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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 322 VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL DA COMARCA DA CIDADE E ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS N° 0051088-15.2016.8.26.0100

PAMELLA M. F. FERREIRA SIQUEIRA, arquiteta e urbanista,
Perita Judicial, CAU A 53213-4, em atencao a solicitacdo de V. Ex.3,
nomeada nos autos da ACAO DE CUMPRIMENTO DE SETENGA -
INADIMPLEMENTO promovida pelo ALBERTO CONSENTINO FILHO
em face de MANDERVILLE IMPORTA(,'Z\O E COMERCIO Ltda e
outros, tendo procedido as diligéncias que se fizeram necessarias vem,
respeitosamente, apresentar a consideracao de V. Ex.2 as conclusoes a
que chegou, consubstanciadas no presente

Laudo Judicial
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RESUMO

A signataria conclui o valor de venda de mercado do
apartamento n© 191, localizado no 19° pavimento-tipo da Torre B do
Condominio “"EVIDENCE"”, situado nas Ruas Jodo Alves dos Santos, n©
101, Rua Pedro Pomponazzi e Rua Rousseau, do 9° Subdistrito - Vila
Mariana, no bairro Jardim Vila Mariana, no municipio de Sao Paulo - SP,
registrada na matricula n.°© 103.614 do 1° Oficial de Registro de Imdveis
de Sao Paulo - SP.

Fachada do edificio "EVIDENCE", onde se localiza a unidade avaliada.
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VALOR DE MERCADO DO APARTAMENTO N°191
R$ 1.510.420,00 (um milhao quinhentos e dez mil e quatrocentos e
vinte reais) valido para julho/2020
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1. CONSIDERAGOES INICIAIS

O presente laudo tem por objetivo a determinacdo do valor de
venda de mercado do imdvel situado na Rua Jodo Alves dos Santos,
n°101, Rua Pedro Pomponazzi e Rua Rousseau, apartamento n©191,
localizado no 19° andar do pavimento - tipo da Torre B, do edificio
“EVIDENCE", no bairro Jardim Vila Mariana, no municipio de Sao Paulo
- SP, valido para julho de 2020.

Através da decisao de fl.198, a signataria foi nomeada para

realizacdo da avaliacdo do referido imovel.

A vistoria no imdvel foi realizada no dia 14 e no dia 22 de julho
de 2020.

Para a realizacdao da presente avaliagao, foi considerado pela
signataria os seguintes documentos: Matricula n.° 103.614 do 1° Oficial
de Registro de Imodveis de Sdo Paulo - SP (juntada as fls. 152/155 dos
autos), referente ao apartamento de n® 191 e documentos fornecidos pela

prefeitura de Sao Paulo/SP.
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2. VISTORIA

2.1 CARACTERISTICAS GERAIS DA MICRO REGIAO

2.1.1 LOCALIZACAO

O imével, objeto da presente avaliacdo, situa-se na Rua Jodo

Alves dos Santos, n© 101, no bairro Jardim Vila Mariana, na cidade de Sao

Paulo - SP, na quadra completada pelas vias: Rua Pedro Pomponazzi, Rua

Rousseau e Rua Rodrigo Vieira, conforme ilustra a reprodugao a seguir:
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IMAGEM 01: Localizacao
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IMAGEM 03:Planta quadra extraida do site geosampa. Setor 039 - Quadra 161 - Lote
0114
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o

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:

R JOAO ALVES DOS SANTOS, 101-AP1S1E2VG

TORRE B CD EVIDENCE CEP 04115-040
Imovel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:

R JOAO ALVES DOS SANTOS, 101-AP 191 E2VG
TORREB CD EVIDENCE CEP 04115-040

Contribuinte(s):
CPF 066.366.678-34 CELIO CORRADINI
CPF 063.694.248-11 APARECIDA ISSA CORRADINI

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m7): 5.265 Testada (m): 0,00
Area ndo incorporada (m7): ) Fragdo ideal: 0.0113
Area total (m?): 5.265

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m7): 272 Padréc da construgéo: 2D
Area ocupada pela construgéo (m?): 2.600 Uso: residéncia

Ano da construc@o comigido: 2007

Valores de m* (R$):

- de terreno: 3.053,00

- da construgdo: 2.584,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 320.408,00

- da area ndo incorporada: 0,00

- da construgdo: 625.535,00

Base de calculo do IPTU: 94594300

Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2020

Cadastro do Imovel: 039.161.0114-5

Ressalvado o direifo da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliério Fiscal, apurades ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretana Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utifizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercicio de 2020.

Certiddo expedida via Intemnet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 11/10/2020, em
hitp/iwww prefeitura sp gov bricidade/secretanas/financasi/servicos/certidoes/

Data de Emiss3ao: 13/07/2020
Namero do Documento: 2 2020.001734560-1

IMAGEM 04:Certiddo de dados cadastrais do imovel.
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2.1.2 ZONEAMENTO

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao Paulo - SP, o

imovel possui a seguinte situacado:

ZONEAMENTO: I - Zona Mista (ZM): porcdes do territdrio
localizadas na Macrozona de Estruturacao e Qualificagcdao Urbana;

o / _Google Earth
IMAGEM 05: Dados do zoneamento emitidos pela Prefeitura Municipal de

Sao Paulo
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2.1.3 MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos: rede
de agua domiciliar, energia elétrica, telefone, iluminacao publica,
captacao de esgotos e aguas pluviais, guias e sarjetas, correios, coleta de

lixo, limpeza e conservagao viaria.

2.1.4 ATRIBUTOS DO LOCAL

Trata-se de zona mista, possuindo infraestrutura completa, com

concentracdao de populacdo de renda média e alta.

Na regido constatou-se a predominéancia de prédios residenciais,
cujos padroes construtivos sdao médio, superior e alto, na sua maioria

antigos (acima de 30 anos).

A ocupacao comercial é bastante diversificada, observando-se:
bares, lanchonetes, restaurantes, imobilidrias, postos de servicos,
cabeleireiros, drogarias, agéncias bancarias, padarias, pizzarias,
supermercados, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros

adjacentes.

2.2 DO EDIFICIO

Cabe ao apartamento a area de fracao ideal de 1,1268% da area

total do terreno e demais coisas comuns do condominio.

Sobre o terreno descrito anteriormente, encontra-se erigido um

condominio residencial, denominado "EVIDENCE", composto por 02
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(duas) torres, com garagens localizadas nos subsolos, o avaliando se
encontra na torre B que é composta pelo pavimento térreo, 23 (vinte e
trés) pavimentos, sendo 21 (vinte e um) pavimentos tipo com 02 (dois)

apartamento por andar, 01 (um) pavimento térreo e 02 (dois) subsolo.

O Edificio "EVIDENCE" é constituido por 01 (uma) portaria e
01 (uma) entrada de garagem, a entrada do prédio se da pela Rua Jodo

Alves dos Santos e a entrada da garagem é pela Rua Pedro Pomponazzi.

O prédio é servido de portao automatico, interfone e encontra-

se recuado do alinhamento da via publica.

Nos subsolos estao localizados: hall de elevadores social,
extintores, hidrantes, caixas de passagem, luzes de emergéncia, 01
(uma) escadaria, lixeira, rampa de acesso de veiculos ao 1° subsolo e 2°
subsolo, quadro de luz e vagas para estacionamento de veiculos de

passeio.

No andar térreo estdo localizados: hall social / entrada e
elevadores social e de servicos, extintores, hidrante, escadaria com porta

— corta fogo e caixas de passagem.

O prédio é dotado no andar térreo de area de recreacgao infantil,
saldo de festas com darea de apoio coberta, pista de skate, quadra
poliesportiva, churrasqueira com forno de pizza, playground, pista de
cooper, gazebo, sala de ginastica com acesso para lazer coberto, piscina
adulto com prainha, piscina infantil com deck e solarium, piscina coberta,

sauna, trata-se de um condominio clube.
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Nos andares superiores estao localizados: hall de elevadores
(social e de servigos), extintores, hidrante, compartimento do registro de
caixa de passagem (TV a cabo), caixa de passagem (telefone e interfone),

luz de emergéncia e escadaria com porta corta - fogo.

O valor do condominio é de aproximadamente de R$1.300,00
(mil e trezentos reais) e o valor do IPTU entorno de R$ 400,00

(quatrocentos reais), conforme informagoes coletadas na vistoria.
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2.3 DA UNIDADE AVALIANDA

Preliminarmente, a signataria deve deixar consignado que,
atendendo ao disposto no artigo 431-A, do Cddigo de Processo Civil, as
partes foram comunicadas sobre o dia e horario da vistoria a ser realizada

no local.

A Perita, com o intuito de coletar todos os subsidios necessarios

na elaboragao de seu laudo, realizou 02 (duas) diligéncias ao imovel.

A primeira diligéncia foi realizada as 14:00hs do dia 14.07.20. O

proprietario do imdvel ndo se encontrava no imovel avaliando.

A segunda diligéncia foi realizada no dia 22.07.20, as 10:30,
hordrio em que o porteiro do condominio informou a perita que o
proprietario normalmente encontra-se no imével, e houve autorizacao da

vistoria no imovel avaliando.

Com base na vistoria externa realizada no imoével em 22.07.20
e nas informacgoes coletadas e verificadas no local, o imdvel em questao
pode classificar-se no padrao “1.3.3. - Apartamento Padrdao Médio”, cuja
idade é de 13 (treze) anos, enquadrando - se na referéncia C (Regular)
de estado de conservacao que, de acordo com o Quadro A, do estudo
“Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos” - 2002/2006/2017 do
IBAPE/SP, é “Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com
reparo de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura interna

e externa”
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O apartamento n°® 191 é composto internamente pelas seguintes
dependéncias: 01 (um) dormitério de empregada, 01 (uma) area de
servico, 01 (uma) cozinha, 01 (uma) sala de estar/jantar com sacada,
01(um) lavabo, 01 (uma) area de circulacao, 03 (trés) dormitdrios sendo
01 suite, encerrando a area real total de 271,94/m?2, area privativa total
de 164,97/m2 sendo 19,74/m2 corresponde a 02 (duas) vagas de
garagem, 1,76/m?2 de deposito privativo, area privativa do apartamento

é de 145,23/m?2 e area comum total de 106,97/m2.

Foram observadas as seguintes caracteristicas construtivas e de

acabamento:

AREA DE SERVICO

PISO: porcelanato;

PAREDES: revestidas com azulejo;

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHOS: aluminio anodizado, com vidros tipo basculante;
PORTA: vidro de correr.

DORMITORIO DE EMPREGADA

PISO: porcelanato;

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura latex;
FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHOS: nao h3;

PORTA: madeira pintada.

COZINHA
PISO: porcelanato;
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balcao);

PAREDES: revestidas com pintura e pastilhas;

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHOS: aluminio anodizado, com vidros tipo basculante;
PORTA: madeira.

SALA DE ESTAR/JANTAR

PISO: porcelanato;

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura latex;

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHOS: aluminio anodizado, com vidros tipo correr (estilo

PORTA: vidro.

DORMITORIOS

PISO: madeira;

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura latex;
FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHOS: madeira;

PORTA: madeira pintada.

LAVABO

PISO: marmore;

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura latex;
FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
CAIXILHOS: nao h3;

PORTA: madeira pintada.

BANHEIRO SOCIAL
PISO: ceramico;
PAREDES: azulejo até o teto;
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Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

CAIXILHOS: aluminio anodizado, com vidros tipo basculante;
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PORTA: madeira pintada.
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3. METODOLOGIA DE AVALIAGCAO

O presente laudo foi elaborado em conformidade a Norma
Brasileira NBR - 14.653-2 - Avaliacao de Imdveis Urbanos, que é de uso
obrigatorio em qualquer manifestacao escrita sobre avaliagdo de imoveis
urbanos, e visa a complementar os conceitos, métodos e procedimentos
gerais para os servicos técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos, bem
como a “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP:
2011”, e do estudo “Valores de Edificacdes de Imodveis Urbanos - SP -
versao 2002/2006/2017".

Na presente avaliagdo, adotou-se o Método Comparativo Direto
de Dados, que define o valor do imdvel de forma imediata através da
comparacgao direta com dados de elementos semelhantes, constituindo-

se em método basico.

Na aplicacdo do método comparativo direto para a obtencao do
valor de mercado, é recomendavel o tratamento por fatores em amostras
homogéneas onde sao observadas as condicoes de semelhanca definidas

na coleta de dados.

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos
amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas
caracteristicas, cujas diferencas perante o mesmo, para mais ou para
menos, sdo levadas em conta. E admitida, a priori, a existéncia de
relacdes fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os

respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor
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original do elemento comparativo na forma de somatério. No valor original

do elemento devem ser considerados, quando aplicaveis:

- A elasticidade de precos representada pelo fator oferta

- A transformacao de precos a vista e a prazo, e/ou conversoes

de precos que sejam ofertados em outras moedas.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera
considerado como homogeneizante quando, apdés a aplicacdo dos
respectivos ajustes, verificar-se que o conjunto de novos valores
homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagao dos dados que
0 conjunto original. Devem refletir, em termos relativos, o
comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia espacial e
temporal, com a consideracao de localizacao e fatores de padrao

construtivo e depreciagao.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas
basicas em que deve haver semelhanca, basicamente, estao relacionadas

com os seguintes aspectos:

. Localizacao

. Tipo do Imoével

. Dimensdes

. Padrao Construtivo

. Idade

. Estado de conservacao
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Para a aplicagao do Método Comparativo Direto, sera adotado o
processo de homogeneizagao dedutivo, no qual sao feitas racionalizagoes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos, para

adequa-los as condicdes do imodvel avaliando.

Para tanto, serao aplicados os critérios de homogeneizacao,

obedecendo aos seguintes fatores:

. Fator Oferta: Deducao de 10% (dez por cento) no preco das
ofertas, para cobrir risco de eventual super estimativa dos precos
(elasticidade dos negdcios). No caso do imdvel ja ter sido vendido, nao

havera o referido desconto.

. Fator Padrao Construtivo: A determinacdo do valor unitario da
participacao das benfeitorias, que incide sobre o valor do imodvel, sera
calculada através do estudo “Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos
- 2002/2006/2017”. Conforme referido estudo, o imdvel em questdo
enquadra-se no item “1.3.3 - APARTAMENTO PADRAO MEDIO”,

adotando-se o valor unitario igual a 1,926 (com elevador).
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Intervalo de Valores
Grupo Padrao
Minimo Médio Maximo
1.1.1 - Padrdo Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1 - Barraco
1.1.2 — Padrdo Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 - Padrdo Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 — Padrdo Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 — Padrdo EconOémico 0,919 1,07 1,221
1.2.4 - Padrdo Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 - Casa
1.2.5 - Padrdo Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 — Padrdo Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 - Padrdo Fino 3,331 3,865 4,399
1.2.8 — Padrdo Luxo Acima de 4,843
1.3.1 — Padrdo Econémico 0,600 0,810 1,020
Sem Elevador 1,032 1,266 1,500
1.3.2 - Padrdo Simples
Com Elevador 1,260 1,470 1,680
5 . Sem Elevador 1,512 1,746 1,980
1.3 - 1.3.3 - Padrdao Médio
Com Elevador 1,692 1,926 2,160
Apartamento
Sem Elevador 1,992 2,226 2,460
1.3.4 - Padrdo Superior
Com Elevador 2,172 2,406 2,640
1.3.5 - Padrédo Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6 — Padrdo Luxo Acima de 3,490
2.1.1 - Padrdo Econ6mico 0,600 0,780 0,960
Sem Elevador 0,972 1,206 1,440
2.1.2 - Padrdo Simples
Com Elevador 1,200 1,410 1,620
. Sem Elevador 1,452 1,656 1,860
2.1 - Escritério | 2.1.3 - Padrdo Médio
Com Elevador 1,632 1,836 2,040
Sem Elevador 1,872 2,046 2,220
2.1.4 - Padrdo Superior
Com Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.6 — Padrdo Luxo Acima de 3,610
2.2.1 - Padrdo Econ6mico 0,518 0,609 0,700
. 2.2.2 - Padrdo Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 - Galpao o
2.2.3 — Padrao Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 - Padrdo Superior Acima de 1,872
3.1.1 — Padrdo Simples 0,071 0,142 0,213
3.1 — Cobertura | 3.1.2 — Padrdo Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 - Padrdo Superior 0,333 0,486 0,639
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. Fator Depreciacao (Idade real da construcao e estado de

conservacao): O fator de depreciacdo sera calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificara a seguir:

O coeficiente de depreciacdo (Foc - fator de adequacao ao

obsoletismo e ao estado de conservacao) é obtido através da seguinte

equacao:

Foc = R + K * (1 - R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal,

sendo que, para o padrao da edificacdao, corresponde a 20% (0,200);

K = Coeficiente de Ross/Heidecke;

O estado de conservacao da edificacdo sera classificado segundo

a graduacgdo constante a seguir:

REF.

ESTADO DA EDIFICACAO

Novo

Entre Novo e Regular

Regular

Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples

Necessitando de Reparos Simples

Necessitando de Reparos Simples a Importantes

O |m |m |O |6 |® |>

Necessitando de Reparos Importantes

Necessitando de Reparos Importantes a Edificagao

sem Valor

Edificacdo sem Valor
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O fator “K” é obtido da tabela de Estado de Conservacao.

. Fator Transposicao: Para a transposicao de valores do local onde
se encontram os elementos comparativos para o local do imével, serdao

utilizados indices determinados ou aferidos no local.
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4. AVALIACAO

4.1 DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO

A tabela a seguir mostra o resumo dos valores obtidos apds a

homogeneizagdo e saneamento

das amostras coletadas, cujas

informacgoes detalhadas estao inseridas no anexo do presente laudo,

utilizados para a determinacdo do Valor Unitario Médio, em funcdo dos

fatores acima mencionados e a situagao paradigma (avaliando) da

unidade:

Paradigma (avaliando) - apartamento n° 191:

Area privativa total = 143,47m?2

Padrao Construtivo
Idade = 13 anos
Conservagao = Regular (C)
Andar = 9° andar

Indice Fiscal = R$ 2.386,00

1.3.3 - Apartamento Padrao Médio

Resumo dos elementos coletados ap6s a homogeneizagdao e saneamento

Elementos Valor Unitario
1 R$ 9.755,24/m?2
2 R$ 10.384,62/m?2
3 R$ 11.793,75/m?2
4 R$ 10.298,57/m?2
5 R$ 10.693,01/m?2
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6 R$ 10.384,62/m?2
7 R$10.384,62/m?

Numero de elementos = 7

Média geral = R$ 10.527,77/m?2

Limite inferior (-30%) = R$ 7.369,44/m?2
Limite superior (+30%) = R$ 13.686,11 /m?2

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral,
através de fatores de fonte, padrao construtivo, e idade e conservagao,
obteve-se o seguinte valor unitario basico, conforme planilha de

homogeneizagdo, em anexo.

Valor Unitario Médio R$ 10.527,77/m?2

Multiplicando-se o valor anteriormente calculado,

considerando os fatores provenientes da homogeneizacao temos, para

julho de 2020, um Valor de Mercado:

VALOR DE MERCADO DO APARTAMENTO N°191
R$ 1.510.420,00
(um milhao quinhentos e dez mil e quatrocentos e vinte reais)
Valido para julho/2020

Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
Tel: (11) 2579-4853 [ (11) 9.9619-3517 - Email: pam_furlan@hotmail.com

Este documento ¢ cdpia do original, assinado digitalmente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 15:24 , sob o nimero WJMJ20410887285

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0051088-15.2016.8.26.0100 e cddigo 9695145.



fls. 384

Arq. Pamella M. F. Ferreira
Avaliacbes e Pericias de Engenharia

4.2 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

As especificagdes de uma avaliagao estao relacionadas tanto
com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as

informacoes que dele possam ser extraidas.

Tanto o grau de precisao como o grau de fundamentagao

podem ser classificados em Grau III, Grau II e Grau I.

O grau de precisao depende exclusivamente das caracteristicas

do mercado e das amostras coletadas.

O grau de fundamentagao depende além das caracteristicas do
mercado e das amostras coletadas, do empenho do engenheiro

avaliador.

Nas tabelas a sequir, serdao demonstrados os graus de precisao

e fundamentacao atingidos neste laudo.

4.2.1 GRAU DE PRECISAO COM O USO DE TRATAMENTO DE
FATORES

Grau
II1 I1 I

Descricao

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno da < 30% < 40% < 50%
estimativa de tendéncia central
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4.2.2 GRAU DE FUNDAMENTAGCAO COM O USO DE TRATAMENTO DE
FATORES

Enquadramento do Laudo de Avaliagdao segundo o

Grau de Fundamentacao - Uso do Tratamento por Fatores

Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011)

. Grau de Fundamentagao =
Item Descricao oI | m | I Pontuacao
; . i Completa quanto a Completa quanto . o
iCaracterizagao do ; aos fatores Adogdo de situagao:
1 i ) i todos os fatores - , ; 3
iimdvel avaliando H . utilizados no paradigma
: H analisados
; : tratamento
iQuantidade minima de
2 idados de mercado : 12 5 3 2
iefetivamente utilizados
Ap.resentagNao de Apresentagao de
informagdes . -
: . " informagdes
‘relativas a todas as Apresentagao de . :
: : P~ . ~ relativas a todas as:
: - o i caracteristicas dos informagoes o :
iIdentificagao dos dados : - - caracteristicas dos !
3 : i dados analisados, relativas a todas as : 3
:de mercado : s dados
H com foto e caracteristicas dos
H L : correspondentes
caracteristicas dados analisados
aos fatores
observadas pelo tilizados
autor do Laudo utiiz
EIntervan admissivel de i
4 (Austeparacadafatore: g, 4 og 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 3
ipara o conjunto de
ifatores
TOTAL DE PONTOS 11

(*) No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a

1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos

heterogénea.
Graus III II I Obtido
Pontuacdo minima 10 6 4
iItens 2 e 4 no grau Itens 2 e 4 no
Itens obrigatérios no grau i III, com os demais minimo no grau Il e Todos, no minimo 1
correspondente no minimo no grau os demais no no grau I
: 1I minimo no grau I
ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO I1
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5. CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente laudo de avaliacdao, o valor
de venda de mercado valido para o imovel situado nas Ruas Joao Alves
dos Santos, n° 101, Rua Pedro Pomponazzi e Rua Rousseau, apartamento
n° 191, da torre B do Condominio Evidence, no bairro Jardim Vila Mariana,

Sao Paulo - SP, corresponde a:

VALOR DE MERCADO DO APARTAMENTO N°191
R$ 1.510.420,00
(um milhao quinhentos e dez mil e quatrocentos e vinte reais)
Valido para julho/2020
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6. RELATORIO FOTOGRAFICO

As fotografias a seguir ilustram a diligéncia realizada no imével
da Rua Joao Alves dos Santos, n°® 101, Rua Pedro Pomponazzi e Rua
Rousseau, e os aspectos gerais do condominio e da unidade avalianda

durante a vistoria:

Vistoria 14.07.2020

FOTO 01: Vista da Rua Joao Alves dos Santos, no trecho onde se situa o

imovel avaliando.
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FOTO 02: Outra vista da Rua Joao Alves dos Santos, no trecho onde se situa o

imovel avaliando.

FOTO 03: Vista da portaria do Edificio "EVIDENCE", onde esta a unidade

avalianda, tomada pela Rua Jodo Alves dos Santos, n°101.
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FOTO 04: Vista da identificacao do Edificio "EVIDENCE"”, onde esta a unidade

avalianda, tomada pela Rua Jodo Alves dos Santos, n° 101.
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Torre B

FOTO 05: Vista da torre B do Edificio “"EVIDENCE"”, onde esta a unidade
avalianda, tomada pela Rua Jodo Alves dos Santos.
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Vistoria interna 22.07.2020

FOTO 06: Vista da area de churrasqueira do Edificio "EVIDENCE".

FOTO 07: Vista da area comum do Edificio “EVIDENCE".
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Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 08: Vista do hall social do 19° andar do Edificio "EVIDENCE".
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Unidade Avalianda - apartamento n° 191, localizado no Edificio
“EVIDENCE"”
FOTO 09: Vista da sala de jantar da unidade avalianda n°© 191, da torre B do
Edificio “EVIDENCE"”

FOTO 10: Vista da sala de tv da unidade avalianda n° 191, da torre B do
Edificio “EVIDENCE"”

Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 - Email: pam_furlan@hotmail.com

Este documento ¢ cdpia do original, assinado digitalmente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 15:24 , sob o nimero WJMJ20410887285

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0051088-15.2016.8.26.0100 e codigo 9695145.



fls. 394

Arq. Pamella M. F. Ferreira
Avaliacbes e Pericias de Engenharia

FOTO 11: Vista da sala de jantar e da sacada da unidade avalianda n° 191, da
torre B do Edificio “EVIDENCE"

FOTO 12: Outra Vista da sala de jantar da unidade avalianda n© 191, da torre
B do Edificio “"EVIDENCE"”
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FOTO 13: Vista da sacada gourmet da unidade avalianda n°® 191, da torre B do
Edificio “"EVIDENCE"”

FOTO 14: Vista da cozinha da unidade avalianda n°® 191, da torre B do Edificio
“EVIDENCE"”
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FOTO 15: Vista da cozinha da unidade avalianda n°© 191, da torre B do Edificio
“EVIDENCE"”

FOTO 16: Vista da area de servigco da unidade avalianda n° 191, da torre B do
Edificio “"EVIDENCE"”
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Avaliacées e Pericias de Engenharia

B do Edificio "EVIDENCE"”

Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 17: Vista do quarto de empregada da unidade avalianda n°© 191, da torre
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Avaliacées e Pericias de Engenharia

Edificio "EVIDENCE"

Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 18: Vista da area de servico da unidade avalianda n® 191, da torre B do
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 - Email: pam_furlan@hotmail.com




"G 1G696 0BIP9d © 00L0'9Z'8°9L02°SL-8801G00 0SSe004d 0 swLIojul ‘Op OjuswWwnooelousIajuoDLge/Bd)eybipeised/q sni-dsfy [ese//:sdyy als 0 esseoe ‘jeulbLIo O JLIBJU0D Bled
G82/8801 YOZMNIAA 0JBWNU 0 qos * $Z:G| Se 0Z02/L0/7Z We opejodojoid ‘ojned oes 8p opejs op eolsnr 8p [eundu] 8 Yo|3Xy34 Ny 19N VINYIA V113NV Jod sjuswienbip opeuisse ‘leuiblio op eidoo @ ojuslinoop 8js3

fls. 399

Arq. Pamella M. F. Ferreira
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“EVIDENCE"”

Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 19: Vista do lavabo da unidade avalianda n° 191, da torre B do Edificio
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191, da torre B do Edificio “"EVIDENCE"”

Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 20: Vista do corredor de acesso a area intima da unidade avalianda n©
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Avaliacées e Pericias de Engenharia

Edificio "EVIDENCE"

Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 21: Vista do banheiro social da unidade avalianda n® 191, da torre B do
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 - Email: pam_furlan@hotmail.com
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FOTO 22: Vista do primeiro dormitério da unidade avalianda n°® 191, da torre B
do Edificio "EVIDENCE"”

FOTO 23: Vista do segundo dormitério da unidade avalianda n° 191, da torre B
do Edificio "EVIDENCE"”
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Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 24: Vista da suite da unidade avalianda n°© 191, da torre B do Edificio
“EVIDENCE"”
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FOTO 25: Vista da suite da unidade avalianda n°© 191, da torre B do Edificio
“EVIDENCE"”

FOTO 26: Outra vista da suite da unidade avalianda n°® 191, da torre B do
Edificio "EVIDENCE"
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do Edificio "EVIDENCE"

Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 27: Vista do banheiro da suite da unidade avalianda n°® 191, da torre B
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torre B do Edificio “"EVIDENCE"”

Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 28: Outra Vista do banheiro da suite da unidade avalianda n® 191, da
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Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

FOTO 29: Vista da localizacao das vagas de garagem da unidade avalianda.
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 - Email: pam_furlan@hotmail.com




fls. 408

Arq. Pamella M. F. Ferreira
Avaliacbes e Pericias de Engenharia

7. ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou digitar o presente
LAUDO, que se compOe de 57 (cinqguenta e sete) folhas impressas de um
s6 lado, incluindo anexo, vindo as demais rubricadas e a ultima, datada e

assinada

ANEXO I - Pesquisa de mercado e apresentagao dos resultados

Sao Paulo, 22 de julho de 2020

l‘ \‘ “ "\1 \ '7 '>.~
Vv A '

PAMELLA M.F.FERREIRA SIQUEIRA
CAU/SP A 53213-4 - IBAPE/SP, sob 0 n® 1636
Pés-graduacdo em AvaliagGes e Pericias de Engenharia
Ibape/Faap
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DOS RESULTADOS
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Elementos — Homogeneizacao

Avaliando Cédigo: ‘Data:

Empreendimento: Avaliando

Enderego: Rua Jodo Alves dos Santos, n° 101 - apartamento n° 191 - Cond. Evidénce

Bairro: Jardim Vila Mariana Cidade: Séo Paulo UF: SP

Fonte: Contato: Telefone:

Tipo: Apartamento/Médio Padrao Construtivo: w32 Apa;:\r:dr:? Medio cf Limite Médio Estado de . Regular
Conservagéo:

Area Privativa (m2): 143,47 Andar: 19° Idade: i 13 anos

indice Fiscal: 2.386,00 Setor: { 039 Quadra: 161 ?Disténcia do avaliand 0

Zoneamento: Zoneamento Misto N° de vagas:; 2 iStatus: -

Prego de Venda: R$/m*: 0,00

03 suites, sala de estar/jantar, cozinha, area de servico,

Obs.: lavabo, sacada gourmet e 02 vagas de garagem.

ELEMENTO 1 Cadigo: ‘Data: 13/07/2020

Empreendimento:

Enderego: Rua Jo&o Alves dos Santos, n® 101 - apartamento n°® 91 - B - Cond. Evidénce

Bairro: Jardim Vila Mariana Cidade: Sé&o Paulo UF: SP

Fonte: Cheidith Imoveis Contato: Leonardo Telefone: 11-9.9244-6691

Tipo: Apartamento/Médio Padréio Construtivo: | >32 AparamenioMédiocl 4 ;o Médio Estado de Regular
po: P . Elevador Conservagio: 9

Area Privativa (m2): 143,00 Andar: 9° Idade: ! 13 anos

indice Fiscal: 2.386,00 Setor: r 039 Quadra: 161 !Disténcia do avaliande 0

Zoneamento: Zoneamento Misto N° de vagas:: 2 éSlalus: Oferta

Prego de Venda: R$1.550.000,00 R$/m?: 10.839,16

03 suites, sala de estar/jantar, cozinha, area de servigo,

Obs.: lavabo, sacada gourmet e 02 vagas de garagem.

ELEMENTO 2 Cadigo: ‘Data: 13/07/2020

Empreendimento:

Enderego: Rua Jodo Alves dos Santos, n® 101 - apartamento n® 41 - A - Cond. Evidénce

Bairro: Jardim Vila Mariana Cidade: Sé&o Paulo UF: SP

Fonte: Cheidith Imoveis Contato: Leonardo Telefone: 11-9.9244-6691

Tipo: Apartamento/Médio Padréio Construtivo: | 42 Apartamento Superiorc/ ) ;o Médio Estado de Regular
po: s . Elevador Conservagio: 9

Area Privativa (m?): 143,00 Andar: 4° Idade: i 13 anos

indice Fiscal: 2.386,00 Setor: r 039 Quadra: 161 xDisténcia do avaliand

Zoneamento: Zoneamento Misto N° de vagas:: 2 ESlalus: Oferta

Prego de Venda: R$1.650.000,00 R$/m2: 11.538,46

Obs.:

03 suites, sala de estar/jantar, cozinha, area de servico,
lavabo, sacada gourmet e 02 vagas de garagem. Prop.
Gerson

Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
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ELEMENTO 3 Cadigo: 4TUKP8 Data: 13/07/2020
Endereco: Rua Jodo Alves dos Santos, n° 50 - Advanced Klabin
Bairro: Jardim Vila Mariana Cidade: Sé&o Paulo UF: SP
Fonte: Cheidith Imoveis Contato: Leonardo Telefone: 11-9.9244-6691

— . ~ .. §134.2 Apartamento Superiorc/ § . . . Estado de
Tipo: Apartamento/Médio Padrao Construtivo: Elevador Limite Médio Conservagio: Regular
Area Privativa (m?): 135,00 Andar: 10° Idade: 9 anos
indice Fiscal: 2.604,00 Setor: { 039 Quadra: 158 Distancia do avaliand¢
Zoneamento: Zoneamento Misto N° de vagas:, 3 Status: Venda
Prego de Venda: R$1.650.000,00 R$/m?: 12.222,22

03 suites, sala de estarl/jantar, cozinha, area de servigo,
Obs.: lavabo, sacada gourmet e 02 vagas de garagem. Vendido
no més de julho/2020

ELEMENTO 4 Codigo: Data: 13/07/2020
Empreendimento:
Endereco: Rua Embuagu, n® 3 - Ed. Avanzato - apto no 8° andar
Bairro: Jardim Vila Mariana Cidade: Sé&o Paulo UF: SP
Fonte: Cheidith Iméveis Contato: Leonardo Telefone: 11-9.9244-6691

— - 5 . . i 1332 Apartamento Médioc/ § . . . Estado de
Tipo: Apartamento/Médio Padréo Construtivo: Elevador Limite Médio Conservagéo: Regular
Area Privativa (m?): 131,00 Andar: 8° Idade: 16 anos
indice Fiscal: 1.814,00 Setor: 042 Quadra: 040 Distancia do avaliandg
Zoneamento: Zoneamento Misto N° de vagas:; Oferta
Preco de Venda: R$1.450.000,00 R$/m?:

03 suites, sala de estar/jantar, cozinha, area de servigo,
Obs.:
lavabo, sacada gourmet e 02 vagas de garagem.

ELEMENTO 5 Codigo: EVIDEN315 Data: 13/07/2020
Endereco: Rua Jo&o Alves dos Santos, n°® 101 - Cond. Evidénce
Bairro: Jardim Vila Mariana Cidade: Sé&o Paulo UF: SP
Fonte: Klabin Online Iméveis  iContato: Kelly Telefone: (11) 4750-7858(11) 94763-3533

— . 5 . i 1332 Apartamento Médioc/ § . . . Estado de
Tipo: Apartamento/Médio Padréo Construtivo: Elevador Limite Médio Conservagio: Regular
Area Privativa (m?): 143,00 Andar: 50 Idade: 13 anos
indice Fiscal: 2.386,00 Setor: 039 Quadra: 161 Distancia do avaliandg
Zoneamento: Zoneamento Misto N° de vagas:; 2 Status: Oferta
Preco de Venda: R$1.699.000,00 R$/m2: 11.881,12

Obs.:

03 suites, sala de estar/jantar, cozinha, area de servigo,
lavabo, sacada gourmet e 02 vagas de garagem.

Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 - Email: pam_furlan@hotmail.com
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ELEMENTO 6 Cadigo: 74 Data: 01/07/2020
Endereco: Rua Jodo Alves dos Santos, n® 101 - apartamento n® 42 andar- Cond. Evidénce
Bairro: Jardim Vila Mariana Cidade: Sé&o Paulo UF: SP
Fonte: Imbveis 7 Contato: Junior Telefone: 11-9.9791-9100

Lo . = .. i 133.2 Apartamento Médioc/ f . . . Estado de
Tipo: Apartamento/Médio Padrao Construtivo: Elevador Limite Médio Conservagio: Regular
Area Privativa (m?): 143,00 Andar: 4° Idade: 13 anos
indice Fiscal: 2.386,00 Setor: f 039 Quadra: 161 Distancia do avaliande
Zoneamento: Zoneamento Misto N° de vagas: 2 Status: Oferta
Preco de Venda: R$1.650.000,00 R$/m?2: 11.538,46

Obs.:

03 suites, sala de estar/jantar, cozinha, area de servigo,
lavabo, sacada gourmet e 02 vagas de garagem. Prop.

Valeria

ELEMENTO

Cadigo:

Data:

15/07/2020

Empreendimento:

Endereco: Rua Jodo Alves dos Santos, n°® 101 - apartamento no 5° andar - A - Cond. Evidénce

Bairro: Jardim Vila Mariana Cidade: Sé&o Paulo UF: SP

Fonte: Cheidith Imoveis Contato: Leonardo Telefone: 11-9.9244-6691

Tipo: Apartamento/Médio Padrao Construtivo: 13:3:2 Apartamento Médio ¢/ Limite Médio Estado de Regular
. : Elevador Conservagio: 9

Area Privativa (m?): 143,00 Andar: 12° Idade: 13 anos

indice Fiscal: 2.386,00 Setor: 039 Quadra: 161 Distancia do avaliand

Zoneamento: Zoneamento Misto N° de vagas: Status: Oferta

Preco de Venda: R$1.650.000,00 R$/m?2: 11.538,46

Obs.:

Eliane

03 suites, sala de estar/jantar, cozinha, area de servigo,
lavabo, sacada gourmet e 02 vagas de garagem. Prop. Sra,

e

Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 - Email: pam_furlan@hotmail.com
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Amostra

Calculo das Construcoes

Endereco

Padrdo
Construtivo

Coefi nte Valor unitéario

Depreciagdo

(R$/m2)

Fator
Oferta

Unitario deduzido
do fator oferta

Avaliando

Rua Jodo Alves dos Santos, n® 101 -
apartamento n°® 191 - Cond. Evidénce

Rua Jodo Alves dos Santos, n® 101 -
apartamento n° 91 - B - Cond. Evidénce

Rua Jo&o Alves dos Santos, n® 101 -
apartamento n° 41 - A - Cond. Evidénce

Rua Jo&o Alves dos Santos, n® 50 -
Advanced Klabin

Rua Embuagu, n° 3 - Ed. Avanzato - apto no
80 andar

Rua Jodo Alves dos Santos, n® 101 - Cond.
Evidénce

Rua Jodo Alves dos Santos, n® 101 -
apartamento n° 42 andar- Cond. Evidénce

Rua Jo&o Alves dos Santos, n® 101 -
apartamento no 5° andar - A - Cond.
Evidénce

1.550.000,00

1.650.000,00

1.650.000,00

1.450.000,00

1.699.000,00

1.650.000,00

1.650.000,00

143,47

143,00

143,00

135,00

131,00

143,00

143,00

143,00

2.386,00

2.386,00

2.386,00

2.604,00

1.814,00

2.386,00

2.386,00

2.386,00

1,926

1,926

1,926

1,926

1,926

1,926

1,926

1,926

0,8808 1,00

0,8808 1,00

0,8808 1,00

09128 | 1,00

08520 | 1,00

0,8808 | 1,00

0,8808 1,00

0,8808 1,00

Média
Desvio Padréo
Coef. Variacdo

10.839,16

11.538,46

12.222,22

11.068,70

11.881,12

11.538,46

11.538,46

R$ 11.518,08
463,99
4,03%

Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP

Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 - Email: pam_furlan@hotmail.com

0,90

0,90

9.755,24

10.384,62

12.222,22

9.961,83

10.693,01

10.384,62

10.384,62

R$ 10.540,88
803,72
7,62%
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Homogeneizagdo - Saneamento

Numero de elementos: 7
Unitario Médio Homogeneizado

(RS i: d 10.527,77
Limite superior (+30% ): 13.686,11
Limite inferior (-30% ): 7.369,44
Intervalo Proposto 30%

SANEAMENTO

Este documento ¢ cdpia do original, assinado digitalmente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 15:24 , sob o nimero WJMJ20410887285

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0051088-15.2016.8.26.0100 e cddigo 9695145.

N° de elementos apos

7
saneamento:
Unitario Médio Saneado (R$/m?2): 10.527,77
Desvio Padrao: 624,61
Coeficiente (Desvio/Média): 5,93%
Distr. "t" Student: 1,44
Limite superior: 10.867,73
Limite inferior: 10.290,25
Amplitude do Intervalo de o
Confianca: >,49%

FORMACI':\O DE VALORES

Unitario Médio (R$/m2): 10.527,77
Area privativa (m2): 143,47

VALOR DE VENDA DE 1.510.420,00

MERCADO DO IMOVEL

Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 - Email: pam_furlan@hotmail.com
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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 322 VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL DA COMARCA DA CIDADE E ESTADO DE SAO PAULO/SP

AUTOS N°0051088-15.2016.8.26.0100

PAMELLA M. F. FERREIRA SIQUEIRA, arquiteta e urbanista,
Perita Judicial, CAU A 53213-4, em atencdo a solicitacdo de V. Ex.3,
nomeada nos autos da acao supracitada, promovida pelo ALBERTO
COSENTINO FILHO em face de MANDERVILLE IMPORTACAO E
COMERCIO LTDA e outros, atendendo ao r. despacho de determinacdo
de fls. 446 dos autos, vem mui respeitosamente, apresentar os seguintes

ESCLARECIMENTOS

Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 - Email: pam_furlan@hotmail.com
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1. OBSERVAGOES PRELIMINARES

A signataria apresentou seu Laudo Judicial as fls. 362-418 dos
Autos, para o imoével residencial localizados na Rua Joao Alves dos Santos

n°101, no bairro Jardim Vila Mariana no municipio de Sao Paulo — SP

As fls. 426-427, o Requerente manifestou-se acerca do laudo

judicial apresentado pela perita, e concordo com o laudo apresentado.

Nas fls. 429/430, o Executado representado pela sua advogada
se manifestou sobre o laudo apresentado e nao concordou com o valor do

laudo e solicitou esclarecimentos.

Veio, entdo, o despacho do MM. Juizo, de fls. 446, determinando

apresentacao de esclarecimentos, o que sera feito a seguir.

Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 - Email: pam_furlan@hotmail.com
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2. ESCLARECIMENTOS

Na peticao apresentada nos autos, o Executado nao concorda
com o valor do imével apresentado pela perita, alega que a perita aplicou
o fator oferta para um imédvel que ndo esta sendo vendido de 10% e que
a perita equivocou-se e utilizou a area privativa total de 143,47/m2 para
seu calculo avaliatério ao invés de utilizar a area privativa total de
164,97/m?2.

COMENTARIO DA PERITA
A Perita Judicial, utilizou para elaboragao de seu laudo a Norma
do IBAPE/SP e a Norma 14653-2 — Avaliacdes de Bens — Parte 2: Imdveis

Urbanos.

A Norma do IBAPE/SP, recomenda que na utilizacdo do método

tratamento por fatores sejam utilizados fatores de ajustes para se chegar

no valor de mercado do imodvel.

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos

amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas

caracteristicas, cujas diferencas perante o mesmo, para mais ou para

menos, sao levadas em conta.

Esclarece a signatdria que considerou em seu calculo cinco
fatores de ajustes e o fator oferta é aplicado nos elementos e ndao no
avaliando. O fator oferta é um fator que representa a elasticidade de

precos.

Rua Correia de Lemos, n° 756, Chacara Inglesa, Sao Paulo/SP
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517 - Email: pam_furlan@hotmail.com
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fls. 452

Arg. Pamella M. F. Ferreira
Avaliacbes e Pericias de Engenharia

Em relacdo ao questionamento da &rea privativa adotada,

observa-se que na matricula esta descrito area privativa total de

164,97/m2 (sendo 19,74/m?2 que correspondentes a 02 (duas)

vagas de médias e um deposito 1,76/ m?2).

IMOVEL: APARTAMENTO ~ TIPO N. 191 (cento e noventa e um), localizado no
19° andar, da “TORRE B” do “"CONDOMINIO EVIDENCE". situado na Rua Jodo
Alves dos Santos n. 101, Rua Pedro Pomponazzi ¢ Rua Rousseau. no 9° Subdistrito -
VILA MARIANA, com a area privativa total de 164,9700m2, sendo 19,7400m2
correspondentes a 02 (duas) vagas médias de ns. 61 ¢ 70, com capacidade para um
veiculo de passeio de porte médio em cada vaga, localizadas uma atrés da outra, no 1°
subsolo, ¢ 1.7600m2 correspondentes a 01 (um) depdsito de n. 61, localizado no 1°
subsolo, a darea comum total de 106,9757m2. totalizando a area de 271,9457m2,
correspondendo-lhe a fragdo ideal de 1.126800% ou 59.366020m2 no terreno do
condominio.

Para o cdlculo avaliatério é considerado a area privativa da
unidade e ndo a area total que computa a area de vaga de garagem e a
area do depdsito, portanto a area privativa da unidade de n° 191 é de
143,47/m2 (164,97 - 19,74 - 1,76 = 143,47/m?2), as ofertas de mercado
utilizadas no calculo avaliatorio que sem encontram no avaliando também

possuem o referido desconto.

Sobre as ofertas que o executado tomou como base no site zap
imodveis mencionado nas fls. 431, 436 e 441, trata-se de ofertas gue nao

se encontram no avaliando, mas em outros imoéveis. E as ofertas

apresentadas nos autos se encontram no site quinto andar e ndao no site

zap imoveis como mencionado na peticdo de fls. 430.
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fls. 453

Arq. Pamella M. F. Ferreira
Avaliagées e Pericias de Engenharia

Fls. 431 — Avaliando se encontra na Rua Joao Alves dos Santos,

n° 101 e ndo na Rua Doutor José Estefano.

20/08/2020

I Apartamento a venda com 3 quartos em Vila Mariana, S&o Paulc por R$ 2.100.000,00 - OUimOA”da'II fis. 431
Tovers . nmovers =

Para Indicar  Sobre e )
Q U3 para para e . Ajuda Entrar
proprietarios imoveis nos ‘
ar

( 3 Mapa J

Apartamento a venda com 171m?, 3 quartos e 4 vagas

Rua Doutor José Estefano, Vila Mariana, Sdo Paulo

Fls. 436 — Avaliando se encontra na Rua Joao Alves dos Santos,

n% 101 e ndao na Rua Condillac.

20/08/2020 I Apartamento a venda com 2 quartos em Vila Mariana, S3o Paulo por R$ 1.800.000.00 - GuintoAndarI fis. 436
MOvVeTST U versS 7 3 . S
= Para Indicar  Sobre (
[-_—, Al Q Rua para para R  Ajuda ‘ Entrar
e propnetarlos Imoveis nos
nprar .

Apartamento a venda com 160m?, 2 quartos e 3 vagas

alugar
I

s \
o [N T
5

I Rua Condillac, Vila Mariana, Sdo Paulo I

In ntnonlada am 20/MNANNMIN de 1742 enh A nitmara \W IM 12N4127ANRAR

o~
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Arq. Pamella M. F. Ferreira
Avaliagées e Pericias de Engenharia

Fls. 441 — Avaliando se encontra na Rua Joao Alves dos Santos,

n° 101 e ndao na Rua Condillac.

20/08/2020 | Apartamento a venda com 2 guartos em Vila Mariana, Sdo Pauic por R$ 1.800.000,00 - QuintoAndar 2 I 1
fmoveis moveis N i

— Para Indicar  Sobre (
= Q para para .~ " Auda | Entrar
=3 proprietdrios imoveis nés

alugar _ comprar

( )
Fotos } B Video
A 7\

Apartamento a venda com 160m?, 2 quartos e 3 vagas

3 Mapa J

Rua Condillac, Vila Mariana, Sdo Paulo
(Q Publicado ha 6 meses

wlo, protocolado em 20/08/2020 as 17:42 , sob o numero WJMJ20412750546

Todos os fatores obrigatérios foram utilizados, tratados e seu
coeficiente de variagao teve a reducdo satisfatéria. Conclui-se, portanto,
gue o valor unitario homogeneizado encontrado no laudo judicial de R$
10.527,77/m?2 estd dentro dos termos das Normas e todos os fatores se
demonstraram homogeneizantes, portanto, ndo assiste razdo as criticas
do executado, sendo o valor encontrado no laudo judicial coerente com o

valor de mercado do imovel.

2. CONCLUSAO

Em vista do exposto no presente ESCLARECIMENTOS, esta
Perita vem ratificar as consideracdes apresentadas no laudo de fls. 362-
418 dos autos.
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Arq. Pamella M. F. Ferreira
Avaliacbes e Pericias de Engenharia

3. ENCERRAMENTO

Consta o presente esclarecimento de 07 (sete) folhas digitadas

de um sé lado, datada e assinada pela Perita Judicial.

Nestes termos, pede deferimento.

Sao Paulo, 27 de agosto de 2020

l‘ A ! \} v 11 1 ‘\N
JUIT X ‘
PAMELLA M. F. FERREIRA SIQUEIRA
CAU A 53213-4 - IBAPE N° 1636
Pds-Graduada em Avaliagoes e Pericias de Engenharia
FAAP/ IBAPE/SP
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE SAO PAULO

FORO CENTRAL CIVEL

32 VARA CIVEL

D FEVEREIRD DE 134 Praga Jodo Mendes s/n°, 11° andar - salas n® 1119/1121, Centro - CEP
01501-900, Fone: 21716223, Sao Paulo-SP - E-mail:
upj31a35cv@tjsp.jus.b
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

TRINUNAL D JUSTI A

DECISAO
Processo Digital n°: 0051088-15.2016.8.26.0100
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Inadimplemento
Exequente: Alberto Cosentino Filho
Executado: Manderville Importacao e Comércio Ltda e outros

Prioridade Idoso

Juiz(a) de Direito: Dr(a). FABIO DE SOUZA PIMENTA

Vistos.

Trata-se de avaliacdo de imdvel situado nas Ruas Jodo Alves dos
Santos, n° 101, Rua Pedro Pomponazzi e Rua Rosseau, Vila Mariana, Sao Paulo, SP,
apartamento n° 191, 19° andar, da Torre B, do Condominio Evidence, registrado na

matricula n® 103.614 do 1° Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP.

A perita avaliadora nomeada, de confianga deste Juizo,
apresentou laudo (fls. 362/418), concluindo, apois vistoria no imovel e utilizagdo do
método comparativo de dados de mercado, que o valor do imével corresponde a R$
1.510.420,00 (para julho de 2020).

Tal conclusao foi objeto de concordancia pela parte exequente (fls.
426/427) e impugnado pela executada (fls. 429/430), sob a alegagao de que a perita
aplicou o "Fator Oferta" na avaliagcao do referido imovel, o que é inadmissivel, visto que o
imoével ndo esta sendo vendido de forma espontanea pelo proprietario e sim por forga de

decisao judicial.

A perita apresentou esclarecimentos ratificando o laudo
apresentado e explicando que o "Fator Oferta" é o fator que representa a elasticidade dos
precos, cujos fatores devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes

possiveis ao avaliando, como recomendado pela Norma do IBAPE/SP.
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COMARCA DE SAO PAULO

FORO CENTRAL CIVEL

32 VARA CIVEL

D FEVEREIRD DE 134 Praga Jodo Mendes s/n°, 11° andar - salas n® 1119/1121, Centro - CEP
01501-900, Fone: 21716223, Sao Paulo-SP - E-mail:
upj31a35cv@tjsp.jus.b
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

TRINUNAL D JUSTI A

O executado nao se manifestou sobre o esclarecimento da perita,

mas t&do somente o exequente, que concordou com os esclarecimentos (fls. 463/464).

E o breve relatério.
FUNDAMENTO E DECIDO.

E certo que a adogcdo de método comparativo direito é plenamente

possivel e cabivel ao caso, respaldada por diversas decisdes do E. Tribunal de Justica.

“PROCESSUAL CIVIL. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. AVALIACAO
DE IMOVEL. LAUDO PERICIAL. NULIDADE. INOCORRENCIA.
METODO COMPARATIVO DIRETO. PRECEDENTES. IMPUGNACAO
GENERICA DESACOMPANHADA DE ELEMENTOS OBJETIVOS QUE
DEMONSTREM A INCORRECAO DA AVALIACAO REALIZADA POR
PERITO DE CONFIANCA DO JUIZO. DECISAO MANTIDA. 1. Ndo hé
que se falar em nulidade do laudo de avaliagdo, mesmo porque a
impugnagdo ndo se apoiou em critérios técnicos, mas apenas em
argumentos genéricos. A obtengéo do valor por metro quadrado levou em
consideragdo ndo apenas outros imoéveis da regido, como também o grau
de conservagdo e obsolescéncia, o andar da unidade, a quantidade de
quartos, o fator oferta, o padrdo construtivo, o indice fiscal, o nimero de
vagas de garagem, dentre outros aspectos. 2. Recurso improvido, agravo
interno prejudicado.(TJSP; Agravo de Instrumento
2019062-02.2017.8.26.0000; Relator (a):Artur Marques; Orgdo Julgador:
352 Camara de Direito Privado; Foro de Santos -42 Vara Civel; Data do
Julgamento: 08/05/2017; Data de Registro: 08/05/2017)"
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE SAO PAULO

FORO CENTRAL CIVEL

32 VARA CIVEL

D FEVEREIRD DE 134 Praga Jodo Mendes s/n°, 11° andar - salas n® 1119/1121, Centro - CEP
01501-900, Fone: 21716223, Sao Paulo-SP - E-mail:
upj31a35cv@tjsp.jus.b
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TRINUNAL D JUSTI A

"PROCESSO CIVIL. CARTA PRECATORIA. AVALIACAO DE IMOVEL.
METODOLOGIA ADEQUADA: METODO COMPARATIVO DIRETO DE
VALORES DE MERCADO DE IMOVEIS RURAIS. PRETENSAO DE
REALIZACAO DE NOVA AVALIACAO. INDEFERIMENTO MANTIDO.
Adotado o método comparativo direto de valores de mercado de iméveis
rurais que, basicamente, consiste na comparag¢do direita com 0s pre¢os
praticados no mercado para bens similares, mostrando-se o mais
adequado, ndo se ha de falar em realizagdo de nova avaliagao do imével.
Recurso desprovido.(TJSP; Agravo de Instrumento
2225135-06.2017.8.26.0000; Relator (a):Gilberto Leme; Orgdo Julgador:
352 Cémara de Direito Privado; Foro de Monte Mor -12 Vara; Data do
Julgamento: 19/02/2018; Data de Registro: 22/02/2018)"

Dessa forma, considerando que o laudo foi produzido por
profissional técnico que apontou de forma clara e objetiva as similaridade dos imdveis
comparados ao penhorado nestes autos, HOMOLOGO a avaliacao de fls. 362/428,
fixando o valor total do imével de R$ 1.510.420,00 (para julho de 2020).

2) Fls. 467/469: Em relacao ao pedido do exequente de bloqueio

de valores do credor fiduciario por descumprimento da decisado de fls. 465 (item 1 de fls.
468), observo que o advogado do credor Banco do Brasil S/A foi devidamente intimado
da deciséo de fls. 465 (certiddo de publicagédo de fls.466) e permanece inerte, sem

atendimento da ordem judicial.

Cabivel, portanto, medida constritiva de bloqueio eletrénico, com
natureza cautelar, em nome do Credor Fiduciario Banco do Brasil (CNPJ/MF
n°00.000.000/0001-91), a fim de bloquear os ativos financeiros no importe total de R$
145.000,00 (cento e quarenta e cinco mil reais), equivalente a 29 dias de multa por
descumprimento da r. decisdo de fls.465, ficando, no entanto, adiada a decisdo de

levantamento pelo autor desse valor para momento oportuno, apds o oferecimento de
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TRINUSAL [N JUSTI A

explicagdes pela referida instituicao financeira quanto a demora no atendimento da

ordem.

3) Logo, considerando-se a ordem do artigo 835, | do CPC,
determinei, segundo sistema "on line" existente, o bloqueio das contas da parte
executada, até o limite do débito informado a(s) fl(s). * (R$ *), conforme documento que

segue.

Esclareco que o monitoramento intraday de ativos do executado,
caso nao satisfeito o crédito exequendo com o bloqueio determinado, é realizado pelo

proprio sistema de bloqueio, SISBAJUD.

Aguarde-se a resposta pelo prazo de 03 dias e, se positiva,

proceda-se a imediata liberacdo de eventuais valores bloqueados que excederem o

exato montante indicado pelo exequente, nos termos do art.854, paragrafo 1° do

Cddigo de Processo Civil.

Ressalto que, devido a alta inconsisténcia do novo sistema

SISBAJUD — implantado no més de setembro de 2020, devera ser realizada, nos

casos cabiveis — aqueles com respostas divergentes, uma unica reiteracdo do

pedido de bloqueio, sem a necessidade do recolhimento de novas custas, no prazo

maximo de 30 dias a contar do primeiro pedido de bloqueio.

Fica desde ja intimado o exequente a providenciar o necessario
para intimacdo do executado da penhora realizada, caso este ndao possua patrono

constituido nos autos.

Os valores dos montantes eventualmente bloqueados e mantidos
indisponiveis s6 serao transferidos para conta judicial e posteriormente liberados ao
exequente apos analise ou decurso do prazo de impugnagao, nos termos do art. 854, §§

2° e 3° do Cédigo de Processo Civil.
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2) Se negativa, diga o exequente sobre o andamento do feito,
advertindo-se que, na falta de manifestagao, o feito aguardara andamento no prazo de 30
dias a contar da intimacéo desta decis&o, sob pena de extingdo sem resolugao do mérito,

nos termos do art. 485, Ill, do Cédigo de Processo Civil.
Int.

Sao Paulo, 13 de novembro de 2020.

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