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

Acdo: Cumprimento de sentenca - Direitos /Deveres do Conddmino
Processo: 0045208-37.2019.8.26.0100

Requerente: Condominio Edificio Dona Milene

Requerida: Sarah Atra Nascimento Silva e outro

Alessandra Mantovani Dabdab, arquiteta, perita judicial e compromissada nos
autos em referéncia, tendo realizado pesquisas necessarias vem, mui respeitosamente,

apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MANTOVANI DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/01/2021 as 14:58 , sob o numero WJMJ21400253845
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1. INTRODUCAO

Em atendimento ao r. despacho de fls. 220, a signataria apresenta a Vossa Exceléncia o
presente Laudo de Avaliacdo do Imdvel referente a unidade autdbnoma ou apartamento de
numero 32 do Condominio Edificio Dona Milene, com enderego a Av. Bernardino de Campos, n2

207 e Rua do Paraiso n? 100 — Vila Mariana — Sdo Paulo SP.

O Autor requer a execucao do imoével acima descrito que foi penhorado como pagamento de

crédito. O Autor informa que o executado ndo cumpriu com sua obrigacdo de pagamento.

2. VISTORIA

2.1. Localizagao:

A Vistoria foi realizada no dia 14 de janeiro de 2021.

A localizagdo é apresentada em mapa do Anexo | deste Laudo.

O imdvel estd em uso pela Requerida e sua familia.

2.2. Caracteristicas da regiao:

O local se caracteriza por ser uma zona constituida por edificacbes de padrdo médio,

destinadas para residéncias.

Possui servigos e comércios diversificados a curta distancia.

2.3. Melhoramentos Publicos

Trata-se de local com ocupagao predominante de edificios residenciais com 15 pavimentos,
de padrdo médio, servido dos principais melhoramentos publicos: pavimentagdo 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 servicos de primeiras necessidades, assim como disponibilidade de transportes

coletivos (metr6 e 6nibus).
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2.4. O Imaével Avaliando

O terreno onde estd situado o edificio possui formato irregular e da frente para a Av.
Bernardino de Campos. O Condominio Edificio Dona Milene é formado por um bloco de
edificio, com 02 apartamentos em cada um dos 15 andares tipo. Possui um total de 19

pavimentos.

A sua topografia é predominantemente plana e possui superficie seca.

O apartamento avaliando tem uma idade aparente de 55 anos; possui 193,20m? de area

construida total, sendo:

Area util: 175,70m?

Area comum: 171,50m?

O apartamento possui uma sala de estar com terrago, uma sala de jantar, um lavabo, trés
dormitérios com terracos (sendo uma suite), um banheiro comum, uma cozinha, uma area

de servicos e um quarto e um banheiro de empregada. Possui uma vaga para automovel.

O apartamento apresenta piso em carpete nas salas e nos dormitorios. Piso ceramico nos
banheiros e area de servicos. Piso em granilite na cozinha. Piso em granito no hall. Paredes
com massa e pintadas com tinta latex, laje com massa e pintada com tinta latex e caixilhos de

ferro e aluminio.

Padrdo do imével é médio com elevador.

Matricula de n2 47.509 do 12 Cartdrio de Registro de Imdveis de Sdo Paulo, nos

Autos as fls. 98.

3. INFRA-ESTRUTURA

N3o ha.
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4. CRITERIO DE AVALIACAO

4.1. Método Adotado

A avaliacdo do imével serd feita pelo Método Comparativo, em fung¢do dos precos pesquisados
de diversos apartamentos colocados a venda e vendidos, homogeneizando-se as varidveis das

unidades encontradas na mesma regiao.

4.2. Normas

Serdo 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".

5. AVALIACAO

Procedendo-se a pesquisa na regido 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 padrdao médio, com todos os melhoramentos, com 55 anos de idade aparente. Estado de

conservacao necessitando de reparos simples.

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

Depreciagao pela Idade e Conservagao
Através do método Ross-Heideck, calculamos o seguinte fator de adequacdo a idade e
conservacgao (Foc):

Foc =R + K x (1-R), neste caso R (%) = 0,2, segundo a tabela de vida referencial e valor
residual para idade estimada = 55 anos e vida referencial = 60 anos. Portanto, 55/60 =
0,91. Com esse valor, usa-se 92% na tabela 2 de valores tabulados para o coeficiente

“K” e na fileira “e” é encontrado o indice 0,096. Foi escolhida a fileira “e” por se tratar
de imdvel com estado de conservac¢do necessitando de reparos simples.

Foc=0,2 + 0,096 x (1-0,2) =0,2+ 0,096 x 0,8 =0,2 + 0,077 = 0,277

Foc=0,277

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

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

Fator para Apartamento Padrdao Médio com elevador: 5,075

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MANTOVANI DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/01/2021 as 14:58 , sob o numero WJMJ21400253845

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0045208-37.2019.8.26.0100 e cddigo A468792.



'26/89%V 061p02 8 001L0°92'8°6102° 2£-802S00 0SS9204d 0 swuoul ‘op*ojuswnaogeldualaiuodliqe/bd/elbipelsed/iq snl-dsfy fess//:sdiy a)s o assaoe ‘[eulblio o Juuajuod eied
G¥8EGZ00¥LZ NI OJeWNU O qos “ §G:1| Se 1.20Z/10/ L We opejodojoud ‘ojned oes ep opeis3 op eansnf op [eungu] ® avadva INVAOLNYIN YHANYSSI T Jod sjusiuje)fip opeuisse ‘[euiBuo op eidgo 9 ojuswnoop sjs3

fls. 254

01

Alessandra Mantovani Dabdab

5.1.

€
o .
Q 1120 = (o OpeJsa ‘Soue GG) 204
ﬂla - 926'} = odnyjsuo) oeiped 821pu|
£ Wod— = ojuswejanoidy ap ajuaideo)
o 1 00'0002 = oelfieJ BU OUBLIB] Op OLIBJUN JOjeA
@ 16°01£°9 epeaues eipaj 00'€8y = Oouaug] ealy
Q ey oeu sajuedalosi( sojuswa|g 100004 = [e3sl4 82Ipu|
M 92'v02'8 (%0¢+) Jouadng sy opuejjeAy op sopeq @ ojndjeD ap sosjawered
o) 4 : |
[3°] 89 /L¥ ¥ (%0¢€-) Jousju] sywi]
°
c %G1 61 %S1°6L %9€°CL %9€‘EL AD
W 9v'80Z°L 9v'802'L 6v'L26 6v°L26 oeuped olasaq
- .m 16°01€°9 16019 892169 89°Z¥6°9 BIPa
Q_J © ¥5 199V ¥G 199V GG 86l €~ 9650 |%E6EL 60928 000 000'} |%.0'9C 60 £9G 00002 0190 9261 = 005 671 0000t 60928, S
m € 29'660°9 29'6609 (000 000} %8295 296609 000 000} |[%c2Ll'EV 05°/5¢ 00002 1120 926’} | | 002G} 00°00% 29'G60°9 14
B N v8'ovL 9 ¥8'ori'9 (000 000'}  |%82'9S v8'ovl 9 000 000°} |[%el'ey |o0S'ZGe 00°002 112’0 9z6'L | 00.°GZL  [00°00} y8'ovl 9 €
< u G8'/09°9 G8'/09°9 000 000} %8¢'9S G8°09°9 000 000} [%cL'eY 05°.5¢ 00°002 1120 926l | | 002G} 00°004 G8'2099 4
AUn “ 66'9€0°8 66908 000 000°} %8¢'9S 66908 000 000} |[%ecL'EY 05°'/5¢ 00°002 1120 9z6’tL | 1 00L°GL) 0000 66908 b
O un
° o Wiy
= M z
m = %9d %dd ©eLI13j0 10}e)
c = Tw/$y Zw/$y Tw/$y oednisuod Zw/$y Tw/$y ousua) | MISH Sy wabese Tw |easid | op opiznpap
m - [euld Jo[ep ZA oedeuep Jojeq ej@oied A oedeuep Jojey | ej@died 2b b 204 3 ap sebep ealy 821pu] |ouejun 0331d ojuswiaj3
D o salojed sop
) — oedisodwo) 0AlINIISUOD Oklped 3 apep| oedezjeso] oApesedwo) op sopeq
s & S v 3 z i
L o opeaJajy ap soAiesedwo) sopeq sop oedeziauabowoH
) —
S5 3
> ©
o O
< o
UT
(%]
[a0)]
N
—
)
<
<
<
N
<
)
]
=
©
[a W
>
<<



Valores Calculados

Alessandra Mantovani Dabdab
Arquiteta e Urbanista CAU A28103-4
Av. Paulista, 2.444 cj. 153 S3o Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mantovanidabdab@gmail.com

N Observados |[Calculados
1 8.036,99 8.036,99
2 6.607,85 6.607,85
< 6.146,84 6.146,84
4 6.095,62 6.095,62
o 7.826,09 4.667 .54
Valores Observados x Calculados
10.000,00

8.000,00

6.000,00

4.000,00 *

2.000,00

) 2A00I0.00 4A00I0400 6,00'0.00 8.00|0.00 10.000,00

Valores Observados

01
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5.2. ELEMENTOS COMPARATIVOS — APARTAMENTOS

As amostras tiveram o mesmo padrdo do apartamento avaliando no mesmo edificio ou em
edificios residenciais localizados na mesma rua. Sao caracteristicas do elemento avaliando:
Localizacdo: Av. Bernardino de Campos n2 207 e Rua do Paraiso n? 100
Empreendimento: Condominio Edificio Dona Milene
Bairro: Vila Mariana
Cidade: S3o Paulo SP
Area util: 175,70m?

ELEMENTO N2 01

Imével: Apartamento

Empreendimento: Condominio Edificio Dona Milene
Localizacdo: Av. Bernardino de Campos n2 207 e Rua do Paraiso n? 100 - Vila Mariana
Contato: Gimenes Iméveis tel: (11) 9.7306.0269

Area util: 175,70m?

Vagas de automovel: 01

Idade aparente: 55 anos

Estado de conservagdo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 1.569.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: janeiro de 2021

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitdrio homogeneizado: RS 8.036,99 / m?
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ELEMENTO N2 02

Imodvel: Apartamento

Empreendimento: Condominio Edificio Dona Milene
Localizagdo: Av. Bernardino de Campos n2 207 e Rua do Paraiso n2 100 - Vila Mariana
Contato: First Consultoria Imoéveis tel: (11) 3806.4951
Area util: 175,70m?

Vagas de automovel: 01

Idade aparente: 55 anos

Estado de conservacdo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 1.290.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: janeiro de 2021

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitdrio homogeneizado: RS 6.607,85/ m?

ELEMENTO N2 03

Imével: Apartamento

Empreendimento: Condominio Edificio Dona Milene
Localizacdo: Av. Bernardino de Campos n2 207 e Rua do Paraiso n? 100 - Vila Mariana
Contato: Bastos Imadveis tel: (11) 2133.5250

Area util: 175,70m?

Vagas de automoével: 01

Idade aparente: 55 anos

Estado de conservagdo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 1.200.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: janeiro de 2021

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitdrio homogeneizado: RS 6.146,84 / m?

fls. 257

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MANTOVANI DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/01/2021 as 14:58 , sob o numero WJMJ21400253845

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0045208-37.2019.8.26.0100 e cddigo A468792.



Alessandra Mantovani Dabdab
Arquiteta e Urbanista CAU A28103-4
Av. Paulista, 2.444 cj. 153 S3o Paulo SP Tel: (11) 3258.8125 mantovanidabdab@gmail.com 01

fls. 258

ELEMENTO N2 04

Imdvel: Apartamento

Empreendimento: Condominio Edificio Dona Milene
Localizagdo: Av. Bernardino de Campos n2 207 e Rua do Paraiso n2 100 - Vila Mariana
Contato: Paraiso Netimoveis tel: (11) 3149.3130

Area util: 175,70m?

Vagas de automoével: 01

Idade aparente: 55 anos

Estado de conservacdo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 1.190.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: janeiro de 2021

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitdrio homogeneizado: RS 6.095,62 / m?

ELEMENTO N2 05

Imével: Apartamento

Empreendimento:

Localizacdo: Rua do Paraiso - Vila Mariana — (cAd. IP6936)
Contato: Imdveis Pro tel: (11) 4248.3000

Area util: 160,00m?

Vagas de automével: 0

Area ponderada: 160,00 — 10,50 = 149,50m?

Idade aparente: 50 anos

Estado de conservagdo: necessitando de reparos simples
- Oferta: R$ 1.300.000,00

- Forma de Pagamento: a vista

- Data: janeiro de 2021

- Fator de Fonte: 0,9

Valor unitdrio homogeneizado: RS 4.667,54 / m?
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5.3. CALCULO VALOR DO IMOVEL

Com os valores apresentados na planilha no item 5.1, tem-se que o valor unitario do
apartamento avaliando, para a situa¢do paradigma, com pagamento a vista em

janeiro de 2021, é de R$ 6.310,97 / m2.

A &rea privativa do apartamento é 175,00m?

O valor do imdvel, portanto, sera:

VI= Agpo X VU
VIi= 175,00x6.310,97
VI= RS$1.108.837,20 ou RS 1.108.000,00 (arredondados)

6. CONCLUSAO - VALOR DO APARTAMENTO

Considerando o apresentado acima, arredondando-se o preco apresentado, tem-se
gue o valor da unidade autébnoma ou apartamento de nimero 32 do Condominio Edificio Dona
Milene, com endereco a Av. Bernardino de Campos, n? 207 e Rua do Paraiso n? 100 — Vila

Mariana — S3o Paulo SP, para pagamento a vista em janeiro de 2021 é:

V = R$ 1.108.000,00

Janeiro /2021

(um milhdo e cento e oito mil reais)

10
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7. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex2, é encerrado o presente Laudo, composto por 11 (onze)

folha. Acompanham 2 (dois) anexos.

8. ANEXOS:

| — Mapa de localizagao — 01 fl.

Il — Fotos do imdvel avaliando e dos elementos comparativos - 09 fls.

Sao Paulo, 14 de janeiro de 2021.

)/t OO\ LU

T4

Alessandra Mantovani Dabdab
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ANEXO | — MAPA DE LOCALIZACAO
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MAPA DE LOCALIZACAO
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ANEXO Il - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO E DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Foto 02 — Sala de estar

Foto 01 — Frente do imdvel avaliando Rua do Paraiso n? 100
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Foto 03 — Terraco da sala
Foto 04 — Sala de jantar
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Foto 05 — Cozinha
Foto 06 — Area de servigos
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Foto 07 — Banheiro de empregada
Foto 08 — Quarto de empregada
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Foto 09 — Lavabo
Foto 10 — Suite
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Foto 11 — Banheiro da suite
Foto 12 — Dormitdrio
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Foto 13 — Dormitdrio
Foto 14 — Banheiro
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Entorno:
Foto 15 — Rua do Paraiso
Foto 16 — Rua do Para
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Elementos comparativos:
Foto 17 — Elementos comparativos 01 a 04
Foto 18 — Elemento comparativo 05
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 412 VARA CIVEL DO
FORUM CENTRAL DE SAO PAULO - SP

Acdo: Cumprimento de sentenca - Direitos /Deveres do Conddmino
Processo: 0045208-37.2019.8.26.0100

Requerente: Condominio Edificio Dona Milene

Requerida: Sarah Atra Nascimento Silva e outro

Alessandra Mantovani Dabdab, arquiteta, perita judicial e compromissada nos
autos em referéncia, tendo recebido criticas a respeito de seu Laudo vem, mui

respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado nos seguintes

ESCLARECIMENTOS

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MANTOVANI DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2021 as 15:58 , sob o numero WJMJ21405153342

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0045208-37.2019.8.26.0100 e codigo AAF6FF6.
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1. INTRODUGCAO

Em atendimento ao r. despacho de fls. 295, a signatdria apresenta a Vossa Exceléncia os
presentes Esclarecimentos do Laudo de Avaliacdo do Imdvel referente a unidade autdbnoma ou
apartamento de nimero 32 do Condominio Edificio Dona Milene, com endereco a Av. Bernardino

de Campos, n? 207 e Rua do Paraiso n2 100 — Vila Mariana — S3o Paulo SP.

2. CRITICAS POR PARTE DA REQUERIDA, nos Autos as fls. 278/280.

2.1. A Requerida alega que foram utilizadas apenas 05 elementos comparativos.
Esclarecimentos: A “Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos IBAPE/SP - 2011” permite o

uso de 05 elementos comparativos.

2.2. A Requerida alega que o elemento n2 05 ndo tem identificacdo.
Esclarecimentos: O elemento comparativo n? 05 possui identificagdo com o nome e telefone

da imobiliaria e o cddigo do imével.

2.3. A Requerida alega que o elemento n2 05 ndo possui vaga de garagem.
Esclarecimentos: A falta da vaga de garagem gerou a area ponderada, de maneira que esta

diferenca foi devidamente considerada nos calculos de homogeneizacao.

2.4. A Requerida alega que o Laudo foi protocolado no mesmo dia da vistoria.

Esclarecimentos: Todo o trabalho de mercado foi realizado antes do dia da vistoria.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MANTOVANI DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2021 as 15:58 , sob o numero WJMJ21405153342

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0045208-37.2019.8.26.0100 e codigo AAF6FF6.
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3. CONCLUSAO - VALOR DO APARTAMENTO

Considerando o apresentado acima, arredondando-se o prego apresentado, é confirmado
que o valor da unidade autbnoma ou apartamento de nimero 32 do Condominio Edificio Dona
Milene, com endereco a Av. Bernardino de Campos, n? 207 e Rua do Paraiso n2 100 — Vila

Mariana — Sdo Paulo SP, para pagamento a vista em janeiro de 2021 é:

V = R$ 1.108.000,00

Janeiro /2021

(um milhdo e cento e oito mil reais)

4. ENCERRAMENTO

Permanecendo ao dispor de V.Ex2, sdo encerrados os presentes Esclarecimentos, compostos

por 04 (quatro) folhas.

S3o Paulo, 05 de abril de 2021.

<)/LL OO QU
o4

Alessandra Mantovani Dabdab

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MANTOVANI DABDAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2021 as 15:58 , sob o numero WJMJ21405153342

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0045208-37.2019.8.26.0100 e codigo AAF6FF6.



