?, é encerrado o presente Laudo, composto por 23
(vinte e trés) folhas. Acompanham 4 (quatro) anexos.

12. ANEXOS:

| — Mapa de localizagao — 01 fl. — Imével 1.1.

Il — Fotos do imével avaliando e dos elementos comparativos - 12 fls. — Imével 1.1.
[l — Mapa de localizagéo — 01 fl. — Imével 1.2.

IV — Fotos do imével avaliando e dos elementos comparativos - 06 fls. — Imével 1.2

Sao Paulo, 19 de dezembro de 2019.

Fernando Rosolia Dabdab
perito judicial
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ANEXO | — MAPA DE LOCALIZACAO — Imovel 1.1.
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MAPA DE LOCALIZACAO — Imével 1.1.
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ANEXO Il - FOTOS DO IMOVEL 1.1. AVALIANDO E DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Foto 02 — Sala de estar

E todos os elementos comparativos.

Foto 01 — Frente do imovel avaliando, Avenida Parada Pinto n? 3558
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Foto 04 — Sala de jantar

Fernando Rosolia Dabdab
Foto 03 — Sala de estar
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Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo — IBAPE SP
Foto 05 — Terraco
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Foto 06 — Cozinha e copa
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Foto 07 — Area de servigo

Fernando Rosolia Dabdab
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Foto 08 — Quarto de empregada




'0,0£458 061p02 @ 00T0'92'8'6T0Z 9T-98¥TEOT 0SSsad0.id 0 awlojul ‘op-ojuawndogeloualajuo.uge/bd/eubipelsed; g snl-dsh fesay/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0 Bled
70SEE66TYETCINCAM 018WNU 0 oS * 0:TT S€ 6T0Z/CT/6T Wa ope|odoiold ‘Ojned 0BS 8p Opeis3 op BIASNC 8p [eungu L @ gvdgvd VITOSOY OANVYNYIH Jod awuswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidgd 9 ojuswnoop 81s3

i
o™

fls. 1045
94

©

©

©
r-) o
@© Pust
T Q
Q e (@)
© o) !
& 2 g
= o ©
[] o —
% m_hu |
o c w
o [«
o © o
c as] o
Py _ L
- (2]
e o

[*]

[

[]

[T

Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE SP

Av. Paulista, 2.444 ¢j. 153 Sao Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mdarquitetura@uol.com.br



'0,0£458 061p02 @ 00T0'92'8'6T0Z 9T-98¥TEOT 0SSsad0.id 0 awlojul ‘op-ojuawndogeloualajuo.uge/bd/eubipelsed; g snl-dsh fesay/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0 Bled
70SEE66TYETCINCAM 018WNU 0 oS * 0:TT S€ 6T0Z/CT/6T Wa ope|odoiold ‘Ojned 0BS 8p Opeis3 op BIASNC 8p [eungu L @ gvdgvd VITOSOY OANVYNYIH Jod awuswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidgd 9 ojuswnoop 81s3

AN
o™

fls. 1046
94
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Foto 11 — Closet da suite

Foto 12 — Dormitério 01 - suite
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Fernando Rosolia Dabdab
Foto 20 — Piscinas
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Foto 19 — Saléo de jogos
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Fernando Rosolia Dabdab
Foto 21 — Playground
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Foto 22 — Salao de festas
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Entorno:

Fernando Rosolia Dabdab
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Foto 23 — Avenida Parada Pinto

Foto 24 — Avenida Parada Pinto
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ANEXO Ill - MAPA DE LOCALIZACAO — Imovel 1.2.

Fernando Rosolia Dabdab
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MAPA DE LOCALIZACAO — Imovel 1.2.
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ANEXO IV — FOTOS DO IMOVEL 1.2. AVALIANDO E DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Foto 25 — Frente do imével avaliando, Rua General José de Almeida Botelho n? 264
E todos os elementos comparativos.

Foto 26 — Sala de estar com terraco
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/12/2019 as 11:04 , sob o nimero WJMJ19419933504
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Foto 30 — Dormitério 02

Fernando Rosolia Dabdab
Foto 29 — Dormitério 01
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Fernando Rosolia Dabdab
Foto 31 — Banheiro
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Foto 32 — Sala de ginastica




'0,0£458 061p02 @ 00T0'92'8'6T0Z 9T-98¥TEOT 0SSsad0.id 0 awlojul ‘op-ojuawndogeloualajuo.uge/bd/eubipelsed; g snl-dsh fesay/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0 Bled
70SEEB6TYETCINCM 0J3WNU 0 4OS ' 0:TT Se 6TOZ/ZT/6T W opejodoloid ‘ojned 0eS ap 0peis3 op BaISNC ap [eunqiL @ dvagvd vVIT0SOd OANYNYI4 Jod ajuswienbip opeuisse ‘feulflio op eidod 9 ojuawindop 8is3

Qo
<

fls. 1060
94

A

W

———

Foto 33 — Piscinas

Fernando Rosolia Dabdab

Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE SP

Av. Paulista, 2.444 ¢j. 153 Sao Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mdarquitetura@uol.com.br



'0,0£458 061p02 @ 00T0'92'8'6T0Z 9T-98¥TEOT 0SSsad0.id 0 awlojul ‘op-ojuawndogeloualajuo.uge/bd/eubipelsed; g snl-dsh fesay/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0 Bled
70SEE66TYETCINCAM 018WNU 0 oS * 0:TT S€ 6T0Z/CT/6T Wa ope|odoiold ‘Ojned 0BS 8p Opeis3 op BIASNC 8p [eungu L @ gvdgvd VITOSOY OANVYNYIH Jod awuswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidgd 9 ojuswnoop 81s3

N~
<

fls. 1061
94

Entorno:

Fernando Rosolia Dabdab

Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP

Av. Paulista, 2.444 ¢j. 153 Sao Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mdarquitetura@uol.com.br
Foto 34 — Rua General José de Almeida Botelho

Foto 35 — Rua General José de Almeida Botelho




Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n? 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP fls. 1062
Av. Paulista, 2.444 cj. 153 Sao Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mdarquitetura@uol.com.br
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 412 VARA CIVEL DO
FORUM CENTRAL DE SAO PAULO - SP.

Acao: Execucao de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios
Processo: n? 1031486-16.2019.8.26.0100

Requerente: Banco Industrial do Brasil S.A.

Requerida: Concreserv Concreto & Servicos LTDA

Fernando Rosolia Dabdab, arquiteto, perito judicial nomeado e
compromissado nos autos em referéncia, vem, mui respeitosamente, requerer o

levantamento dos honorarios depositados nos Autos as fls. 1.006..

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 19 de dezembro de 2019.

Fernando Rosolia Dabdab
perito judicial

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/12/2019 as 11:04 , sob o nimero WIMJ19419933504

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031486-16.2019.8.26.0100 e codigo 85F3083.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4123 VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO

Processo n°® 1031486-16.2019.8.26.0100

BANCO INDUSTRIAL DO BRASIL S.A., por
seus advogados, nos autos da Acdo de Execucdo em epigrafe, promovida
em face de CONCRESERV CONCRETO S.A,, FABIO GONZALES NOVAIS e
MARCELO GONZALES NOVAIS, vem, tempestivamente!, a presenca de

Vossa Exceléncia, em atencdo ao despacho de fls. 1.068 e nos termos do

artigo 477, §1°, do Cdédigo de Processo Civil, expor e requerer o quanto

segue.

1. O Perito apresentou as fls. 1.015/1.061 o
Laudo de Avaliagdo dos Imdveis penhorados (“Laudo”), de cuja conclusdo se
extrai que (i) aquele objeto da matricula 72.069, do 3° Cartoério de Registro
de Imdveis de Sao Paulo, localizado na Avenida Parada Pinto, n® 3558, apto.
141, Condominio Edificio Colossos da Cantareira, Santana/SP, fls. 806/813
(“Imdvel 1”), possui valor de R$ 792.500,00, fls. 1.024; e (ii) aquele objeto
de matricula 93.644, do 3° Cartdério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo,

localizado na Rua General José de Almeida Botelho, n® 264, apto. 74,

! Nos termos do provimento n° 2.538/2019, do Conselho Superior da Magistratura, nos dias 24 e
25 de fevereiro de 2020, em razdo do Carnaval, ndo houve expediente nos Foros de Primeira e
Segunda Instancia do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo (doc. 1).

Av. Brig. Faria Lima, 3.900 - 7° andar - ¢j. 7022

fls. 1072
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mento é copia do original, assinado digitalmente por FLAVIA PORTO GOMES GUBERT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2020 as 14:38 , sob o0 nimero WJIMJ20403331340

Itaim Bibi - S&o Paulo - SP 04538-1323
+55 11 3039 88883

GNC-1385087v1

Este

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031486-16.2019.8.26.0100 e c6digo 8BBDCO03.



Condominio

Imperial,

311.000,00, fls. 1.032.

2.

respostas fornecidas e do Laudo que foi apresentado, o Assistente Técnico do

Diante das

Santana/SP  (“Imovel

CN

2")’

possui

informagdes colhidas,

fls. 1073

I L HO
L |
V0OGADTOS

0 RD
A PO

valor de R$

das

Exequente elaborou o anexo Parecer Técnico (“Parecer”), no qual diverge

parcialmente das conclusdes langadas pelo Experto (doc. 2).

3.

um equivoco no Indice Padrdo de Construcdo (“IPC”) aplicado aos imodveis

Isso porque, como exposto no Parecer, ha

objeto da avaliagdo e o utilizado para os apartamentos tomados como

comparativos, uma vez que o Experto classificou o Imdvel 1 e o Imdvel 2 com

IPC de 2,160, mas, porém, em relagdo aos demais, considerou um IPC de

1,926, fls. 1.019e 1

.027.

a0 dos Dad

s Comparatives de Mercado
3

T 7 1 5
Dados do Comparativa Localizaghn ldade & Padiao Constiuiiv, Composigio
dos Falores
Elemento Preco Tndice: Area Vagasde [ Ic Foc ar gc  A%m’| Parcela | Fator | Variagio V1 ~ Parcela Fator | Variacao Ve Valor Final
Unitatio | Fiscal m2 | Garagem RSIm? Terreno R$im2 Ri/mi | Constiugao Rijm2 Rlmz. RsimZ
deduzido do Pt
Tator oferta
Rim’
1 48371|  10000| 163500 3| 1928 0,635, 20000 | 11347 14.88% 1000 000 498371 85.11%| 1403 515,36 5499.07 549807
H 463192 | 100.00] 153500 3| 1.9% 0,635, 20000 | 114347) 1489% 1000 000 46392 85,11%| 1103 479.38) 511090 511030
3 43192 | 100oa|  83500 3| 186 4,535, 20000 | 114247 ted8) 1000 agn 48319 85113 1,103 47338 E110.80 511030
4 a3t sz|  1mun| 153500 3| 1Az 063 zoopo|  1aa3ar]  1esws| 1000 ogn  asnm B511%| 1,103 47858 511030 5110,30
5 as1a66| 1oomn]  1s3s00 3| 19 0635]  zooon| 1aazar| 1aesu LF‘ ool asmes Bs11m]  1.101] 466,85 498151 498151
Média 467883 267880 5.162,85 5.162,66
Desvio padrie 7784 1708 196,23 196,23
oy 3,80% 3,30% 3.80% 3,80%)
Lirrits Inferior {-30%) 3.613,86
Partimeios de Calculo & Dados do Avallando Limite: Supesior (+30%) 671148
Indice Frocal = 100,00! Clemzntos Discrepantes e hd
Acez Tereno = 934 BT Media Saneada 5.162,65
Valor UniEno do Terreno na regifio = 2.000.00
Cosficiarte de Aproveitaments = 100
2 150
LB
‘a0 dos Dados € de Mercado
T z 3 1 5
Tlados do Comparativa Tocalizagan Tdade = Padran Constrtiva Compesigan
dos Fatores
Flamanto Praga Tdice: Awos | Vagasds | o Fot qt gc  Rym?| Paresls [ Fator | Variagio i Parcola | Fator | Varlaghn V2 Valor Final
Unitaria Fiscal mi Garagem RS/m® Terrna R§m2 Rfim2 Canstrucho. R§/mz R$/m2 RS/m2
deduzido do : Pt Pk
fator ofeta
RSim?
1 479416 | 00.00] 85380 1| 1.2 vrzrl  2o0n0|  astred| 7| 1000 0oo]  areats S264%| 1113 53960 633375 533375
2 so8150| 10000 55380 1] 13% 072 20000 | 2s1ree]  7.36%| 1000 opo|  soeisa a264%| 113 53448] 587517 587617
3 479475 | 100,00 56380 1| 1.3% o127  2000| esiee] 7% 1 # [ DLI‘ 479415 92.64%[ 1113 53960 533375 533375
4 5167.93 |  100.00)  56.380 1| 1826 vrer]  20000|  zsimes|  7.36%| 1000 00| 5.167.93 92.64%| 1113 53167)  5.749.60 5.749.60
3 £20043| 10000 s5380 1] 182 o727l oo wstae| 7sew| 1000 ool  E20043 9264% 1113 sa533| s785 78 5786.76
Média 5.047 57 5.047,67 5.615.81 551581
Desvia padraa 251 2511 21,50 157
v 466% 466%) 4,66% 4,66%)
Lircite Inferior {-30%) 2931,06
Parmetros de Calculo @ Dados do Avalianda Lirite Suparior (+30%) 7.300,55
Tndice Fiscal = 100.00; Elomantos Distropartos ndohs
rea Tomeno = 797,56, Média Sancada 515,01
Valor Unitério do Teneno na regids = 2.000,00
Goeficiente de Aproveitamento = 0.0
Yodics Faticio Gonstrigso = 2160 ¢
Foc (18 anos, estado o} = 0,727}
. , .
4, E, como oS imoveis usados como
. . Ie ~ .
comparativos ao Imével 1 e ao Imodvel 2 estao localizados nos mesmos

gnadvogados.com.b

T AN

VL

o

WJIMJ20403331340

Umero

14:38 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por FLAVIA PORTO GOMES GUBERT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2020

é copia

otumento

Este d
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condominios, devem ser usados como coeficiente IPC exatamente o mesmo

padrao construtivo.

5. No ponto, o equivoco na aplicagdo do IPC

causou sobrevalorizacdo na avaliagcdo dos imdveis, sendo necessaria, portanto, a

intimacao do Experto, para que realize a correcao tal qual apontado e indique os

valores corretos de avaliacao.

6. No mais, o Experto deixou de responder
aos quesitos n°s 15, 16, 18 e 19 formulados pelo Exequente, o que se fazia
necessario uma vez que o valor de mercado dos imoveis diverge dos valores
de venda forcada, sendo imperioso, ainda, que sejam esclarecidos os valores

de IPTU e condominio, bem como, apontado se ha débitos dessa natureza.

7. Por seu turno, no que concerne ao valor
de venda forcada dos imoveis, é imperativa a aplicagdo de condigdo para as
hipoteses de uma alienagdo compulséria ou em prazo menor que o médio de
absorcdo pelo mercado, situacdes em que, como apurado no Parecer, o prego
é reduzido para (i) R$ 503.000,00 no que toca ao Imoével 1; e (ii) R$
196.000,00 para o Imovel 2.

8. Vale registrar, por derradeiro, que a
experiéncia comum e o dia a dia forense espelham que os bens levados a
expropriagdo jamais alcancam seu valor real, muito pelo contrario, ha sempre
forte reducdo do prego, razdo pela qual mostra-se necessario que o Experto

responda aos quesitos tidos por ele como “prejudicado[s]".

9. Dessa forma, tendo em conta o equivoco
citado no Parecer e a imperiosa necessidade de que sejam prestados os
esclarecimentos solicitados pelas partes, fls. 928/929, requer e espera o
Exequente digne-se Vossa Exceléncia de determinar a intimagdo do Experto,
para que (i) corrija o Laudo, com a aplicagdo do mesmo IPC para os imoveis
avaliados e usados como comparativos, corrigindo-se, ato continuo, o valor
de avaliagdo; e (ii) responda a todos os quesitos oferecidos, em especial, no
que toca ao valor de venda forcada e eventual existéncia de débitos
incidentes sobre os imoveis.

gnadvogados.com.b
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Disponibilizagdo: quarta-feira, 18 de dezembro de 2019 Diario da Justiga Eletronico - Caderno Administrativo S&o Paulo, Ano XIII - Edigao 2956 ﬂ§ iloﬁ
\C
NGl

§ 2° - A indisponibilidade severa ndo exclui a caracterizagdo e os efeitos da indisponibilidade comum, nos termos dos -
normativos existentes.

§ 3° - A suspensédo dos prazos processuais na forma deste artigo ndo prejudica a realizagdo de audiéncias ou outros atos
processuais.

Art. 4° - Na situacado do artigo anterior, sem prejuizo da divulgacdo na pagina do Tribunal de Justica da situagdo de
indisponibilidade severa, sera publicada diariamente no Diario da Justica Eletrénico a suspensao dos prazos processuais nos
termos deste Provimento, enquanto perdurar.

Paragrafo unico - Encerrado o periodo de indisponibilidade severa, serdo publicados de forma discriminada os termos
inicial e final da suspenséo.

Art. 5° - A suspensdo dos prazos processuais prevista neste Provimento ndo alcanga o curso do periodo de graga (10 dias)
para ciéncia dos entes que recebem intimagéao via Portal e-SAJ.

Art. 6° - Esse Provimento entrara em vigor na data da sua publicagéo, revogadas as disposicbes em contrario.

REGISTRE-SE. PUBLIQUE-SE. CUMPRA-SE.
Sao Paulo, 10 de dezembro de 2019.

(aa) MANOEL DE QUEIROZ PEREIRA CALGCAS, Presidente do Tribunal de Justica, ARTUR MARQUES DA SILVA FILHO,
Vice-Presidente, GERALDO FRANCISCO PINHEIRO FRANCO, Corregedor Geral da Justica, JOSE CARLOS GONGALVES
XAVIER DE AQUINO, Decano, GETULIO EVARISTO DOS SANTOS NETO, Presidente da Segao de Direito Publico, GASTAO
TOLEDO DE CAMPOS MELLO FILHO, Presidente da Secao de Direito Privado, FERNANDO ANTONIO TORRES GARCIA,
Presidente da Secao de Direito Criminal.

PROVIMENTO CSM N° 2.538/2019
Dispde sobre a suspensdo do expediente forense no exercicio de 2020 e da outras providéncias.
O CONSELHO SUPERIOR DA MAGISTRATURA, no uso de suas atribuigdes legais,

CONSIDERANDO a necessidade de regulamentar o expediente forense para o exercicio de 2020,

CONSIDERANDO o disposto nas Leis Federais n® 9093/1995, 10607/2002, 1408/1951 e 6802/1980, bem como na Lei
Estadual n® 9497/1997 e na Lei Municipal n° 14485/2007,

CONSIDERANDO o disposto no artigo 116 do Regimento Interno deste Tribunal de Justica;
RESOLVE:

Art. 1° - No exercicio de 2020 ndo havera expediente no Foro Judicial de Primeira e Segunda Instancias do Estado e na
Secretaria do Tribunal de Justiga, nos seguintes dias:

Dias da semana

2020 Moti
D|[s|T] Q@ ]a] s | s otve
o
JAN 5 6 ! 2 3 4 Recesso Forense
FEV 24 | 25 Carnaval
ABR 9 10 Endoengas e Sexta-feira Santa
20% | 21 Suspensao do expediente* e Tiradentes
MAI 1° Dia do Trabalho
JUN L 12* Corpus Christi e suspensdo do expediente*
JUL 9 10* Data Magna do Estado de Séo Paulo - Revolugao Constitucionalista e suspensao
de expediente*®
SET 7 Independéncia do Brasil
ouT 12 Nossa Senhora de Aparecida
28 Dia do Funcionario Publico
2 Finados
Nov 15 Proclamagéao da Republica
7 8 Suspensao de expediente* e Dia da Justica
DEZ| 20 | 21 | 22 23 24 25 26 |Recesso Forense
27 | 28 | 29 30 31 Natal

§ 1° - As horas né&o trabalhadas nos dias 20/04/2020 (segunda-feira), 12/06/2020 (sexta-feira), 10/07/2020 (sexta-feira) e
07/12/2020 (segunda-feira) deverdo ser repostas apds o respectivo feriado e até o ultimo dia util do segundo més subsequente,
facultando-se ao servidor o uso de horas de compensacgao, cujo controle ficard a cargo dos dirigentes.

PUBLICAGAO OFICIAL DO TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO - LEI FEDERAL N° 11.419/06, ART. 4°

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FLAVIA PORTO GOMES GUBERT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2020 as 14:38 , sob o nimero WJMJ20403§3_13!0;

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031486-16.2019.8.26.0100 e c6digo 8BBDCO6.
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§ 2° - Nos registros de frequéncia devera ser mencionada a informagéo, se o servidor cumpriu ou ndo, no prazo, a reposigao,
utilizando-se os respectivos codigos disponiveis no Médulo de Frequéncia.

Art. 2° - No dia 26/02/2020 (quarta-feira de Cinzas), observado o horario de trabalho diferenciado no Tribunal de Justica, o
servidor iniciara sua jornada de trabalho 3 (trés) horas apo6s o horario a que estiver sujeito.

§ 1° - Ajornada de trabalho dos servidores com carga horaria reduzida sera proporcional aquela cumprida pelo servidor.

§ 2° - O horario de inicio do atendimento aos advogados, estagiarios de direito e publico em geral, em todos os prédios da
Capital e Interior do Estado, ocorrera a partir das 13 horas.

Art. 3° - Nos dias em que ndo houver expediente funcionara o Plantdo Judiciario.

Art. 4° - Este Provimento entra em vigor na data de sua publicacéo, revogadas as disposicbes em contrario.

REGISTRE-SE. PUBLIQUE-SE. CUMPRA-SE.

Sao Paulo, 10 de dezembro de 2019.

(aa) MANOEL DE QUEIROZ PEREIRA CALCAS, Presidente do Tribunal de Justica; ARTUR MARQUES DA SILVA FILHO,
Vice-Presidente do Tribunal de Justica; GERALDO FRANCISCO PINHEIRO FRANCO, Corregedor Geral da Justica; JOSE
CARLOS GONGALVES XAVIER DE AQUINO, Decano; GETULIO EVARISTO DOS SANTOS, Presidente da Segio de Direito

Publico; GASTAO TOLEDO DE CAMPOS MELLO FILHO, Presidente da Secdo de Direito Privado; FERNANDO ANTONIO
TORRES GARCIA, Presidente da Segao de Direito Criminal

COMUNICADO N° 23/2019 - TURMA ESPECIAL — ALTERAGAO

A Presidéncia da Sec¢éo de Direito Publico do Tribunal de Justica comunica a indicagdo da Exma. Desembargadora MARIA
ISABEL CAPONERO COGAN, da 132 Camara de Direito Publico, para compor a colenda Turma Especial da Seg¢éo de Direito
Publico, ficando como suplente a Desembargadora FLORA MARIA NESI TOSSI SILVA, a partir de 1° de janeiro de 2020.

GETULIO EVARISTO DOS SANTOS NETO
Presidente da Segéo de Direito Publico

(18/12/2019, 08 e 10/01/2020)

COMUNICADO N° 24/2019 - TURMA ESPECIAL

A Presidéncia da Secdo de Direito Publico do Tribunal de Justica comunica a prorrogagdo da indicacdo do Exmo.
Desembargador JOSE ANTONIO ENCINAS MANFRE, da 32 Camara de Direito Publico para compor a colenda Turma
Especial da Segao de Direito Publico, ficando como suplente o Desembargador ARMANDO CAMARGO PEREIRA, a partir
de 1° de janeiro de 2020.

GETULIO EVARISTO DOS SANTOS NETO
Presidente da Segéo de Direito Publico

(18/12/2019, 08 e 10/01/2020)

COMUNICADO CONJUNTO N° 01/2019

A Vice-Presidéncia do Tribunal de Justiga do Estado de Sao Paulo e as Presidéncias das Secdes de Direito Privado, Publico
e Criminal, no uso de suas atribuicobes, COMUNICAM aos D. Desembargadores, Juizes Substitutos em Segundo Grau,
Magistrados Convocados e Servidores da Capital e do Interior, assim como aos Advogados, Membros do Ministério Publico,
Defensores Publicos e ao publico em geral que o computo estatistico da Resolugédo n° 542/2011 destacara, a partir de
fevereiro de 2020, informagdes referentes a recursos internos, processos em Cartério que ndao tenham recebido despachos
“A Mesa” ou “Em Pauta” e feitos que se encontrem na PGJ para parecer.

Sao Paulo, 16 de dezembro de 2019.

(aa) ARTUR MARQUES DA SILVA FILHO, Vice-Presidente; GETULIO EVARISTO DOS SANTOS NETO, Presidente da
Segao de Direito Publico; GASTAO TOLEDO DE CAMPOS MELLO FILHO, Presidente da Seg&o de Direito Privado;
FERNANDO ANTONIO TORRES GARCIA, Presidente da Secéao de Direito Criminal

(16 e 18/12/2019)

PUBLICAGAO OFICIAL DO TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO - LEI FEDERAL N° 11.419/06, ART. 4°
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Tales Rogério Sanchez Galache

Eng.° Civil e de Seguranca do Trabalho
CREA 5060563873

EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 41.2 VARA CIVEL,
FORO CENTRAL DE SAO PAULO - SP

Processo n.° 1031486-16.2019.8.26.0100

Acao: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios
Requerente: Banco Industrial do Brasil S.A.
Requerido: Concreserv Concreto & Servigos LTDA

TALES ROGERIO SANCHEZ GALACHE, Engenheiro
Civil registrado no CREA da 62 Regiao sob n.° 5060563873/D, Assistente
Técnico do Requerente nos autos acima mencionados, tendo analisado o
Laudo Judicial apresentado pelo Perito Judicial Arq. Fernando Rosolia
Dabdab, e discordando dos resultados finais contidos, vem, mui
respeitosamente, apresentar as razdes de suas discordancias por meio do

seguinte:

PARECER TECNICO DIVERGENTE

1
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Eng.° Civil e de Seguranca do Trabalho
CREA 5060563873

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES.

1.1.

1.2,

1.3.

1.4.

O presente trabalho tem por finalidade analisar o laudo judicial
elaborado pelo nobre expert para determinar os valores de

mercado de 2 apartamentos, situados nos seguintes enderecos:

Avenida Parada Pinto, 3.558, Condominio Edificio Colossos da

Cantareira, apto. 141, Santana, Sao Paulo/SP;

Rua General José de Almeida Botelho, 264, Condominio Imperial,

apto. 74, Santana, Sao Paulo/SP.

O signatario ndo assume responsabilidade sobre a matéria legal
ou de engenharia, excluidas as implicitas para o exercicio de
suas honrosas funcgdes precipuamente estabelecidas em lei,

codigo ou regulamento.

Nao foram efetuadas investigagdes especificas no que concerne
aos defeitos em titulos, invasdes, hipotecas, superposicoes de

divisas e outros que ndo sao objetos desta avaliacao.

Procurou-se justificar as conclusdes fornecendo as bases para
julgamento dos critérios e o0s elementos que pareceram
indispensaveis a perfeita compreensdo dos numeros adotados,
embora evitando-se fundamentacao prolixa dos dados coligidos e

analisados.
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2. ANALISE DO LAUDO DE AVALIACAO

Este signatario examinou cuidadosamente o Laudo Judicial apresentado
pelo Perito Judicial, Arq. Fernando Rosolia Dabdab e concorda com
varios tdépicos de seu trabalho, discordando de outros, pelos motivos

gue serao descritos a seguir:

2.1. RAZOES DAS CONCORDANCIAS:

Este Assistente Técnico obteve varios resultados idénticos aos
relatados pelo expert oficial. Alguns dos pontos em que

concordamos com o Perito Judicial, serao elencados a seguir:

2.1.1. Concordamos a descricao das regides onde se situam os
imoveis em estudo, apresentada pelo Perito Judicial em

seu trabalho;

2.1.2. Concordamos com a metodologia utilizada (Método
Comparativo de Dados de Mercado), apresentada no

laudo judicial;

2.2. RAZOES DAS DISCORDANCIAS.

Muito embora este assistente técnico tenha colhido alguns
resultados idénticos aos relatados pelo expert oficial, sente-se no
dever de aduzir algumas consideragoes, principalmente com o
intuito de oferecer ao M.M. Juizo do feito, maiores subsidios ao
bom entendimento da questdao, com a responsabilidade de antes de

procurar aos interesses do contratante, ser um auxiliar da justica.
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2.2.1. EQUIVOCO NA CLASSIFICACAO QUANTO AO
PADRAO CONSTRUTIVO DOS IMOVEIS EM ESTUDO,
EM RELACAO AOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

O nobre expert, ao classificar os imdveis em estudo
guanto ao padrdao construtivo, determinou como
coeficiente de padrao a tipologia Apartamento padrao
médio com elevador - maximo, o qual corresponde a um

coeficiente igual a 2,160.

Porém, para a avaliacdao de ambos os imdveis, o grupo
amostral utilizado possui somente apartamentos nos
respectivos condominios onde se situam os imoveis
objetos da lide, ou seja, com caracteristicas idénticas

entre os imoveis em estudo e elementos comparativos.

Ocorre que, na homogeneizagdao, o0 nobre perito
considerou coeficientes de padrao diferentes para o
imoével em estudo e para os elementos comparativos, por
outro lado, os elementos comparativos utilizados em cada
calculo apresentam exatamente o mesmo coeficiente de

padrao construtivo.

Em outras palavras, todos os elementos possuem
exatamente o mesmo padrao construtivo, exceto os

imoveis em estudo!

Ora, se o0s imodveis em estudo e os elementos
comparativos estdo situados no mesmo condominio, os

coeficientes de padrao utilizados devem ser iguais.
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1 2
Dados do Comparativo

>

Elemento | Prego Indice | Area |[Vagasde| Ic
Unitario Fiscal m2 Garagem
fator oferta

1 4 983,71 100,00 153.500 3] 1.926

2 4.631.92 100,00 153,500 3] 1.926

3 4.631,92 100,00 153,500 3] 1,926

4 4.631,92 100,00 153,500 3] 1.926

5 4.514.66 100,00 153,500 3] 1.926
Média 4.678,83
Desvio padrao 177,84
Cv 3,80%
! Parametros de Calculo e Dados do Avaliando
Indice Fiscal = 100,00
Area Terreno = 934 67
Valor Unitario do Terreno na regido = 2.000,00
Coeficiente de Aproveitamento = 0.0
indice Padrdo Construcdo = 2,160
Foc (27 anos: estado e) = VRO
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CREA 5060563873
1 2
Dados do Comparativo
Elemento Prego Indice Area |Vagasde | Ic
Unitario Fiscal m2 Garagem
deduzido do
fator oferta
R$/m’ , J _
1 [ 4.794 15 100,00 55,380 1] 1.926
2 5.281.69 100,00 55,380 1] 1,926
3 4.794 15 100,00 55,380 1] 1.926
4 5.167.93 100.00 55,380 1] 1.926
5 5.200.43 100,00 55,380 1] 1.926
Média 5.047,67
Desvio padrao 2351
Cv 4,66%

........ -t

) Parametros de Calculo e Dados do Avaliando
Indice Fiscal = 100.00:

Area Terreno = 1797.56%
Valor Unitario do Terreno na regido = 2.000,00

Coeficiente de Aproveitamento =
indice Padrdo Construgéio =
Foc (18 anos; estado e) =

Tal equivoco causou sobrevalorizagdo dos imodveis, desta
forma se faz necessario a correcao dos coeficientes de
padrao utilizados em cada homogeneizacao, adotando
para os elementos comparativos o mesmo coeficiente

utilizado para os iméveis em estudo.

No item “3.AVALIACOES” do presente trabalho, serdo
apresentados os calculos que conduzirao ao correto valor

de mercado dos imoveis.
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3. AVALIACOES.

3.1. Conforme exposto em 2.2.1 do presente, ndo é possivel
concordar com os valores de mercado determinados pelo nobre
expert para os imoveis.

3.2. Serao apresentadas as duas homogeneizagdes utilizando os
coeficientes de padrdo iguais para os imoveis avaliando e os
elementos comparativos.

3.3. Homogeneizagdo do imodvel situado a Avenida Parada Pinto,
3.558, Condominio Edificio Colossos da Cantareira, apto. 141,
Santana, Sao Paulo/SP:
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3.5. Em numeros redondos, o valor do imdvel situado a Avenida
Parada Pinto, 3.558, Condominio Edificio Colossos da Cantareira,

apto. 141, Santana, Sao Paulo/SP, é igual a:

fls. 1088

Vfi = R$720.000,00

(Setecentos e vinte mil reais)

O valor para liquidacao forcada do imével, considerando-se um

fator de liquidacao igual a 0,70, sera igual a:

VI = R$718.200,00 x 0,70
VI = R$502.740,00

Ou, em numeros redondos:

VI = R$503.000,00

(Quinhentos e trés mil reais)

3.6. Em numeros redondos, o valor do imoével situado a Rua General
José de Almeida Botelho, 264, Condominio Imperial, apto. 74,

Santana, Sao Paulo/SP, é igual a:

Vfi = R$280.000,00

(Duzentos e oitenta mil reais)
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O valor para liquidacdo forcada do imével, considerando-se um

fator de liquidacao igual a 0,70, serd igual a:

VI = R$279.540,00 x 0,70
VI = R$195.678,00

Ou, em numeros redondos:

fls. 1089

VI = R$196.000,00

(Cento e noventa e seis mil reais)

4. CONCLUSOES.

4.1.

4.2.

Concluimos, conforme exposto em 2.2.1 do presente trabalho,
que houve equivoco por parte do nobre expert quanto a
utilizacdo dos coeficiente de padrao, visto que para cada
avaliagao foram utilizados elementos comparativos idénticos aos
imoveis em estudo, desta forma o coeficiente de padrao, tanto
para os imodveis em estudo quanto para os elementos

comparativos deveriam ser iguais, 0 que nao ocorreu.

Apds as devidas retificacdes nos calculos, conclui-se que o valor
do imédvel localizado na Avenida Parada Pinto, 3.558, Condominio
Edificio Colossos da Cantareira, apto. 141, Santana, Sao
Paulo/SP corresponde a R$720.000,00 € nao a R$792.500,00
como determinou o expert oficial em seu trabalho. O valor de

liguidacao forcada do imédvel é igual a R$503.000,00.
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4.3. Da mesma forma, apos as devidas retificacbes nos calculos,
conclui-se que o valor do imével localizado na Rua General José
de Almeida Botelho, 264, Condominio Imperial, apto. 74,
Santana, Sao Paulo/SP é igual a R$280.000,00 e ndo a
R$311.000,00 como determinou o expert oficial em seu trabalho.
O valor de liquidacdo forcada do imovel ¢é igual a
R$196.000,00.

4.4. Em resumo, o valor total dos imdveis em estudo é igual a

R$1.000.000,00 e nao a R$1.103.500,00 como determinou o

expert oficial em seu trabalho.

5. ENCERRAMENTO.

Encerramos o presente trabalho que é composto de 13 (treze) folhas
impressas por computador de um sé lado, sendo a ultima datada e

assinada pelo signatario, mais um anexo.

Nestes Termos

P. Deferimento
| | ?‘\

Santo André) 21 de janeiro de 2020
‘.‘ .‘I ‘/' \\

"‘ \l /'/”:

Taleé R. Sénchéi Galache
Eng.° Civil :e de Segurancga do Trabalho
Pés-graduado em Avaliagﬁe's. e Pericias de Engenharia
CREA 5060563873/D
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 412 VARA CIVEL DO
FORUM CENTRAL DE SAO PAULO - SP

Acéo:
Processo:
Requerente:
Requerida:

Execucao de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios
n2 1031486-16.2019.8.26.0100

Banco Industrial do Brasil S.A.

Concreserv Concreto & Servicos LTDA

Fernando Rosolia Dabdab, perito judicial nomeado e compromissado nos

autos em

referénecia, tendo recebido criticas de seu Laudo vem, mui

respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado nos

seguintes

ESCLARECIMENTOS
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1. INTRODUCAO

fls. 1130

94

Em atendimento ao r. despacho de fls. 1124, o signatario apresenta a Vossa Exceléncia

os Presentes Esclarecimento do Laudo de Avaliagdo do Imével referente a:

1.1. Unidade autbnoma ou apartamento de numero 141 (14° andar) do Condominio

Edificio Colossos da Cantareira, com endereco a Avenida Parada Pinto n® 3558 —

Santana — Sao Paulo SP.

1.2. Unidade auténoma ou apartamento de numero 74 (7° andar) do Condominio

Imperial, com enderego a Rua General José de Almeida Botelho n° 264 — Santana —

Sao Paulo SP.

2. CRITICAS POR PARTE DO REQUERENTE, nos Autos as fls. 1072/1090.

2.1. O Requerente alerta para um lapso no indice Fator Construtivo na planilha dos dois

imbveis avaliandos, que foram classificados como Padrdao Médio.

Esclarecimentos: O presente signatario acata a critica e a seguir apresentara

novamente a avaliagdo, com o indice correto.

2.2. O Requerente aplica 30% a menos nos valores resultantes por alegar se tratar de

venda forgada.

Esclarecimentos: Nao ha nas normas técnicas este fator e por isso ele nao sera

aplicado na presente avaliagao.

3. VISTORIA

3.1. Localizagao:

As Vistorias foram realizadas no dia 18 de dezembro de 2019.

Os Assistentes Téecnicos de ambas as partes estavam presentes.
A localizagéo é apresentada em mapa do Anexo | deste Laudo.

O imovel 1.1. esta vazio, sem uso.

O imével 1.2. estd ocupado.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2020 as 11:54 , sob o nimero WJMJ20408398744
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3.2. Caracteristicas da regiao:
O local se caracteriza por ser uma zona constituida por edificagbes de padrao médio,
destinadas para residéncias.

Possui servigcos e comércios diversificados a curta distancia.

3.3. Melhoramentos Publicos

Trata-se de local com ocupacado predominante de edificios residenciais com 15
pavimentos, de padrdo simples/médio, servido dos principais melhoramentos
publicos: pavimentagao asfaltica, passeio, redes de agua, esgoto, telefone e energia
elétrica, iluminacdo, servicos de correio, coleta de lixo e limpeza urbana. Nas
proximidades verificam-se estabelecimentos comerciais de produtos e servigos de

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

3.4. O Imovel 1.1. Avaliando
O terreno onde esté situado o edificio possui formato irregular e da frente para a
Avenida Parada Pinto. O Condominio Edificio Colossos da Cantareira € formado
por um bloco de edificio, com 2 apartamentos em cada um dos 17 andares tipo.

A sua topografia € inclinada e possui superficie seca.

O apartamento avaliando tem uma idade de 27 anos; possui 329,332m? de area
construida total, sendo:

Area (til: 153,50m?2
Area comum garagem: 69,90m?
Area comum: 105,932m?

O apartamento possui 03 dormitérios sendo 1 suite, sala p/ 2 ambientes com terrago
e lareira, lavabo, 02 banheiros, cozinha com copa, area de servi¢o, quarto e banheiro
de empregada. Possui trés vagas para automoveis.

Padrao do imoével é médio com elevador.

Matricula de n® 72.069 do 3° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo, nos
Autos as fls. 806.

Cadastro: 071.310.0036-1 / 0037-1 (&rea maior)
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4. INFRA-ESTRUTURA

Piscinas, Churrasqueira, Quadra poliesportiva, Saldao de festas, Sala de Ginastica,
Playground e Sauna.

5. CRITERIO DE AVALIACAO

5.1. Método Adotado

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

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

5.2. Normas

Seréao seguidas para a avaliacao as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
Avaliagdes de Imdveis Urbanos” e a “Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos
IBAPE/SP - 2011”.

6. AVALIACAO IMOVEL 1.1.

Procedendo-se a pesquisa na regidao a fim de se obter diversos valores com a
finalidade de se determinar o valor médio do preco de venda de apartamentos, coletamos
os elementos apresentados neste Laudo e os homogeneizamos para a situagao
paradigma de um apartamento de padrdao médio, com todos os melhoramentos, com 27
anos de idade. Estado de conservacao necessitando de reparos simples.

O item 6.2. deste Laudo apresenta os elementos comparativo e os valores calculados.

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

Foc = R + K x (1-R), neste caso R (%) = 0,2, segundo a tabela de vida
referencial e valor residual para idade estimada = 27 anos e vida referencial =
60 anos. Portanto, 27/60 = 0,45. Com esse valor, usa-se 46% na tabela 2 de
valores tabulados para o coeficiente “K” e na fileira “e” é encontrado o indice
0,544. Foi escolhida a fileira “e” por se tratar de imovel com estado de

conservacgao necessitando de reparos simples.
Foc =0,2 + 0,544 x (1-0,2) = 0,2 + 0,544 x 0,8 = 0,2 + 0,435 = 0,635
Foc = 0,635

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

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

Fator para Apartamento Padrao Médio (elevado) com elevador: 2,160
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N Observados |Calculados

1 4.983,71 4.983.71
2 463192 463192
3 4.631,92 463192
4 4.631,92 4 631,92
5 4 514 66 4 514 66

Valores Calculados

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

Valores Observados x Calculados

/

/

ot

/

2.000,00 400000 6.00000 8.00000 10.000,00

Valores Observados
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6.2. IMOVEL 1.1. - ELEMENTOS COMPARATIVOS - APARTAMENTOS

As amostras tiveram o0 mesmo padrdo do apartamento avaliando em edificios
residenciais localizados no mesmo condominio. S&o caracteristicas do elemento
avaliando:

Localizagao: Avenida Parada Pinto n® 3558

Empreendimento: Condominio Edificio Colossos da Cantareira

Bairro: Santana

Cidade: Sdo Paulo SP

Area (til: 153,50m?2

Vagas de automével: 03

ELEMENTO N¢ 01

Imével: Apartamento

Empreendimento: Condominio Edificio Colossos da Cantareira
Localizagao: Avenida Parada Pinto n® 3558 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Mirantte Imoveis tel: (11) 3871.8446

Area util: 153,50m?

Vagas de automével: 03

Idade aparente: 27 anos

Estado de conservagéo: necessitando de reparos simples

- Oferta: R$ 850.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: dezembro de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 4.983,71 / m2
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ELEMENTO N¢ 02

Imével: Apartamento

Empreendimento: Condominio Edificio Colossos da Cantareira
Localizagao: Avenida Parada Pinto n® 3558 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Sr. Felipe Krueger (11) 9.9912.7682

Area util: 153,50m?

Vagas de automével: 03

Idade aparente: 27 anos

Estado de conservagao: necessitando de reparos simples

- Oferta: R$ 790.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: dezembro de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 4.631,92 / m2

ELEMENTO N2 03

Imével: Apartamento

Empreendimento: Condominio Edificio Colossos da Cantareira
Localizagao: Avenida Parada Pinto n® 3558 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Peloso Imoveis tel: (11) 2283.0843

Area util: 153,50m?

Vagas de automovel: 03

Idade aparente: 27 anos

Estado de conservacao: necessitando de reparos simples

- Oferta: R$ 790.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: dezembro de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 4.631,92 / mz

fls. 1136
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ELEMENTO N2 04

Imével: Apartamento
Empreendimento: Condominio Edificio Colossos da Cantareira
Localizagéo: Avenida Parada Pinto n® 3558 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Lopes Imoveis tel: (11) 3090.1001
Area atil: 153,50m2
Vagas de automoével: 03
Idade aparente: 27 anos
Estado de conservagéo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 790.000,00
- Forma de Pagamento: a vista
- Data: dezembro de 2019
- Fator de Fonte: 0,9
Valor unitario homogeneizado: R$ 4.631,92 / m?

ELEMENTO N2 05

Imével: Apartamento

Empreendimento: Condominio Edificio Colossos da Cantareira
Localizagao: Avenida Parada Pinto n® 3558 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Lopes One Iméveis (11) 2262.9988

Area util: 153,50m?

Vagas de automovel: 03

Idade aparente: 27 anos

Estado de conservagao: necessitando de reparos simples

- Oferta: R$ 770.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: dezembro de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 4.514,66 / m2

fls. 1137
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6.3. CALCULO VALOR DO IMOVEL 1.1.
Com os valores apresentados na planilha no item 5.1, tem-se que o valor
unitdrio do apartamento avaliando, para a situagdo paradigma, com
pagamento a vista em dezembro de 2019, é de R$ 4.678,83 / m2.
A area privativa do apartamento é 153,50m?
O valor do imovel, portanto, seré:
VI = Aapto X VU

VI= 153,50 x 4.678,83
VI = R$ 718.200,00 ou R$ 718.000,00 (arredondados)

10

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSOLIA DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2020 as 11:54 , sob o nimero WJMJ20408398744

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031486-16.2019.8.26.0100 e codigo 930AE1F.



Fernando Rosolia Dabdab
Membro Titular n® 1496 Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE SP fls. 1139
Av. Paulista, 2.444 cj. 153 Sao Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mantovanidabdab@gmail.com

9

6.4. O Imovel 1.2. Avaliando

O terreno onde esta situado o edificio possui formato irregular e da frente para a
Rua General José de Almeida Botelho. O Condominio Imperial é formado por dois
blocos de edificio, com 4 apartamentos em cada um dos 8 andares tipo.

A sua topografia é predominantemente plana e possui superficie seca.

O apartamento avaliando tem uma idade de 18 anos; possui 115,044m? de area
construida total, sendo:

Area (til: 55,38m?2
Area comum garagem: 20,30m?

Area comum: 39,634m?

O apartamento possui 02 dormitérios, 01 banheiro, sala p/ 2 ambientes com varanda

e cozinha com area de servi¢o. Possui uma vaga para automével.
Padréao do imével € médio com elevador.

Matricula de n® 96.644 do 3° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo, nos
Autos as fls. 814.

Cadastro: 071.503.0029-4

5.5. INFRA-ESTRUTURA

Piscina, Salao de festas, Sala de Ginastica e Salao de jogos.

11
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7. CRITERIO DE AVALIACAO

71. Método Adotado

A avaliacao do imovel sera feita pelo Método Comparativo, em funcdo dos precos
pesquisados de diversos apartamentos colocados a venda e vendidos,

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

7.2. Normas

Serao seguidas para a avaliagdo as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de
Avaliacdes de Iméveis Urbanos” e a “Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos
IBAPE/SP - 2011”.

8. AVALIACAO IMOVEL 1.2.

Procedendo-se a pesquisa na regiao a fim de se obter diversos valores com a
finalidade de se determinar o valor médio do preco de venda de apartamentos, coletamos
os elementos apresentados neste Laudo e os homogeneizamos para a situacao
paradigma de um apartamento de padrao médio, com todos os melhoramentos, com 18
anos de idade. Estado de conservag¢ao necessitando de reparos simples.

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

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

Foc = R + K x (1-R), neste caso R (%) = 0,2, segundo a tabela de vida
referencial e valor residual para idade estimada = 18 anos e vida referencial =
60 anos. Portanto, 18/60 = 0,30. Com esse valor, usa-se 30% na tabela 2 de
valores tabulados para o coeficiente “K” e na fileira “e€” € encontrado o indice
0,659. Foi escolhida a fileira “e” por se tratar de imével com estado de
conservagao necessitando de reparos simples.

Foc =0,2 + 0,659 x (1-0,2) = 0,2 + 0,659 x 0,8 = 0,2 + 0,527 = 0,727
Foc = 0,727

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

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

Fator para Apartamento Padrao Médio (elevado) com elevador: 1,926
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Observados [Calculados
4794 15 4.794 15
5.281,69 5.281.69
4794 15 4794 15
5.167.93 516793
520043 520043

e W= 2=

Valores Observadosx Calculados
10.000,00
8.000,00 /
6.000,00 /
4.000,00 /
2.000,00 //

- 200000 400000 6.00000 8.00000 10.000,00

Valores Calculados

Valores Observados
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As amostras tiveram o0 mesmo padrdao do apartamento avaliando em edificios

residenciais localizados no mesmo condominio. Sao caracteristicas do elemento

avaliando:

Localizacdo: Rua General José de Almeida Botelho n® 264
Empreendimento: Condominio Imperial

Bairro: Santana

Cidade: Sao Paulo SP

Area util: 55,38m?

Vagas de automoével: 01

ELEMENTO N¢ 01

Imovel: Apartamento

Empreendimento: Condominio Imperial

Localizagdo: Rua General José de Almeida Botelho n® 264 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Alta Negécios tel: (11) 4750.6686

Area util: 55,38m?2

Vagas de automovel: 01

Idade aparente: 18 anos

Estado de conservagéo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 295.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: dezembro de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 4.794,15 / m2
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ELEMENTO N2 02

Imével: Apartamento
Empreendimento: Condominio Imperial
Localizagdo: Rua General José de Almeida Botelho n® 264 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Sr. Jorge Paim tel: (11) 97289.5365
Area util: 55,38m?2
Vagas de automovel: 01
Idade aparente: 18 anos
Estado de conservagao: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 325.000,00
- Forma de Pagamento: a vista
- Data: dezembro de 2019
- Fator de Fonte: 0,9
Valor unitario homogeneizado: R$ 5.281,69 / m?2

ELEMENTO N2 03

Imovel: Apartamento

Empreendimento: Condominio Imperial

Localizagdo: Rua General José de Almeida Botelho n® 264 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Unido Imaéveis tel: (11) 9.3800.5944

Area util: 55,38m?2

Vagas de automovel: 01

Idade aparente: 18 anos

Estado de conservagao: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 295.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: dezembro de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 4.794,15 / m2
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ELEMENTO N2 04

Imovel: Apartamento

Empreendimento: Condominio Imperial

Localizagdo: Rua General José de Almeida Botelho n® 264 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: Unido Imaoveis tel: (11) 9.3800.5944

Area util: 55,38m?2

Vagas de automovel: 01

Idade aparente: 18 anos

Estado de conservagdo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 318.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: dezembro de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 5.167,93 / m2

ELEMENTO N2 05

Imovel: Apartamento

Empreendimento: Condominio Imperial

Localizagdo: Rua General José de Almeida Botelho n® 264 — Santana - S. Paulo — SP
Contato: llson LLoyde Iméveis tel: (11) 9.6163.7380
Area util: 55,38m?

Vagas de automével: 01

Idade aparente: 18 anos

Estado de conservagao: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 320.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: dezembro de 2019

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitario homogeneizado: R$ 5.200,43 / m2
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8.3. CALCULO VALOR DO IMOVEL 1.2.
Com os valores apresentados na planilha no item 7.1, tem-se que o valor
unitdrio do apartamento avaliando, para a situagdo paradigma, com
pagamento a vista em dezembro de 2019, é de R$ 5.047,67 / m2.
A area privativa do apartamento é 55,38m?
O valor do imobvel, portanto, sera:
VI = Aapto X VU

VI = 55,38 x5.047,67
VI = R$ 279.540,00 ou R$ 279.500,00 (arredondados)
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9. CONCLUSAO - VALOR DO APARTAMENTO 1.1.

Considerando o apresentado acima, arredondando-se o preco apresentado, tem-se
que o valor da unidade autbnoma ou apartamento de nimero 141 (142 andar) do
Condominio Edificio Colossos da Cantareira, com endereco a Avenida Parada Pinto n®
3558 — Santana — Sdo Paulo SP, para pagamento a vista em dezembro de 2019 é:

V = R$ 718.000,00

Dezembro / 2019

(setecentos e dezoito mil reais)

10. CONCLUSAO - VALOR DO APARTAMENTO 1.2.

Considerando o apresentado acima, arredondando-se o prego apresentado, tem-se
que o valor da unidade autbnoma ou apartamento de numero 74 (7° andar) do
Condominio Imperial, com enderego a Rua General José de Almeida Botelho n® 264 —
Santana — Sao Paulo SP, para pagamento a vista em dezembro de 2019 é:

V = R$ 279.500,00

Dezembro / 2019

(duzentos e setenta e nove mil e quinhentos reais)

9
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11. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex?, é encerrado o presente Laudo, composto por 20
(vinte) folhas.

Sao Paulo, 18 de junho de 2020.

Fernando Rosolia Dabdab
perito judicial
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