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EXMO. Sr. Dr. JUIZO DE DIREITO DA 28° VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL - SAO PAULO.

Processo n’ 0038193-89.2004.8.26.0100

Fabio Costa Fernandes, engenheiro civil, devidamente
registrado no CREA sob n° 060.134.589-5, Membro Titular do IBAPE n°® 793, Jurisperito,
louvado e compromissado nos autos em epigrafe, onde tem curso o processo de ACAQO
DE _PROCEDIMENTO SUMARIO ajuizado por CONDOMINIO EDIFICO
ANTONIO CARLOS, como requerente, contra JOSE FABIO MARINHO DE

ARAUJO e outros, como requerido, tendo efetuado as diligéncias a0 cumprimento de

sua missao e compulsadas atentamente as pe¢as que instruem o feito, vem apresentar a

VOSSA EXCELENCIA o resultado de seu trabalho, fundamentado no presente;

LAUDO TECNICO

Sao Paulo, 11 de setembro de 2.023.
7z

y /\IQK)M@>

Fabio C. Fernandes
Engenbheiro civil
Crea — 060.134.589-5
Membro do Ibape n°® 793

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP —
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br
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I-CAPITULO

.1 PRELIMINARES

Refere-se o presente Laudo Técnico a ACAO DE PROCEDIMENTO
SUMARIO, decorrente do processo n° 0038193-89.2004.8.26.0100, cujo requerente é
Condominio Edifico Antonio Carlos, contra o requerido José Fabio Marinho de

Araujo e outros.

Conforme exordial de fls. 03/09 dos autos, solicita acao de Cobranca de Cotas
Condominiais, contra o requerido, solicitando a cobranca provenientes a unidade n° 4-A-
B, localizado no 4° Pavimento do Condominio Antonio Carlos, conforme Matricula n°
18.712 do 13° Cartério de Registro de Iméveis da Capital, inserido as fls. 20/43 dos autos
e copia de acdo de obrigacio de fazer promovida pelo requerente conforme 48/76 dos

autos.

Em audiéncia de concilia¢ao promovida pelo D. Juizo as fls. 89/90 dos autos,
onde o D. Juizo informa que a mesma se restou infrutifera devido a falta de contestagao

apresentada pelos requeridos.
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As fls. 91/100 dos autos, o requerido apresenta contestacao da exordial,
informando que os fatos narrados na exordial ndo conferem com os fatos, haja vista, que

o imével em questdo estar registro procedimento Sumario em outra demanda judicial.

Aos requerentes solicitam a penhora do imével proveniente da Matricula n®
18712 do 13° CRI da Capital, conforme fls. 385/390 dos autos e documentos de fls.
391/398 dos autos.

Nomeado Perito Judicial as fls. 673 dos autos, sendo este profissional

designado para Avaliacdo dos Bens descritos as fls. 591/594 dos autos.

Assumiu o signatario o compromisso geral em cartério, de bem e fielmente,
sem dolo, nem malicia, apresentar seu Laudo Técnico sobre a lide focalizada, e que ora

submete a apreciacao do E. JULGADOR, conforme segue:

Laudo de Avaliacao
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1.2 OBJETIVO:

O presente Laudo Técnico tem por escopo:

% Proceder a Localizacio dos iméveis;

% Proceder Vistoria Técnica;

% Flaborar Relatério Fotogratico;

% Elaborar Levantamento de Campo;

% Proceder a célculos para a elucidagio do feito Através de
Metodologia determinada conforme NBR 14653-2;

% Apresentar valor por metro quadrado do imével através das
diretrizes impostas na NBR 14653-2;

% Informar a este D. Juizo o valor total dos Iméveis objeto da

demanda;

1.3 VISTORIA:

Apobs o estudo acurado da matéria, procedeu ao signatario a vistoria do imovel,
quando entdo buscou observar sua situagao, dimensionamento, caracteristicas aparentes,
benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a mais completa e perfeita

conceituacao de seus valores na moderna técnica de Vistoria.
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Este signatario realizou vistoria técnica do imoével em questio na data de 28 de
Agosto de 2.023, onde este signatario esteve presente no enderego descrito na Matricula n°
18712 do 13° CRI da Capital, imovel localizado a Rua Antonio Catlos, n® 582 — Bairro da
Bela Cintra, conforme documentos inseridos as fls. 591/594 dos autos, onde conforme e-

mail enviado as partes em anexo II, estiveram presentes os atuais locatarios dos imoveis.

=02 (duas) UNIDADE COMERCIAIS DESCRITAS COMO UNIDADESN°4AEB
=SITUADA A RUA ONIO OS, n° 582 — BATIRRO DA BEIA C -

MUNICIPIO E COMARCA DE SAQ PAULO - ESTADO DE SAQ PAULO - SP.

» O imovel avaliando é constituido de uma unidade comercial n® 4 e A e B,
localizada no Edificio Antonio Catlos, situado a Rua Antonio Carlos, n°
582 — Bairro da Bela Cintra — Municipio e Comarca de Sio Paulo, em
quadrilatero formado pela citada via, conforme ilustragio do O GUIA que

segue abaixo;
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A unidade comercial n° 4 e A e B, localizada no 4° Pavimento do Edificio Antonio
Carlos — situado Antonio Carlos, n® 582 — Bairro da Bela Cintra — Municipio e
Comarca de Sao Paulo, é composto de um terreno como segue abaixo;
Edificio Antonio Carlos
Area Privativa
166,80m?

Area Total

205,00m?

II - DESCRICAO

1.1 —=LOCAL

O Local onde se situa a area objeto da demanda objetivado no presente
Laudo Técnico apresentam os principais melhoramentos publicos tais como, agua, energia

elétrica e transporte coletivo, com gas encanado.
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1.2 = MELHORAMENTOS PUBLICOS

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP —
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br
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- Agua

Avaliacées e Pericias de Engenharia
- Luz Publica
- Esgoto
- Energia Elétrica
- Rede de telefonia
- Calcamento
- Guias
- Sarjetas
- Gias Encanado
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1.3 — O IMOVEL VISTORIADO

O terreno possui formato regular e topografia plana. O solo aparenta
ser seco e firme, podendo receber construcbes de qualquer porte, obedecidas

evidentemente as posturas municipais.

A medida da Unidade Comercial n°4 A e B

AREA TOTAL === = =========—==—=—=—=—=————————=——=—== 205’00m2

AREA PRIVATIVA === ——————————— 166,80m2

ARFEA TOTAL DA UNIDADE 205,00M?

(Duzentos e cinco metros quadrados)
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FOTO 1 e 2) — Vistas dos confrontantes dos edificios Condominio em epigrafe.
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FOTO 03 e 04) — Vista da Rua Antonio Carlos em ambos os sentidos, onde podemos

notara a existéncia de todos os principais melhoramentos publicos.
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FOTO 05, 06, 07 e 08) — Vistas internas da unidade em questao, descrita como unidade

4B.
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1 em questao, descrito como unidade n° 4B.
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18, 19 e 20) — Vistas da unidade n° 4* do imével em quest
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FOTO 21, 22, 23 e 24) — Vistas internas de outros comodos do imdvel em questao.

Avaliacdes e Pericias de Engenharia

FABIO
FERNANDES



INCIAJOX 001p02 8 00T0'92°8 7002 68-ST86E00 0SSa204d 0 awiloul ‘op ojuswnooeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘reulblio o JIaju0d ered
90629S8TYEZLINCAM 0J8WNU 0 gOs * Z0:GT S8 £202/60/TT Wd 0pejodojoid ‘ojned oeS ap opels3 op Bansnr ap [eungul @ SIANVYNYIH V1SOD OIgv4 Jod sjuswrenbip opeuisse ‘[euiblo op eidgd 9 0juswnoop 81s3

fls. 724

19

orios da Unidade 4A.
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III CAPITULO

III.1 - METODOLOGIA E ESCOLHA DO METODO APROPRIADO

Devemos, de inicio, esclarecer que, neste trabalho, pretendemos analisar os

procedimentos para a determinag¢ao do valor de unidades comerciais em geral.

Os loteamentos sao em geral, fracoes de uma gleba, situadas nas vizinhangas
de centros urbanos, por suas caracteristicas de situagao, area e topografia, apresentam para
aproveitamento mais eficiente, condi¢oes de retalhamento, por arruamento e subdivisio

em apartamentos e unidades comerciais.

Nestas condi¢bes o problema que se depara ao avaliador é determinar o justo
valor de transacio das unidades comerciais, sabendo-se que as unidades comerciais

resultantes, por comparagao com outros das vizinhangas, podem alcangar determinado

preco.

Trata-se, pois, de relacionar o valor das unidades comerciais ao valor apuravel

com a venda dos imoveis.

A finalidade do presente trabalho ¢, pois, a de apresentar solucio para a lide em

questdo. Abaixo resumimos o método adotado de avaliacio das unidades comerciais.
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Valor do Imovel : Conforme determina¢ao da NBR 14653-2, este Perito Avaliador procedeu

a Vistoria no imoével em questao. Obteve os elementos objeto da avaliagao através de

tratamento estatistico denominado “Regressao Linear Simples”, elaborada pelo Programa

STARTVALOR. Inicialmente verificamos a situacao dos elementos comparaveis junto a

microrregiao onde ha grande incidéncia das unidades comerciais, desta forma utilizando o

“Tratamento por Fatores” conforme preconiza a Norma NBR. 14.653-2, segue abaixo excerto

extraido do item 8.2.1.4.2.

8.21.4.2 Tratamento por tatores

Os fatores a serem ulilizados nesie tratamenlo devem ser indicacos pencdicamenta pelas enlidades lécnicas
TegiK s reconhecidas e revisados em pericdos maximos de dais anos, & devem espacificar claramenle a
para a qual sao aplicaveis, Aliernativamenle, podem ser adolados latores de © eneizagio
medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao
Laudo de Avaliagaa.

10 D ABNT 2004 — Totos 06 meailos reservades

a)

b)

c)

d)

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

No caso de utilizagdo de tratamento por fatores, deve ser observado o anexo B,

ABNT NBR 14653-2:2004

correta identificagdo dos dados de mercado, com enderego completo, especificagio e quantifica¢io dag
principais varidveis levantadas, mesmo aquelas n3o utilizadas no modelo;

isangdo e identificagio das fontes de informac3o, esta Gltima no caso de avaliagdes judiciais, de forma g
permitir a sua conferéncia;

niamero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau de fundamentacdo;

sua semelhanga com o imdvel objeto da avaliagdo, no que diz respeito 3 sua situagdo, a destinagdo, ag
grau de aproveitamento e as caracleristicas fisicas.
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IV -AVALIACAO

1.3.2.1 - Obtencdo do valor metro quadrado das unidades comerciais — aplicacdo da

metodologia

Vi Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito pessoalmente
percorreu diversas regides contiguas a area do imoével avaliando, na busca de elementos em
oferta ou efetivamente transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanca
com o imoével avaliando e sempre que possivel, se situassem na mesma regido geo-
economica do mesmo, com o fito de obter uma amostragem representativa e sem qualquer
viés.

Como, aprioristicamente, nao se sabia quais eram as varidveis
importantes na formag¢ao do preco no local do imével avaliando, o signatario procedeu a
minudente estudo, enfocando nao somente a area dos elementos amostrais, mas também
suas frentes, topografias, posi¢oes nas quadras, situagao dos Imoveis, existéncia de
construcoes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados importantes no mercado
imobiliario.
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Em questionamentos as fontes de oferta, nao foi possivel obter a area

total da unidade, portanto, os calculos realizados por este signatario a titulo de avaliacao
serdo realizados com base da area util e nao a area comum, como demonstrado em calculos

abaixo.

Foi possivel obter, a principio, 06 (Seis) elementos, os quais foram tratados posteriormente por

tratamento por fatores.

V.2 Identificagdo das variaveis importantes:

Uma vez feita a pesquisa detalhada 7n-situ, procedeu ao signatario a
minucioso estudo objetivando a identifica¢ao das variaveis importantes na explicacdo do
valor do imoével, como preconiza o item 8.2.1.2 da NBR 14653-2. Para tanto este
signatario relacionou os valores unitario e/ou totais, potenciais variaveis dependentes do
modelo, com algumas variaveis que pudessem explicar seus valores, tais como variaveis
relacionadas a dimensao e localizagdo. O resultado desse estudo inicial pode ser melhor
apreciado nos graficos de dispersao a seguir:

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP —
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IV.3 OBTENCAO DO VALOR DA UNIDADE

Para obtencao do valor do imével avaliando, basta substituir na funcao de
regressao as caracteristicas particulares do mesmo, quais sejam sua area total, conforme

segue:
e Area: 205,00m?
e Distancia ao centro: 5,0km

e Unidade n®° 4 AB

Os Fatores utilizados para a determinagao do valor unitario por metro

quadrado homogeneizado sio:

FATOR OFERTA (Ff) : Os precos para pagamento a vista foram transformados para

transagdo a vista, usando mao de um redutor - de 10% (dez por cento) ; por se tratar de

desconto oferecido aos imoveis no ato de sua possivel venda;

FATOR FONTE: Sera utilizado, pois todos os comparativos referem-se a possiveis

transacoes;

ATUALIZACAO : Os valores sdo validos para AGOSTO /2023, porém entendemos que

o mercado atual esteja estabilizado;
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COMPARATITO CONCLUSO: Cognomiado aquela resultante da analise do comparado

arrolado para transagao a vista, a saber;

Utilizaremos os seguintes elementos;

Ap. Viot Vunit At Au_|Ndorm. |Nsuites|Nwc|Nvagas| Andar |Pisc|Sauna | Churr
1 [ 780.000,00 |3804,878049[166,80{205,0] 1,0 0 20| 0,0 2° [ndo| ndo | ndo
2 | 680.000,00 |3317,073171]166,80({205,0/ 1,0 0 20| 0,0 2° [nao| ndo | ndo
3 11.100.000,00 | 5365,853659 [ 166,80({205,0/ 1,0 0 20| 0,0 2° [ndo| ndo | ndo
4 | 800.000,00 |3902,439024 [166,80({205,0( 1,0 0 20| 0,0 2° [ndo| ndo | ndo
5 11.000.000,00| 4878,04878 [166,80(205,0/ 1,0 0 20| 0,0 2° [ndo]| ndo | ndo
6 | 900.000,00 | 4390,243902|166,80(205,0/ 1,0 0 20| 0,0 2° [nado| ndo | ndo
Playg. | Festas|Jogos|Gin. Padréo Construtivo Termo |ldade | Cons. K nat.

néo ndo [ ndo | ndo | apartamento padrao médio (c/e) | médio | 30 b ]0,623000026 | oferta
nao ndo | ndo | ndo | apartamento padrdao médio (c/e) | médio [ 30 b ]0,623000026 | oferta
nao ndo | ndo | ndo | apartamento padrao médio (c/e) | médio [ 30 b |0,623000026 | oferta
nao nao nao [ nao | apartamento padrao médio (c/e) | médio [ 30 b [0,623000026 | oferta
néo ndo [ ndo | ndo | apartamento padrao médio (c/e) | médio | 30 b ]0,623000026 | oferta
nao ndo | ndo | ndo | apartamento padrao médio (c/e) | médio [ 30 b |0,623000026 | oferta

Utilizando os fatores descritos acima, o tratamento estatistico homogeneizado corresponde

a:

Fator Oferta: 0,9
Oferta

Ref. Vu original Nat. Fator |Diferenca Efeito do VU

fator corrigido
1,00 3.804,88 [ oferta 0,90 -380,49 -0,10 3.424,39
2,00 3.317,07 | oferta 0,90 -331,71 -0,10 2.985,37
3,00 5.365,85 | oferta 0,90 -536,59 -0,10 4.829,27
4,00 3.902,44 | oferta 0,90 -390,24 -0,10 3.512,20
5,00 4.878,05 [ oferta 0,90 -487,80 -0,10 4.390,24
6,00 4.390,24 | oferta 0,90 -439,02 -0,10 3.951,22
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Valendo-se do Fator Area — Nio Utlizado;

Expoente de Fa = 0.2
Area
Area . Efeito do | VUcorr.
. Fator | Diferenca
comparativos fator
3.804,88 1,00 0,00 0,00 3.424,39
3.317,07 1,00 0,00 0,00 2.985,37
5.365,85 1,00 0,00 0,00 4.829,27
3.902,44 1,00 0,00 0,00 3.512,20
4.878,05 1,00 0,00 0,00 4.390,24
4.390,24 1,00 0,00 0,00 3.951,22

Calculo dos Fatores;

| Diferencas Fatores
Fo Fa Fo Fa
3424,39 0,00 0,90 1,00
2985,366 0,00 0,90 1,00
4829,268 0,00 0,90 1,00
3512,195 0,00 0,90 1,00

4390,244 0,00 0,90 1,00

3951,22 0,00 0,90 1,00

Comb 1 Fo Fa
s/n Ref. Vu Comb 1
s 1 3.424,39(3.424,39
S 2 2.985,37(2.985,37
S 3 4.829,27(4.829,27
S 4 3.512,20(3.512,20
s 5 4.390,24|4.390,24
S 6 3.951,22(3.951,22

média |[3.848,78|3.848,78
desvio | 678,81 | 678,81
CV 18% 18%
Linferior |2.694,15(2.694,15
Lsuperior|5.003,41(5.003,41

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP —
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO COSTA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/09/2023 as 15:02 , sob o numero WIMJ23418562906

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0039813-89.2004.8.26.0100 e codigo XOPYrJVi.



28 fls. 733

FABIO
FERNANDES

Avaliacdes e Pericias de Engenharia

Desta forma obtemos a seguinte formula;

Ref. Vu Comb 1 FG
1 3.424,39 [3.424,39| 1,00
2 2.985,37 [2.985,37| 1,00
3 4.829,27 |4.829,27| 1,00
4 3.512,20 [3.512,20| 1,00
5 4.390,24 14.390,24| 1,00
6 3.951,22 [3.951,22| 1,00

Desta forma obtemos as seguintes Combinagdes;

s/n Ref. Vu Comb 1
3.424,39(3.424,39
2.985,37(2.985,37
4.829,27(4.829,27
3.512,20(3.512,20
4.390,24(4.390,24
3.951,22(3.951,22
média |3.848,78|3.848,78
desvio | 678,81 | 678,81
CvV 18% 18%

Linferior |2.694,15(2.694,15
Lsuperior|5.003,41(5.003,41

»wnloln(n(n
N[~ [WIN|—=]|®

Obtendo o seguinte grau de precisio;

| PRECISAO - NBR 14653

Média Saneada 3.848,78
Desvio-Padrao 678,81
Erro-Padrao 448,04
IC(significancia=20%) 3400,742 < VUmed < 4296,819
Amplitude do IC 23%
Grau lll de Precisao

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP —
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO COSTA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/09/2023 as 15:02 , sob o numero WIMJ23418562906

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0039813-89.2004.8.26.0100 e codigo XOPYrJVi.



29 fls. 734

FABIO
FERNANDES

Avaliacdes e Pericias de Engenharia

Sendo assim obtendo o Grafico de Bissetriz conforme segue;

Bissetriz

10.000,00 +
9.000,00 -
8.000,00 -
7.000,00 -
6.000,00 -
5.000,00 -
4.000,00 -
3.000,00 -
2.000,00 -
1.000,00 -
0,00 T T T T T T T T T 1
0,00 1.000,002.000,003.000,004.000,005.000,006.000,007.000,008.000,009.000,0010.000,00

Observado

Estimado

O signatario calcula :

A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por no se afastarem da faixa supra.

Naio houve valores discrepantes.

VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO PROPOSTO para UNIDADE
SITUADA NA BELA VISTA - MUNICIPIO E COMARCA DE SAO PAULO -

SP.

(T'rés mil, oitocentos e quarenta e oito reais e setenta e oito centavos por metro quadrado)
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Ap0s a realizacao de vistoria técnica no imovel objeto da lide, este signatario

constatou os valores provenientes ao imovel penhorado nos autos em epigrafe;

n® 582 — Bela Cintra —
Sao Paulo — SP

Area Total do Area Utl Valor unitario
Item Localidade Imovel (mm?) proposto Total (RS)
(m?) (R$/m?)
Unidade n°® 4AB do
Edificio Antonio Catlos
01. — Rua Antonio Catrlos, 205,00 166,80 3.848,78 788.999,90

02. TOTAL GERAL

788.999,90

IV.3.i Grau de fundamentacao do Laudo:

IV.4 Grau de fundamentagiao do Laudo:

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacdo do presente trabalho técnico de avaliagdo, a saber:

GRAU

Completa quanto a todas OGN SERITINTIETEE 11O

as variaveis analisadas utilizados no tratamento

Caracteristicas conferidas por

Item Descrigdo
111
1 Caracterizagdo do imovel
Caracteristicas conferidas
2 Coleta de dados de mercado

profissional credenciado pelo
pelo autor do laudo
autor

Adogiao da situagdo

paradigma

Podem ser utilizadas

caracteristicas fornecidas

por terceiros
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Quantidade minima de dados de mercado

analisados na modelagem

Extrapolagio Nio admitida
variavel

12
efetivamente utilizados
Apresentagdo de Apresentagdo de informagdes
informagdes relativas a relativas a todas as
Identificagido dos dados de mercado todos os dados e variaveis caracteristicas dos dados

analisadas

Admitida apenas para uma

31

Apresentagdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas dos
dados correspondentes aos

fatores utilizados

Admitida

Intervalo admissivel de ajuste para cada fator

0,9 21,0

e para o conjunto de fatores

0,8212

0,521,0

fls. 736

Os campos identificados pela cor azul mostram os resultados obtidos no presente

trabalho técnico. De posse da tabela supra, pode-se enquadrar o presente trabalho de

avaliacio no GRAU II DE FUNDAMENTACAO.

FUNDAMENTACAO DOS FATORES - NBR 14653

O fator Fo atingiu grau llI

O fator Ff atingiu grau Il
O fator Fp atingiu grau llI
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cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br
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V — CONCLUSAO

O processo avaliatério, muito mais que mero exercicio matematico e estatistico
encerra formulagdao de um ajustamento com bases racionais mensuraveis, pois pressupoe a
aplicacao de um conjunto de ideias e conceitos presentes no mercado de negociacao de

imdveis, cuja aceitagiao e INvocagao o uso consagrou.

Foi avaliada 01 uma unidade comercial localizada na Rua Antonio Catlos, n® 582 —
Unidade 4AB - Vila Vista — Municipio e Comarca de Sao Paulo - SP, em sua situagao atual,
caracterizados no corpo do presente laudo de avaliagao e determinado os valores constantes

no corpo deste laudo somam o total geral de RS 788.999,90 para pagamento a vista,

nesta data.

(Setecentos e oitenta e oito mil, novecentos e noventa e nove reais ¢ noventa centavos)

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP —
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br
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VI - ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missao, apresento o presente Laudo de Avaliagaio em
33 (trinta e trés) folhas, impressas e enumeradas de um s6 lado, todas rubricadas, com

excec¢do da primeira e desta ultima que vao assinadas e datadas.

Seguem 02 (dois) anexos, também rubricados.

Sao Paulo, 11 de setembro de 2.023.

P
%f\w@“&@§

FABIO COSTA FERNANDES
Engenheiro civil
CREA 060.134.589-5
Membro do IBAPE - 793
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ANEXO 2) — E-mail enviado as partes

ANEXO 1) — Pesquisa Imobiliaria
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TRABALHO DE AVALIACAO

Imoével Situado a Rua Antonio Carlos, n°® 582

Bela Vista

Municipio de Sao Paulo

Estado de Sao Paulo

Pesquisador : Sidney Machado Vaitkevicius

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP —
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br
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Endereco: Rua Antonio Carlos, 582 Ofertante: Sinai Negocios Imobiliarios
Cidade: Sao Paulo Bairro: Bela Vista Informante: Debora Tipo:  oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 3358-9000 Data: set/23

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Area Total (m?) : 205,0 -
Area Uil (rT(12) :) 166,8 Zona de Ocupagao: 11%zona
m° g: :3:{::?”03 - (1) Uso predominante na regido: urbana
N¢de banheiros : 2||Pdlo de
N?de Vagas de garagem : 0[|influéncia:
Andar de localizagédo 3 2° Obs:
| DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEMENTO ’
N de apartamentos por andar: 2 MELHORAMENTOS PUBLICOS
N¢de elevadores: 2 Sarjetas: (%] agua: (Y
Sistema de Seguranca: sim|]| luzdomiciliar: X Esgoto: ¥
Vagas cobertas: sim]| llum. Publica: X Transp. &
LAZER Telefone: X Gas: o
Piscina: nao Sauna: nao Pavimentacdo: ) lixo: (5%
Playground:  ndo Churrasqueira: néao
Saldo de festas: néo Obs:
Salao de jogos: néo
Sala de ginastica: ndo
EDIFICACOES
Padrées Area Idade VALOR TOTAL
apartamento padrdao médio (c/e) 30,00
Classe de Conservagio b R$ 780.000,00
Termo médio 3
Ic = '60 %vida: 50 A
K< 0.623 R_%2 VALOR UNITARIO
Foc: 0
Fator de ponderacgéo do padrio: 1,6 R$ 4.676,26
H82N:

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP —
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br
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Endereco: Rua Antonio Carlos, 582 Ofertante: Sinai Negocios Imobiliarios
Cidade: Sao Paulo Bairro: Bela Vista Informante: Debora Tipo:  oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 3358-9000 Data: set/23

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Area Total (m?) : 205,0 -
Area Uil (rT(12) :) 166,8 Zona de Ocupagao: 11%zona
m° g: :3:{::?”03 - (1) Uso predominante na regido: urbana
N¢de banheiros : 2||Pdlo de
N?de Vagas de garagem : 0[|influéncia:
Andar de localizagédo 3 2° Obs:
| DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEMENTO ’
N de apartamentos por andar: 2 MELHORAMENTOS PUBLICOS
N¢de elevadores: 2 Sarjetas: (%] agua: (Y
Sistema de Seguranca: sim|]| luzdomiciliar: X Esgoto: ¥
Vagas cobertas: sim]| llum. Publica: X Transp. &
LAZER Telefone: X Gas: o
Piscina: nao Sauna: nao Pavimentacdo: ) lixo: (5%
Playground:  ndo Churrasqueira: néao
Saldo de festas: néo Obs:
Salao de jogos: néo
Sala de ginastica: ndo
EDIFICACOES
Padrées Area Idade VALOR TOTAL
apartamento padrdao médio (c/e) 30,00
Classe de Conservagio b R$ 680.000,00
Termo médio 3
Ic= 60 Y%vida: 50 A
K< 0.623 RC 02 VALOR UNITARIO
Foc: 0
Fator de ponderacgéo do padrio: 1,6 R$ 4.076,74
H82N:

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP —
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br
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Endereco: Rua Antonio Carlos, 582 Ofertante: Sinai Negocios Imobiliarios
Cidade: Sao Paulo Bairro: Bela Vista Informante: Debora Tipo:  oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 3358-9000 Data: set/23

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL

Area Total (m?) : 205,0 -
Area Uil (rT(12) :) 166,8 Zona de Ocupagao: 11%zona
m° g: :3:{::?”03 - (1) Uso predominante na regido: urbana
N¢de banheiros : 2||Pdlo de
N?de Vagas de garagem : 0[|influéncia:
Andar de localizagédo 3 2° Obs:
| DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEMENTO ’
N de apartamentos por andar: 2 MELHORAMENTOS PUBLICOS
N¢de elevadores: 2 Sarjetas: (%] agua: (Y
Sistema de Seguranca: sim|]| luzdomiciliar: X Esgoto: ¥
Vagas cobertas: sim]| llum. Publica: X Transp. &

LAZER Telefone: X Gas: o
Piscina: nao Sauna: nao Pavimentacdo: ) lixo: (5%
Playground:  ndo Churrasqueira: néao
Saldo de festas: néo Obs:
Salao de jogos: néo
Sala de ginastica: ndo

EDIFICACOES
Padrées Area Idade VALOR TOTAL
apartamento padrdao médio (c/e) 30,00
Classe de Conservagio b R$ 1.100.000,00
Termo médio 3
Ic= 60 Y%vida: 50 A
K< 0.623 RC 02 VALOR UNITARIO
Foc: 0
Fator de ponderacgéo do padrio: 1,6 R$ 6.594,72
H82N:

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP —
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br
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Endereco: Rua Antonio Carlos, 582 Ofertante: Sinai Negocios Imobiliarios
Cidade: Sao Paulo Bairro: Bela Vista Informante: Debora Tipo:  oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 3358-9000 Data: set/23

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Area Total (m?) : 205,0 -
Area Uil (rT(12) :) 166,8 Zona de Ocupagao: 11%zona
m° g: :3:{::?”03 - (1) Uso predominante na regido: urbana
N¢de banheiros : 2||Pdlo de
N?de Vagas de garagem : 0[|influéncia:
Andar de localizagédo 3 2° Obs:
| DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEMENTO ’
N de apartamentos por andar: 2 MELHORAMENTOS PUBLICOS
N¢de elevadores: 2 Sarjetas: (%] agua: (Y
Sistema de Seguranca: sim|]| luzdomiciliar: X Esgoto: ¥
Vagas cobertas: sim]| llum. Publica: X Transp. &
LAZER Telefone: X Gas: o
Piscina: nao Sauna: nao Pavimentacdo: ) lixo: (5%
Playground:  ndo Churrasqueira: néao
Saldo de festas: néo Obs:
Salao de jogos: néo
Sala de ginastica: ndo
EDIFICACOES
Padrées Area Idade VALOR TOTAL
apartamento padrdao médio (c/e) 30,00
Classe de Conservagio b R$ 800.000,00
Termo médio 3
Ic = '60 %vida: 50 A
K< 0.623 R_%2 VALOR UNITARIO
Foc: 0
Fator de ponderacgéo do padrio: 1,6 R$ 4.796,16
H82N:

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP —
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br
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Endereco: Rua Antonio Carlos, 582 Ofertante: Sinai Negocios Imobiliarios
Cidade: Sao Paulo Bairro: Bela Vista Informante: Debora Tipo:  oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 3358-9000 Data: set/23

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL

Area Total (m?) : 205,0 -
Area Uil (rT(12) :) 166,8 Zona de Ocupagao: 11%zona
m° g: :3:{::?”03 - (1) Uso predominante na regido: urbana
N¢de banheiros : 2||Pdlo de
N?de Vagas de garagem : 0[|influéncia:
Andar de localizagédo 3 2° Obs:
| DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEMENTO ’
N de apartamentos por andar: 2 MELHORAMENTOS PUBLICOS
N¢de elevadores: 2 Sarjetas: (%] agua: (Y
Sistema de Seguranca: sim|]| luzdomiciliar: X Esgoto: ¥
Vagas cobertas: sim]| llum. Publica: X Transp. &

LAZER Telefone: X Gas: o
Piscina: nao Sauna: nao Pavimentacdo: ) lixo: (5%
Playground:  ndo Churrasqueira: néao
Saldo de festas: néo Obs:
Salao de jogos: néo
Sala de ginastica: ndo

EDIFICACOES
Padrées Area Idade VALOR TOTAL
apartamento padrdao médio (c/e) 30,00
Classe de Conservagio b R$ 1.000.000,00
Termo médio 3
Ic = '60 %vida: 50 A
K< 0.623 R_%2 VALOR UNITARIO
Foc: 0
Fator de ponderacgéo do padrio: 1,6 R$ 5.995,20
H82N:

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP —
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br
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Endereco: Rua Antonio Carlos, 582 Ofertante: Sinai Negocios Imobiliarios
Cidade: Sao Paulo Bairro: Bela Vista Informante: Debora Tipo:  oferta
Setor : Quadra : IF: Telefone: 3358-9000 Data: set/23

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Area Total (m?) : 205,0 -
Froa Ul (rr(12) :) 166.8 Zona de Ocupagéao: 112 zona
m° g: :3:{::?”03 - (1) Uso predominante na regido: urbana
N¢de banheiros : 2||Pdlo de
N?de Vagas de garagem : 0[|influéncia:
Andar de localizagédo 3 2° Obs:
| DADOS DO PREDIO QUE ABRIGA O ELEMENTO ’
N de apartamentos por andar: 2 MELHORAMENTOS PUBLICOS
N¢de elevadores: 2 Sarjetas: (%] agua: (Y
Sistema de Seguranca: sim|]| luzdomiciliar: X Esgoto: ¥
Vagas cobertas: sim]| llum. Publica: X Transp. &
LAZER Telefone: X Gas: o
Piscina: nao Sauna: nao Pavimentacdo: ) lixo: (5%
Playground:  ndo Churrasqueira: néao
Saldo de festas: néo Obs:
Salao de jogos: néo
Sala de ginastica: ndo
EDIFICACOES
Padrées Area Idade VALOR TOTAL
apartamento padrdao médio (c/e) 30,00
Classe de Conservagio b R$ 900.000,00
Termo médio 3
Ic = '60 %vida: 50 i
K< 0.623 R_%2 VALOR UNITARIO
Foc: 0
Fator de ponderacgéo do padrio: 1,6 R$ 5.395,68
H82N:

Rua José Seno, 160 — casa 71 — Cep. 11630-000 - Reino — llhabela/SP —
cel. (11) 98556.8579 - Email-fcfernan@uol.com.br
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O [ hitpsy//www.bing.com/searchiq=imoveis+a+venda+na+ Rua +Antonio+Carlos+582%2c+ Sho+PauloBigs=nBisp.. A & 17 [U fi -me-,

=  \lcrosoft Bing Q imoveis a venda na Rua Antonio Carlos 582, Séo Paulo @

web Encontre os melhores Imaveis & venda em Sao Paulo, SP na Loft. ... Rua Tabapus, 743 - [taim
Bibi, S&o Paulo - SP,04533-012. Baixe nosso app. Como falar com a gente. whatsapp +55 4020-
2208. Sequnda a sexta das 8h &s 21h, e aos sabados das 8 s 17h. meajuda@loft.com.br.

q Chaves na Méo
" https.//www.chavesnamao.com br/imovel/sala-comercial-para-alugar...

Sala comercial com 6 salas na Rua Antonio Carlos, 582, Consolagéo,
Séo..
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Q. Buscar e-mails g

28% de 25 GB

w Apagar % Mover Q Marcar Spam e Bloguear

Encaminhar Imprimir

« RES: Vistoria Processo n° 00039813-89.2004.8.26.0100
Thais Ribeiro <thais@boaventuraribeiro.com.br>

Para: Vocé marcelocmpadv@gmail.com priscilla@boaventuraribeiro.com.br ribeiro@boaventuraribeiro.com.br

23/08/2023 | 19:59

Ver menos detalhes.

Prezado Sidney, boa tarde

Informamos que o endereco do edifico ndo é Rua Bela Cintra, mas sim Rua Antonio Carlos, 582, e o conjunto a
ser avaliado € o 4AB

At

Thais Ribeiro Schwartz

O\ BUSCA E BATE-PAPC

OE & &S 0

28% de 25 GB

W Apagar % Mover Q Marcar Spam e Bloguear

Adquirir mais

Encaminhar Imprimir

Thais Ribeiro Schwartz
Boaventura Ribeiro Advogados
Rua Quirino de Andrade, 193 - cjto. 81

Fone. 11 3121-3314 /11 3219-0007

De: sidney fcfernan <sidney fcfernan@uol.com br=

Enviada em: quarta-feira, 23 de agosto de 2023 1532

Para: mbribeiro@osite.com.br; contato@boaventuraribeiro.com.br; marcelocmpadv@gmail.com;
priscilla@boaventuraribeiro.com.br

Assunto: Vistoria Processo n® 00039813-89.2004.8 26.0100

Prezados Patronos,

Na aualidade de neritn indicial do nrocessn DNN39813-89 2004 & 26 0100 ane framita inntn a 282 Vara Civel da
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Encaminha

Prezados Patronos,

Na qualidade de perito judicial do processo 00039813-89.2004.8.26.0100, que tramita junto a 28° Vara Civel da
Comarca da Capital, onde as partes séo Edificio Antonio Carlos, como requerente, contra José Fabio Marinho
Arajo, como requerido, Acdo de Execuc&o, convido-os os patronos a acompanhar o inicio dos trabalhos periciais
na data de 28/08/2023 as 10:00 horas, no imével localizado a Rua Bela Cintra, n® 582 - Conjunto 4B - Centro -
Municipio e Comarca de S&o Paulo - SP.

Também comparecera a respectiva pericia o Sr. Sidney Vaitkevicius, assistente deste signatario

Saudacdes

P.S. Confirmar o recebimento deste e-mail.
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EXMO. St. Dr. JUIZO DE DIREITO DA 28* VARA CIVEL DA COMARCA - SP.

Processo n° 0039813-89.2004.8.26.0100

Fabio Costa Fernandes, engenheiro civil, devidamente
registrado no CREA sob n° 060.134.589-5, Membro Titular do IBAPE n°® 793, Jurisperito,
louvado e compromissado nos autos em epigrafe, onde tem curso o processo de ACAQO
DE _PROCEDIMENTO SUMARIO ajuizado por CONDOMINIO EDIFICO
ANTONIO CARLOS, como requerente, contra JOSE FABIO MARINHO DE

ARAUJO e outros, como requerido, tendo efetuado as diligéncias a0 cumprimento de

sua missdo e compulsadas atentamente as pecas que instruem o feito, vem apresentar a

VOSSA EXCELENCIA o resultado de seu trabalho, fundamentado no presente;

ESCLARECIMENTOS AO
LAUDO TECNICO

Sao Paulo, 28 de Novembro de 2.023.

—

’ /\f@KM@B

Fabio C. Fernandes
Engenbheiro civil
Crea — 060.134.589-5
Membro do Ibape n°® 793
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I-CAPITULO
1.1 PRELIMINARES

Refere-se o presente esclarecimento ao Laudo Técnico a ACAO DE
PROCEDIMENTO SUMARIO, decotrente do processo n° 0039813-
89.2004.8.26.0100, cujo requerente é Condominio Edifico Antonio Catrlos, contra o

requerido José Fabio Marinho de Araujo.

Conforme despacho de fls. 763 dos autos, este D. Juizo solicita que sejam

procedidos esclarecimentos sobre as alegacoes apresentadas pelo Patrono do Requerido as

fls. 757/762 dos autos.

Inicialmente verificamos que o Nobre Patrono apresenta contestagao do
laudo pericial tomando como base anuncios existentes nas proximidades do imével em
questio, conforme exposto as fls. 758/759 dos autos, onde o proprio Patrono informa que
as areas informadas divergem das areas provenientes do imoével em questdo e a situagao do
imével avaliando, ou seja, trata-se de iméveis mais modernos e préoximos da Avenida

Paulista.

Ocorre que apos a comparagao direta dos elementos fornecidos pelo Nobre
Patrono em sua contestagdo, os mesmos sofrem com distor¢des em seus pre¢os (no caso
do imo6vel em questio, se trata de uma sala unica, com grandes proporc¢oes em andar baixo)

somente por estes motivos ja causariam uma depreciacio do valor de venda do mesmo,
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pois sua utilizacao possui um publico-alvo com vastas areas internas, atualmente, nao sendo

de grande procura no mercado imobiliario.

Seguindo o raciocinio do Nobre Patrono o mesmo insere abaixo, mais
precisamente as fls. 760 dos autos, quatro elementos, sendo dois supostamente localizados
no imoével em questao e dois em edificios distintos (ndo sendo demonstrados sua situagao
interna ou qualquer outro ponto de comparagao com o imével em questao). Cabe também
salientar que no ato da vistoria interna (nao realizada pelo Nobre Patrono) os atuais
inquilinos informaram que sofriam com inumeros problemas no sistema hidraulico da
cozinha de sua unidade, que por sua vez estaria impossibilitada de uso devido ao refluxo

do sistema hidraulico, sendo este fato um depreciador no valor de venda.

Assim, verificamos que o Nobre Patrono apenas captou de forma ampla
elementos mais proximos da Avenida Paulista ¢ Rua Bela Vista, iméveis novos (ou seja,
mais compactos) € apenas comparou os mesmos com o imovel em questao, sendo que niao
ha em sua contestacao, ilustracbes do imodvel avaliando e também dos elementos

comparativos ou mesmo calculos homogeneizantes.

O fato do valor do imével penhorado estar proximo ao valor venal do mesmo,
demonstra a localizacao no qual se situa, proximo a um dos maiores valores de metro
quadrado da Cidade de Sio Paulo (Jardins, Avenida Paulista e Rua da Consolag¢io), fato

este que por si s6, ja praticamente compara os mesmos a seus valores de venda, tendo em
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4 fls. 770

vista a regido em questao possuir um dos maiores indices de IPTU da Cidade de Sao Paulo,

conforme demonstrado abaixo;

< O

Pesquisas

Relacionadas para
qual o maior valor
do IPTU da Cidad...

valor iptu 2023
Q sdo paulo

valor de iptu
Q 2023

Q consultar valor
iptu 2022 sp

iptu 2023 s&o
2 paulo sp

Mais pesquisas
relacionadas

[ https://www.bing.com/search?q=qual+ 0+ maior+valor + do+IPTU+da+ Cidade + de+ S50 + Paulo&form= ANNTH1 &refi...

Ao menos 21 cidades da Grande SP vao reajustar valor ...
web 21 de dez. de 2021 - Ao menos 21 cidades da Regido Metropolitana de Séo
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relacionados a ele, como no caso do calculo do IPTU (Imposto Sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana). Essa mesma ldgica vale para os carros, que também
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Como demonstrado acima o valor do metro quadrado na regiao das
proximidades da Avenida Paulista a titulo de tributagao segue o valor de venda do mercado,
portanto, sua similaridade entre o valor obtido por este signatario e o valor de venda do

imovel.

Cabe também salientar que o edificio no qual o imével se encontra possui
idade avancada, nio sendo possivel sua comparacao direta com os demais edificios
modernos existentes na regido em questio, portanto, o valor obtido por este signatario
confere com valores praticados na regiao tendo como base a comparagao entre o imével

avaliando e os elementos pesquisados.
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IT - ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missao, apresento o presente esclarecimento ao Laudo
de Avaliagao em 06 (seis) folhas, impressas e enumeradas de um s6 lado, todas rubricadas,

com excecao da primeira e desta dltima que vao assinadas e datadas.

Sao Paulo, 28 de novembro de 2.023.

/\NFQK*\,QQ#%

FABIO COSTA FERNANDES
Engenheiro civil
CREA 060.134.589-5
Membro do IBAPE - 793
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