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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 35° VARA DO
FORO CENTRAL CIiVEL - SAO PAULO - SP

Processo: 0040696-11.2019.8.26.010

FLAVIA ARUTA MANTOVANI, Engenheira Civil, Perita Judicial, nomeada as folhas 813 nos
Autos da acdo CUMPRIMENTO DE SENTENGCA — CONDOMINIO EM EDIFiclO, tendo como re-
querente CONDOMINIO EDIFiCIO JOSEPHINA PAULA LEITE NOGUEIRA FERRAZ e requerido
ERNESTO THEODOR WALTER E OUTRO, tendo procedido as diligéncias que se fizeram
necessarias, vem mui respeitosamente, apresentar a consideracdo de V. Exa. as
conclusdes a que chegou, consubstanciadas no presente,

Laudo de Avaliacao
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1. RESUMO DA AVALIACAO

» Rua Aurora, 917 (apartamento 4D) — Republica — Sao Paulo/SP;
» Matricula n® 65.137 do 5° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

Valor do Imével para venda no mercado Imobiliario

R$ 272.400,00

Valor do metro quadrado do terreno

R$ 2.670,16 /m?

Area Util/Privativa 102,00 m?
Data Base da Avaliacao maio de 2024
Grau de Fundamentacao da Avaliacao I
Grau de Precisao da Avaliacao 1]
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2. PRELIMINARES

Na acao de Cumprimento de Sentenca — Condominio em Edificio, o Exequente,
Condominio Edificio Josephina Paula Leite Nogueira Ferraz, requer penhora do
imovel de matricula nimero 65.137 do 5° Cartdrio de Registro de Imdveis de Sao
Paulo em nome de Ernesto Theodor Walter, executado na referida acao.

A penhora do imével é deferida conforme decisdo proferida por esse MM Juizo
as folhas 222 dos Autos. O Termo de Penhora foi lavrado em 26 de agosto de
2020, no Cartorio da 352 Vara Civel do Foro Central Civel, juntado as folhas 226 a
228.

O primeiro Laudo Judicial foi produzido as fls. 282/308.

A hasta publica do imdvel penhorado foi realizada dos dias 25/04/2022 ao dia
18/05/2022, 12 e 22 pracga respectivamente, na qual nao houve licitantes conforme
fls. 485.

Foi realizado nova hasta publica entre os dias 18/07/2022 ao dia 10/08/2022, 12
e 22 praga respectivamente, na qual restou positivo conforme fls. 519.

Contudo ocorreu a nulidade da arrematacao conforme decisdo de fls. 785/786.

E nova decisao, fls. 813, foi determinado a reavaliacao do valor do imoével.

. OBJETIVO

O objetivo deste trabalho, conforme decisao as fls. 813 dos Autos, € a reavaliacao
do imdvel supracitado.

Conforme a norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011 valor
de mercado é:

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negdé-
cio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsao, dentro das condi-
¢Oes mercadoldgicas.
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DOCUMENTOS

Para a realizacdo do presente trabalho foram utilizados os seguintes documentos:

» Matricula n® 65.137 do 5° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo;
> Certidao de Dados Cadastrais (Prefeitura de Sao Paulo);
» Mapa de zoneamento da municipalidade obtido via web.

RESSALVAS

O imoével foi avaliado considerando a condicdo de livre e desembaracado de
quaisquer Onus, encargos e gravames de qualquer natureza, incluindo dividas fis-
cais e de outras naturezas.

As condicdes fisicas dos melhoramentos considerados neste Laudo sdo baseadas
na inspecao visual da signataria. Cabe ressaltar que ndo é de responsabilidade
desta profissional identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na propriedade
aqui avaliada, incluindo fisicas, financeiras e ou legais.

O valor ndo contempla os bens moveis como mobiliario, equipamentos ou quais-
quer outros bens méveis que possam existir no objeto avaliado, tendo em vista a
vistoria realizada.

Na realizacao da presente Pericia a signataria pressupde a veracidade das infor-
magoes constantes nos Autos, as obtidas em vistoria e dados fornecidos a signa-
taria.

A Perita signataria declara que ndo possui nenhum vinculo de parentesco sangui-
neo, por afinidade ou civil por linha ascendente, descendente ou colateral, com
o Meritissimo Juiz de Direito da 352 Vara Civel do Foro Central Civel Jodo Mendes
Junior, bem como com os servidores da respectiva unidade judiciaria, nem com
as partes e respectivas bancas de advogados que as representam, nao possuindo
nenhum interesse na presente Lide.

Este laudo tem validade para a data da vistoria, considerando os documentos e
dados analisados.

O presente Laudo foi elaborado conforme as Normas da ABNT NBR 14653-
1/2019 (Avaliagao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais); ABNT NBR 14653-
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2/2011 (Avaliacao de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos); Norma para Avaliagéo de
Imoveis Urbanos IBAPE/SP — 2011 e estudos consagrados na Engenharia de Ava-
liagdes e aprovados pelo Instituto de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE/SP.

VISTORIA

A vistoria do imovel foi realizada no dia 30 de abril de 2024, onde fomos recebi-
dos e acompanhados pelo Dr. Ademir Pollis (Advogado do Condominio) e o Sr.
Fernandes Alves da Silva (Zelador), quando foram analisadas as caracteristicas do
imovel avaliando bem como do entorno para a caracterizagdo da regiao.

6.1.Localizacao

O imovel avaliando situa-se na Rua Aurora, 917 (apartamento 4D) — Republica —
Sao Paulo/SP, no quarteirdo formado pelas Rua do Arouche, Av. Vieira de Carva-
lho e Praca da Republica.

COUROS
e

©q3

.
&% Depilagio Masculina
S

Imagem 1: Mapa de localizag&o
Fonte: Google Maps
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6.2.Caracteristicas da Regiao

A regido onde localiza-se o avaliando possui todos os melhoramentos publicos
compativeis com o padrdo, formada por edificacbes comerciais e residenciais.
Trata-se de uma importante regido central da cidade de Sao Paulo, com comércio
consolidado e facilidade de deslocamento tendo em sua proximidade as estacdes
do metro Republica (integracao das Linhas 3, vermelha e 4, amarela) e a Praca da
Republica e o Largo do Arouche. Tem facil acesso pelas Av. Vieria de Carvalho ou
Av. Séo Jodo.

Esta inserido na ZC (Zonas de Centralidades) que sao por¢des do territorio loca-
lizadas fora dos eixos de estruturagao da transformacao urbana destinadas a pro-
mocao de atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros regionais ou de
bairros, em que se pretende promover majoritariamente os usos nao residenciais,
com densidades construtiva e demografica médias e promover a qualificagdo pai-
sagistica e dos espacos publicos. Como acima exposto, o entorno ao imovel ava-
liando possui uso, residencial e comercial.

Imagem 4: Mapa de Zoneamento do Avaliando.
Fonte: Prefeitura de Séo Paulo
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6.3.Caracteristicas do Edificio

O Edificio Josephina Paula Leite Nogueira Ferraz é composto por torre Unica com
10 pavimentos tipo e area comum composta por hall de entrada.

Segundo a Certiddo de Dados Cadastrais, obtida através do site da Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo, o edificio foi construido no ano de 1970, portanto possui
50 anos de construcao.

Edificio em regular estado de conservacao.

Imagem 5: Fachada do Edificio Josephina Paula Leite Nogueira Ferraz.

6.4.Caracteristicas do Avaliando

O apartamento 4D localiza-se no 4° andar é composta por 5 (cinco) salas, 2 (dois)
banheiros e 1 (uma) cozinha.

Trata-se de um apartamento residencial que foi adaptado para ser utilizado como
escritdrio, assim como os demais apartamentos do edificio. Possui paredes em
alvenaria convencional com os seguintes acabamentos

De acordo com a Matricula n°® 65.137 do 5° Cartério de Registro de Iméveis de
Sao Paulo, o apartamento tem area util de 102,00m? sem vaga de garagem.
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O imével possui acabamentos compativeis com o padrao construtivo, conforme
quadro abaixo:

Local Piso Parede Esquadria Forro
Salas Madeira Alvenaria e Pintura Ferro Laje
Cozinha Granito Alvenaria e Azulejo Laje

Banheiros Granito Alvenaria e Azulejo Aluminio  Laje

O imovel encontra-se desocupado.

4

Imagem 6: Entrada do Imével Avaliando
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Imagem 8: Entrada do escritdrio.

Imagem 7: Entrada do Imével Avaliando

N (11) 9 9893-8668 | B4 flavia@mantovaniengenharia.com




‘Ob1Bx91d 061p0d 8 00T0°'9Z'8'6T0Z TT-9690%700 0SS8204d 0 BLWIOLUI ‘Op*OlUBWINJORIdUBIaIUODILIge/Bd/enbipeised/ g snl-dsh fess)/:sdny alis 0 assade ‘[eulBblio 0 1IBJU0D eled
GE9T8S60VYZCINCM 0Jawnu 0 oS * 6Z:GT St $202/S0/80 Wa 0pe|02010id ‘ojned 0eS ap opeis3 op eansnr ap [eungul 8 INVAOLNVIN V.LNYY VIAY1H Jod swuswienbip opeuisse ‘feuibuio op eidgo 9 oiuswinoop 81s3

fls. 897

12

Imagem 9: Interno ao escritdrio.
Imagem 10: Interno ao escritdrio.
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Imagem 11: Interno ao escritério.
Imagem 12: Interno ao escritdrio.
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Imagem 13: Interno ao escritério.
Imagem 14: Interno ao escritorio.
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Imagem 15: Interno ao escritdrio.

O
MM !:I;Ie'ga\rfam NI

Imagem 16: Interno ao escrit
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Imagem 17: Banheiro masculino
Imagem 18: Banheiro feminino.
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6.5.Classificacdo quanto ao Padrao Construtivo e ao Estado de Conservacao

De acordo com o disposto no estudo “indice — Unidades Padronizadas” do Insti-
tuto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP, o
avaliando possui padrao Construtivo Classificado como “Escritério padrao meé-
dio com elevador” no intervalo “médio”:

A idade aparente do imdvel, esta em sintonia com a Certiddo de Cadastro Imobi-
liario fornecida pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo na qual sera considerada,
para os calculos avaliatorios, de 50 (cinquenta) anos.

Quanto ao estado de conservacao, o imével sera enquadrado no estado “E -
Necessitando de reparos simples” do Quadro 1 do indice de Unidades Padro-
nizadas do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE/SP.

Estado da Deprecia-

Ref Edificacio  cdo (%) Caracteristicas
Necessi- Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pin-
tando de 1810 tura interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas su-
reparos ' perficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema estru-
simples tural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.
AVALIACAO

7.1.Método de Avaliacao

Conforme disposto no item 8.1.1 da norma ABNT NBR 14653-1/ (Avaliacao de
Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais),

A metodologia aplicavel é funcao, basicamente, da natureza do bem avali-
ando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quanti-
dade de informacdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada
e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nas demais
partes que compde a NBR 14653, com o objetivo de retratar o comporta-
mento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o
convencimento do valor.
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Em pesquisa a regido foram obtidos dados de 10 (dez) escritérios localizados na
mesma regido, com caracteristicas analogas ao avaliando, em ofertas de venda
para a data da avaliagdo, maio de 2024.

Imagem 19: Localizagdo do Avaliando e dos Elementos Comparativos.

Diante das recomendacfes normativas, pelo tipo do imoével avaliando e pela
amostragem coletada, a avaliacdo sera realizada a partir do método aplicavel ao
presente caso, ou seja, Método Comparativo Direto, pela técnica de Trata-
mento por Fatores, com a utilizacdo de planilha de calculo da Microsoft Excel.

A Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos IBAPE/SP — 2011 em seu item 8.5,
dispoe sobre o Método Comparativo Direto:

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, sala comerciais, escritorios, armazéns, entre outros, sem-
pre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Ainda de acordo com essa norma, o item 9.2, este método:

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo
de encontrar a tendéncia de formacao de seus precos. A homogeneizagdo
das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de
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procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a
inferéncia estatistica.

Na técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de venda € obtido pela
comparacao de elementos semelhantes ao avaliando, tratados através de fatores
de ajustes valorizantes ou desvalorizantes em relagao a situacao paradigma pré-
estabelecida pelos dados do proprio avaliando.

Para o calculo do valor unitario médio do avaliando, aplicou-se um desconto de
10% (dez porcento) nos valores ofertados dos elementos comparativos (fator
oferta) conforme pesquisado no mercado e determinado no item 10.1 da norma
para Avaliacdo de Imoveis Urbanos IBAPE/SP — 2011. Apds esse calculo foram
estudadas as seguintes variaveis:

> Fator Localizagao: relacao entre a localizagcdo do avaliando e a localizacao do
elemento comparativo;

> Area: Variavel independente, de natureza quantitativa, relativa & medida da
area do imovel avaliando e dos imoveis comparativos calculado pela formula
desenvolvida pelo Eng. Sérgio Antonio Abunahman;

» Padrao Construtivo: conforme indices do Estudo de Valores de Imdveis Ur-
banos do IBAPE/SP;

> ldade e Estado de Conservacao: conforme indices do Estudo de Valores de
Imoveis Urbanos do IBAPE/SP;

» Andar: relacdo entre o andar em que se localiza o avaliando assim como dos
im&veis comparativos;

> Vaga: Variavel independente de natureza quantitativa, relativa ao nimero de
vagas de garagem do avaliando e dos imdveis comparativos;

7.2.Valor Unitario obtido

Ap0s aplicacao dos fatores, todos se mostraram homogeneizantes, permitindo o
calculo da média saneada. Nao foram observados elementos discrepantes e a
média saneada foi feita entre todos os elementos.

O valor unitario homogeneizado calculado, conforme Apéndice |, resultou em
R$2.670,16/m? (dois mil, seiscentos e setenta reais e dezesseis centavos), con-
forme resumido na tabela 1:
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Tabela 1: Resumo dos valores obtidos

Resumo dos valores
Valor Unitario (R$/m?) 2.670,16

Coeficiente de Variacao 5,80%

Elementos Utilizados 10
Graus de Liberdade 9
Amplitude 5,04%

Grau de Precisao [

Grau de Fundamentacao Il

7.3.Calculo do Valor do Imével (Vi)

O valor do imével para maio de 2024, sera dado pela multiplicacdo da area util
do avaliando pelo valor unitario médio descrito no item anterior.

Sendo assim:

Vi = 102,00 m? x R$ 2.670,16/m?

Vi = R$ 272.356,60

Ou em numeros redondos:

Vi = R$ 272.400,00 (duzentos e setenta e dois mil e quatrocentos reais).

7.4.Especificacao da Avaliacao

Atendendo ao especificado na Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos -
IBAPE/SP, o presente trabalho se enquadra no Grau Il De Fundamentacdo em
conformidade com a tabela 3 e 4 e no Grau Ill De Preciséao em fungdo da Ampli-
tude do intervalo de confianca de 80%, ser inferior a 30% conforme tabela 11 da

norma em questao (amplitude encontrada de 5,04%).
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7.5.Diagnostico de Mercado

No entorno do avaliando ha varios imoveis fechados e em oferta tanto de venda
como de locacao.

A degradacao do entorno, a falta de seguranca publica na regido central do mu-
nicipio, ndo contribuem para uma boa liquidez.

As consultas efetuadas junto ao mercado imobiliario da regido, apontam para um
cenario de baixa liquidez e baixa demanda, com tendéncia de estabilidade nos
precos de venda deste segmento.

Tendo em vista a tipologia, a localizacdo, e as condigdes politico econdmica ja
escritas, o tempo de exposicao € de aproximadamente 48 meses.

CONCLUSAO

O valor de mercado do imével localizado na Rua Aurora, 917 (apartamento 4D) —
Republica — Sdo Paulo/SP, calculado conforme metodologia ja explicada anteri-
ormente é de:

R$ 272.400,00 (duzentos e setenta e dois mil e quatrocentos reais) para o
més de maio de 2024.

Ressalta-se que conforme a norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP
- 2011 valor de mercado é:

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no nego6-
cio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsao, dentro das condi-
¢des mercadologicas.

N (11) 9 9893-8668 |4 flavia@mantovaniengenharia.com 21

fls. 906

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/05/2024 as 15:29 , sob o niUmero WJMJ24409581635

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040696-11.2019.8.26.0100 e cédigo prékgtqQ.



O

MANTOVUANI

engenharia

9. ENCERRAMENTO

Esse Laudo de Avaliacao contém 22 (vinte e dois) paginas digitadas em um unico
documento, incluindo esta que vai datada e assinada e o seguinte anexo:

ANEXO | — Avaliacdo Segundo o Método Comparativo Direto

Sao Paulo, 8 de maio de 2024.

Eng. Flavia Aruta Mantovani
CREA/SP: 5061430253
Membro Titular IBAPE/SP: 1942
Especialista em Pericias de Engenharia e Avaliacdes pelo Mackenzie/ IBAPE-SP
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FOTOS/DADOS - COMPARATIVOS - COMPRA/VENDA

Comparativo 1

Comparativo 2

Comparativo 4

Endereco

Zoneamento

Preco de Venda
Padréao Construtivo
Intervalo de Valor
Idade estimada (anos)
Estado de Conservacao
Imobiliaria

Link

Endereco

Zoneamento

Preco de Venda
Padrao Construtivo
Intervalo de Valor
Idade estimada (anos)
Estado de Conservagiao
Imobiliaria

Link

Endereco

Zoneamento

Preco de Venda
Padréao Construtivo
Intervalo de Valor
Idade estimada (anos)
Estado de Conservacao
Imobiliaria

Link

Endereco

Zoneamento

Preco de Venda
Padrao Construtivo
Intervalo de Valor
Idade estimada (anos)
Estado de Conservacao
Imobiliaria

Link

Endereco

Zoneamento

Preco de Venda
Padréao Construtivo
Intervalo de Valor
Idade estimada (anos)
Estado de Conservacao
Imobiliaria

Link

: Rua Sete de Abril, 404 - Republica - Sdo Paulo - SP
1 ZC

: R$ 300.000,00 Fator Oferta

: Escritério Médio com elevador Area qtil

. Médio Vida atil (anos)
1 50 Andar

: d - entre regular e necessitando reparos simples Vagas/garagem
: Assungao Imoveis-Catia-(11) 2695-9439
: https://assuncaoimoveissp.com.br/imovel/1413938/conjunto-comercial-venda-

sao-paulo-sp-republica-ibirapuera

: Av. Vieira de Carvalho, 115 - Republica - Sao Paulo - SP

1 ZC
: R$ 420.000,00 Fator Oferta
: Escritério Médio com elevador Area qtil
: Médio Vida atil (anos)
1 45 Andar
¢ - regular Vagas/garagem

: UBLink-Thiago-(11) 5199-8886
. https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-republica-centro-sao-paulo-

120m2-venda-RS420000-id-2701649726/

: Rua Coronel Xavier de Toledo, 105 - Republica - Sdo Paulo - SP
1 ZC

: R$ 191.700,00

: Escritério Médio com elevador

Fator Oferta
Area qtil

. Médio Vida atil (anos)
1 50 Andar
¢ - regular Vagas/garagem

: Falavigna Imoveis-Francisca-(11) 91485-7403
: https://falavignaimoveis.com.br/property/conjunto-comercial-sala-a-venda-

58m%c2%b2-republica/

: Rua Coronel Xavier de Toledo, 121 - Republica - Sdo Paulo - SP
1 ZC

: R$ 330.000,00

: Escritério Médio com elevador
1 Médio

1 50 Andar

: d - entre regular e necessitando reparos simples Vagas/garagem
: Bons Dias Imobiliaria-Sinelba-(11) 2681-4200

. https://bonsdias.com.br/imovel/venda/comercial/sao-paulo/republica/15551

Fator Oferta
Area qtil
Vida atil (anos)

: Praca da Republica, 146 - Republica - Sao Paulo - SP
1 ZC

: R$ 170.000,00

: Escritério Médio com elevador
1 Médio

1 55 Andar

: d - entre regular e necessitando reparos simples Vagas/garagem
: Millare Consultoria Imobiliaria-Tiago-(11) 4808-6679

: https://www.millare.com.br/imovel/sala-de-62-m-republica-sao-paulo/SA0004-

Fator Oferta
Area qtil
Vida atil (anos)

MOuU7
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1 0,90

: 100,00
: 60
130

;0

1 0,90

: 120,00
1 60
120

1 0,90
: 58,00
1 60
120

1 0,90

1 117,00
1 60

. 5°

10

1 0,90
: 62,00

1 50
;0
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FOTOS/DADOS - COMPARATIVOS - COMPRA/VENDA

Comparativo 6

Hi

i g

Comparativo 7

Comparativo 8

Comparativo 9

Endereco

Zoneamento

Preco de Venda
Padrao Construtivo
Intervalo de Valor
Idade estimada (anos)
Estado de Conservacgédo
Imobiliaria

Link

Endereco

Zoneamento

Preco de Venda
Padrao Construtivo
Intervalo de Valor
Idade estimada (anos)
Estado de Conservagao
Imobiliaria

Link

Endereco

Zoneamento

Preco de Venda
Padrao Construtivo
Intervalo de Valor
Idade estimada (anos)
Estado de Conservacgéao
Imobiliaria

Link

Endereco

Zoneamento

Preco de Venda
Padrao Construtivo
Intervalo de Valor
Idade estimada (anos)
Estado de Conservagao
Imobiliaria

Link

Endereco

Zoneamento

Preco de Venda
Padrédo Construtivo
Intervalo de Valor
Idade estimada (anos)
Estado de Conservagao
Imobiliaria

Link

: e - necessitando de reparos simples
: Scalzitti Iméveis-Wanderley-(11) 3258-0563
. https://www.scalzittimoveis.com.br/imovel/conjunto-de-65-m-republica-sao-

: e - necessitando de reparos simples
: Lopes-Vicente-(11) 91178-6688
. https://www.lopes.com.br/imovel/RE0598241/venda-salas-1-vaga-sao-paulo-

: e - necessitando de reparos simples
: Scalzitti Iméveis-Wanderley-(11) 3258-0563
. https://www.scalzittimoveis.com.br/imovel/conjunto-a-venda-60-m-por-190000-

: Av. Ipiranga, 877 - Republica - Sdo Paulo - SP

1 ZC

: R$ 490.000,00 Fator Oferta : 0,90

: Escritério Médio com elevador Area qtil : 140,00
: Médio Vida atil (anos) : 60

1 45 Andar 1 10°

: ¢ - regular Vagas/garagem : 0

: Assungdo Imoveis-Catia-(11) 2695-9439
: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-republica-centro-sao-paulo-

140m2-venda-RS490000-id-2661456053/

: Av. Ipiranga, 337 - Republica - Sdo Paulo - SP

1 ZC

: R$ 315.000,00 Fator Oferta 1 0,90
: Escritério Médio com elevador Area util : 95,00
. Médio Vida atil (anos) : 60

1 50 Andar 1 9°

: d - entre regular e necessitando reparos simples Vagas/garagem : 0
. Corretor Autdbnomo-Eduardo Ramos-(11) 98199-9873
. https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-

consolacao-centro-sao-paulo-sp-93m2-id-2674015399//

: Rua Doutor Braulio Gomes, 107 - Republica - Sdo Paulo - SP

1 ZC

: R$ 210.000,00 Fator Oferta : 0,90
: Escritorio Médio com elevador Area util : 65,00
. Médio Vida atil (anos) : 60

1 50 Andar t1°

Vagas/garagem : 0

paulo/CJ1278-AAEE

: Rua Santa Isabel, 160 - RepuUblica - Sdo Paulo - SP

1 ZC

: R$ 450.000,00 Fator Oferta 1 0,90

. Escritorio Médio com elevador Area util : 150,00
. Médio Vida atil (anos) : 60

1 50 Andar :1°

Vagas/garagem : 1

santa-cecilia?listFrom=busca&listPosition=204

: Av. Vieira de Carvalho, 132 - Republica - S&o Paulo - SP

1 ZC

: R$ 200.000,00 Fator Oferta : 0,90
: Escritorio Médio com elevador Area util : 60,00
. Médio Vida atil (anos) : 60

1 50 Andar : 5°

Vagas/garagem : 0

republica-sao-paulo-sp/CJ0994-AAEE
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RESUMO DOS FATORES
Bl " Fator S h L Valor Fator & Unitario Fator Fator Fator Padrio Construti coef. semelh. semelh.
emento Local emefhanca Ofertado  Oferta rea obs./m?> Area Vaga Pavimento adrao tonstrutivo Padrdo Padrédo Foc
1 100,00 1,00 300.000,00 0,90 100,00 2700,00 1,00 1,00 1,01 Escritorio Médio com elevador 5273 1,00 0,37 0,95
2 100,00 1,00 420.000,00 0,90 120,00 3150,00 1,04 1,00 1,02 Escritorio Médio com elevador 5273 1,00 0,47 0,76
3 100,00 1,00 191.700,00 0,90 5800 297466 093 1,00 1,02 Escritorio Médio com elevador 5273 1,00 0,38 0,92
4 100,00 1,00 330.000,00 0,90 117,00 253846 1,03 1,00 1,00 Escritorio Médio com elevador 5273 1,00 0,37 0,95
5 100,00 1,00 170.000,00 0,90 62,00 2467,74 094 1,00 1,00 Escritorio Médio com elevador 5273 1,00 0,29 1,23
6 100,00 1,00 490.000,00 0,90 140,00 3150,00 1,04 1,00 0,98 Escritorio Médio com elevador 5273 1,00 0,47 0,76
7 100,00 1,00 315.000,00 0,90 95,00 2984,21 098 1,00 0,98 Escritorio Médio com elevador 5273 1,00 0,37 0,95
8 100,00 1,00 210.000,00 0,90 6500 290769 095 1,00 1,04 Escritorio Médio com elevador 5273 1,00 0,35 1,00
9 100,00 1,00 450.000,00 0,90 150,00 2700,00 1,05 0,94 1,04 Escritorio Médio com elevador 5273 1,00 0,35 1,00
10 100,00 1,00 200.000,00 0,90 60,00 3000,00 094 1,00 1,00 Escritério Médio com elevador 5273 1,00 0,35 1,00
Avaliando 100,00 102,00 Escritério Médio com elevador 5273 0,35
Calculo do FOC
Depreciagdo pelo
Vida Valor  Idade Real da Estado de pE ; dg d p Fator
stado de
Referencial - Residual - Edificacéo - | % de Vida Ka Conservagéo Conservacio- £ K Obsoletismo e
A 4 - -
I'r (Anos) R (%) (Anos) (Referéncia) (o/)g ‘ Conservagéo
0,
Elemento Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc
1 60 20% 50 83,3% 0,236 d 8,09% 0,217 0,374
2 60 20% 45 75,0% 0,344 C 2,52% 0,335 0,468
3 60 20% 50 83,3% 0,236 C 2,52% 0,230 0,384
4 60 20% 50 83,3% 0,236 d 8,09% 0,217 0,374
5 60 20% 55 91,7% 0,122 d 8,09% 0,112 0,289
6 60 20% 45 75,0% 0,344 C 2,52% 0,335 0,468
7 60 20% 50 83,3% 0,236 d 8,09% 0,217 0,374
8 60 20% 50 83,3% 0,236 e 18,10% 0,193 0,355
9 60 20% 50 83,3% 0,236 e 18,10% 0,193 0,355
10 60 20% 50 83,3% 0,236 e 18,10% 0,193 0,355
Avaliando 60 20% 50 83,3% 0,236 e 18,10% 0,193 0,355
Ig (I_E)Z
I I FOC=R+Kx(1—-R)
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Fator Area

Diferénca

Fator Area
Absoluta

Elemento  Area

100,00 2,00 1,00 1

A . \%
120,00 18,00 1,04 F, M ,se diferenca for inferior a 30%
58,00 44,00 0,93 Avaliando

117,00 15,00 1,03 1

62,00 40,00 0,94 AComparativo

_ (“comparativo , . o
140,00 38,00 1.04 F, Y ,se diferenca for superior a 30%

95,00 7,00 0,98

65,00 37,00 0,95

[Noll Nool LN e i NUL T IN-Ng (O N \S )

150,00 48,00 1,05

-
o

60,00 42,00 0,94

Avaliando 102,00 30,60

Fator Vaga
RESUMO DOS RESULTADOS . Valoryfert X Foferta
Elemento_ Vaga __ Unitario Observado/m® _ Unitario Previsto/m’ _ Fator Vaga Unit.Obs.= ——p———

1 0,00 2700,00 2874,75 1,00 Estatistica de regresso

2 0,00 3150,00 2874,75 1,00 R miltiplo 0,228362531 L .

3 0,00 2974,66 2874,75 1,00 R-Quadrado 0,052149446 Fraga = Unitario Previstomaiiando

4 0,00 2538,46 2874,75 1,00 R-quadrado ajustad  -0,066331874 Unitério Previstocomparativo

5 0,00 2467,74 2874,75 1,00 Erro padrio 249,8858714

6 0,00 3150,00 2874,75 1,00 Observagdes 10

7 0,00 2984,21 2874,75 1,00

8 0,00 2907,69 287475 1,00 ANOVA

9 1,00 2700,00 2700,00 0,94 ol sa ma F F de significagdo

10 0,00 3000,00 2874,75 1,00 Regressdo 1 27484,20749 27484,20749 0,440149097 0,525702853
Residuo 8 499543,5899 62442,94873

Avaliando 0,00 0,00 287475 Total 9 527027,7974.
Coeficientes Erro padréo Statt valor-P 95% inferiores __95% superiores _Inferior 95,0% _ Superior 95,0%
Intersecdo 2874,751276  83,20529047 34,51277088 5,43142E-10 2682,671991 3066,83056  2682,671991 3066,83056
Varidvel X 1 -174,7512756____ 263,4028363 -0,663437335 0525702853 -782,1593052 432,656754__-782,1593052 432,656754
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observagio ¥ previsto Residuos

1 2874,751276  -174,7512756
2 2874,751276 275,2487244
3 2874,751276 99,90389682
4 2874,751276  -336,2897371
5 2874,751276  -407,0093401
6 2874,751276 275,2487244
7 2874,751276 109,4592507
8 2874,751276 32,9410321
9 2700 -4,54747E-13
10 2874,751276 125,2487244
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Fator Pavimento (Tabela de Peritos)

Elemento Pavimento

Coeficiente

Fator
Pavimento

30

103,00

1,01

20

102,00

1,02

20

102,00

1,02

50

104,50

1,00

50

104,50

1,00

10°

106,50

0,98

90

106,25

0,98

’IO

100,00

1,04

Ol |N|looju|dlwNn]—

’IO

100,00

1,04

—
o

50

104,50

1,00

Avaliando

F, area —

40

104,00

Coef-Avaliando

Coef- Comparativo

POSICIONAMENTO VERTICAL

Andar

Coeficiente

Apartamento

Escritorio

Térreo

98,00

98,00

10

100,00

100,00

20

104,00

102,00

30

106,00

103,00

40

108,00

104,00

50

109,00

104,50

60

110,00

105,00

70

111,00

105,50

80

112,00

106,00

90

112,50

106,25

10°

113,00

106,50

11°

113,50

106,75

12°

114,00

107,00

13°

114,50

107,25

14°

115,00

107,50

15°

115,50

107,75

16°

116,00

108,00

17°

116,50

108,25

18°

117,00

108,50

19°

117,50

108,75

20°

118,00

109,00

21°

118,50

109,25

22°

119,00

109,50

23°

119,50

109,75

24° ou superior

120,00

110,00

FONTE - TABELA PERITOS

Tratamento dos dados

Tratamento
Fator  Unitirio  Fator Fator Fator Fator Fator | Somatéria  Unitério | Somatéria  Unitario | Somatéria  Unitario Somatéria Unitirio § Somatéria  Unitario | Somatéria  Unitario - Unitario
Elemento A : o " : N " ¢ " N N " Somatéria " Saneamento

Local observado Area Vaga  Pavimento Padrio FOC | (todos) Estimado | (-Area) Estimado | (-Vaga) Estimado | (-Pavimento) Estimado | (-Padrio) Estimado | (-FOC)  Estimado Estimado
1 1,00 270000 1,00 1,00 1,01 100 095 0,95 257624 0,96 2589,57 0,95 257604 094 2550,02 095 257624 1,00 271288 0,95 2576,04 257624
2 100 315000 104 100 1,02 100 076 082 257943 078 244881 082 257943 0,80 2517,67 082 257943 1,06 334238 082 257943 257943
3 100 297466 093 1,00 1,02 100 092 0,87 260241 0,94 2805,09 087 260241 0,86 2544,09 0,87 260241 0,95 283031 087 260241 260241
4 100 253846 1,03 1,00 1,00 100 095 0,98 248643 094 239785 098 248643 098 249857 0,98 248643 1,03 2614,90 0,98 248643 248643
5 100 246774 094 100 1,00 100 123 116 286432 122 3013,20 116 2864,32 117 2876,12 116 2864.32 0,93 2307,05 116 2864,32 2864,32
6 100 315000 1,04 1,00 0,98 100 076 0,77 244029 073 2313,10 0,77 244029 0,80 2514,24 0,77 244029 1,02 3203,25 077 244029 244029
7 100 298421 098 1,00 098 100 095 091 271742 0,93 2769.99 091 271742 093 2780,61 0,91 2717.42 096 2868,44 091 271742 2717.42
8 100 290769 095 1,00 1,04 100 1,00 0,99 286476 1,04 3024,00 0,99 2864,76 0,95 274845 0,99 286476 0,99 2864,76 0,99 2864,76 2864,76
9 100 270000 1,05 094 1,04 100 1,00 103 2777,22 0,98 264387 1,09 294135 0,99 2669,22 103 277722 1,03 277702 1.03 2777,22 277722
10 100 300000 094 1,00 1,00 100 1,00 093 279312 1,00 298565 093 279312 094 2807,47 093 279312 093 279312 093 279312 279312
média 2857,28 [ Meédia 267016 | Meédia 269911 | Media 2686,58 | Média 265065 |  Média 267016 | Média 283143 | Média (x) 2670,16 2670,16
Dp 241,99 | Dp 153,70 | Dp 26247 | Dp 173,85 | Dp 142,65 | Dp 153,70 | Dp 287,16__|Desvio Padrio 153,70 153,70

v 0,085 I 0058 | v 0097 | v 0065 | [ 0054 | Cv 0058 | v 0101 | Variancia 0,058 0,058

x = unitério obs.x (Flocal + Area + Vaga + Pavimento + Padrio + FOC — 6 + 1) Int. Minimo 186911 186911
Int. Maximo 347121 347121
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Poder de Predicao
Elementos unit. obs. unit saneado
R$ 2.57624 R$ 2.576,24
R$ 2.579,43 R$ 257943
R$ 2.602,41 R$ 2.602,41
R$ 248643 R$ 2.486,43
R$ 2.86432 R$ 2.864,32
R$ 244029 R$ 244029
R$ 271742 R$ 271742
R$ 2.864,76 R$ 2.864,76
R$ 277722 R$ 277722
R$ 279312 R$ 279312
Valor Observados x Valores Saneado pelo Modelo
3.500,00
3.000,00
Ez.soo,oo
g
o
2 2.000,00
2
3
i% 1.500,00
'g
5 1.000,00
s
500,00
0,00
0,00 500,00 1.000,00 1.500,00 2.000,00 2.500,00 3.000,00 3.500,00
Valor Unitéario Observado (R$/m?)

N (11) 9 9893-8668 |B4 flavia@mantovaniengenharia.com

WJIMJ24409581635

umero

15:29, sob o n

as

do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/05/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040696-11.2019.8.26.0100 e cédigo prékgtqQ.

é copia

Este documento



fls. 915

O

MANTOVUANI

engenharia

Grau de Fundamentacao
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011 e 13.1.1 da Norma do IBAPE/SP)

Grau de Fundamentacao
1] Il |

Item Descricao Pontuacao

Completa quanto a Completa quanto aos

Caracterizacdo do Adocéao de situacao

1 ; todos os fatores fatores utilizados no . 3
imovel avaliando _ paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado 12 5 3 2
efetivamente
utilizados
Apresentacao de
informacdes relativas Apresentacao de
a todas as Apresentacdo de  informacdes relativas
e caracteristicas dos  informacdes relativas a todas as
Identificacdo dos . .
3 dados analisados, a todas as caracteristicas dos 3
dados de mercado o
com foto e caracteristicas dos dados
caracteristicas dados analisados  correspondentes aos
observadas pelo autor fatores utilizados
do Laudo
Intervalo admissivel
de ajuste para o
4 ) p. 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 3
para o conjunto de
fatores
TOTAL DE PONTOS 1

(*) No caso de utilizacdo 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 numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Graus 1] | | Obtido

Pontuagdo minima 10 6 4

Itens 2 e 4 no
D Itens 2 e 4 no grau
Itens obrigatorios no grau .
[ll, com os demais no

correspondente L. os demais no minimo no grau |
minimo no grau |l

minimo no grau ll e Todos, no minimo

no grau |

ENQUADRAMENTO DA AVALIACAO ]
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 35° VARA DO
FORO CENTRAL CiVEL - SAO PAULO - SP

Processo: 0040696-11.2019.8.26.0100

FLAvVIA ARUTA MANTOVANI, Engenheira Civil, Perita Judicial, nomeada as folhas
813 nos Autos da acao CUMPRIMENTO DE SENTENCA — CONDOMINIO EM EDIFicIO,
tendo como requerente CONDOMINIO EDIFiClO JOSEPHINA PAULA LEITE NOGUEIRA
FERRAZ e requerido ERNESTO THEODOR WALTER E OUTRO, em atencao a decisao
de fls. 926, vem muito respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia apre-
sentar seus:

ESCLARECIMENTOS

N (11) 9 9893-8668 | X flavia@mantovaniengenharia.com
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1. PRELIMINARES

O objetivo do presente trabalho visa prestar os esclarecimentos solicitados pelas
partes as fls. 921/922, 923 e 924/925,

2. QUANTO AS ALEGACOES

As partes apresentam impugnacao quanto ao Laudo Pericial tendo as seguintes
justificativas:

> Fls. 921:

“Sabendo que o objetivo deste trabalho, conforme decisdo as fls. 813, é rea-
valiacdo do imodvel supracitado pela mesma perita que elaborou o 1° laudo,
de fls. 282/308, ndo ha na pericia de reavaliacao justificativa apta a funda-
mentar a desvalorizacdo do bem com a consequente diminui¢do em seu va-
lor de mercado.”

> Fls. 923:

"O fato € que o Prédio se localiza na Rua Aurora, esquina com Av Vieira de
Carvalho, conforme foto fl. 894, no local e em seu entorno (praca da Repu-
blica) e (Largo do Arouche), constantemente ocorrem roubos, furtos e brigas
entre drogados e mendigos, havendo correrias, gritos, enfim, uma péssima
impressao da regido degradada.

O Prédio, como se vé, em foto fl. 894, ndo tem la boa aparéncia, merecendo
uma boa reforma, ademais, o valor da taxa Condominial é alta R$2.134,00
mensal, isto porque de 10 proprietarios (10 andares) apenas 8 Condominos
pagam suas taxas, uma vez que, (ha dois andares) em litigios por falta de
pagamento das taxas condominiais, sendo este e o 6°.As circunstancias da
regido, idade do prédio (construido nos anos 60), custo de manutencgdo, com
tudo isso, o imével é depreciado, ndo atraindo interessado.

Entretanto, no sentido de harmonizar a discussdo, o Exequente, concorda
com que o valor da presente avaliagdo seja majorado, para R$282.950,00,
conforme se posicionou a executada, ou seja, pelo mesmo valor da 12avalia-
¢ao."
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> Fls. 924:

"A analise das razdes pelas quais o Laudo de Reavaliacdo ndo merece homo-
logagdo, imperioso é recordar que a dd. Perita ja havia avaliado o mesmo
imovel previamente, o que resultou na elaboracao do Laudo de fls. 282/308,
ocasido em que atribuiu-lhe valor superior ao determinado recentemente,
mesmo que nao tenha havido mudancas significativas no estado geral do
imovel e dos seus entornos, conforme depreende-se de analise comparativa
de ambos os laudos.

Por conseguinte, segundo visualiza-se no Laudo Complementar de
fls.433/440, esta havia argumentado de forma enfatica que a reducao do va-
lor mercadolégico do imével se deu por conta da pandemia de COVID-19 e
suas consequéncias a época, reiterando a necessidade da busca de dados de
mercado contemporaneos a data da avaliacao.

Ora, ja superada ha muito a situagdo de calamidade em que o pais e o mundo
se encontravam a época da lavratura do primeiro Laudo, assim como a con-
sequente deflacao geral dos valores imobiliarios, concluir-se-ia de forma 16-
gica que o valor do imovel seria valorizado, no entanto, com latente estra-
nheza, o segundo Laudo ndo chegou a tal conclusdo, diminuindo-o mais
ainda.”

Nossos Comentarios

Em resposta as impugnacdes apresentadas pelos réus, cabe esclarecer, de ma-
neira direta e fundamentada, que o Laudo Pericial de reavaliacao do imdvel loca-
lizado na Rua Aurora, n° 917, em Sao Paulo, foi elaborado de acordo com as
normas técnicas aplicaveis.

A principal objecdo dos réus gira em torno da reducgdo do valor de mercado, da
ordem de 4% (quatro por cento), entre o laudo inicial, realizado em 2021 e o
segundo laudo em 2024.

Esclarecemos que essa diferenca é considerada pequena e natural em avaliaces
imobiliarias. Basta ver que as Normas de Avaliacao admitem variacao de até 30%
(trinta por cento) nos pregos de imoveis similares, ja homogeneizadas as carac-
teristicas eventualmente distintas. Veja-se:

N (11) 9 9893-8668 |4 flavia@mantovaniengenharia.com 4

fls. 935

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/10/2024 as 11:04 , sob o nUmero WJMJ24424670899

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040696-11.2019.8.26.0100 e codigo AsWUwnhn.



O

MANTOVUANI

engenharia

.
lb ale SI INSTITUTO BRASILEIRD DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARA DE SAD PALLD

Quaolidode em pericics @ avalioctes FILADC) A IS - ERNCEADE FEDERA A MACIORA

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aguele definido entre os limites de 30%, para
mais au para menos, do respectivo valor medio;

c}] Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse jntervalo, adota-se essa media como
representativa do valor unitaric de mercado;

Imagem 1: Fragmento da Norma para Avaliacéo de Imédveis Urbanos IBAPE/SP:2011.

Ainsignificante reducdo observada foi devidamente justificada com base na ana-
lise objetiva das condicdes do imével e do mercado a época da avaliagdo. No
periodo entre as duas avaliacdes, o imovel deixou de ser utilizado e apresentou
um desgaste natural em sua conservagao, fato este que ndo pode ser ignorado,
especialmente ao se observar o enquadramento do estado de conservacao como
"necessitando de reparos simples”, fls. 902 do Laudo Pericial. Tal degradacao fi-
sica impacta diretamente o valor de mercado, sendo um reflexo da realidade
constatada no momento da vistoria de 2024. Vistoria essa, necessaria e obrigaté-
ria conforme ja justificada as fls. 839 e reproduzidas abaixo:

“O levantamento de dados tem como objetivo a obten¢Go de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado o qual o imdvel
avaliando esteja inserido e constitui a base do processo avaliatério. Nesta
etapa o engenheiro de avaliacbes investiga o mercado, coleta dados e infor-
macgbes confidveis preferentemente a respeito de negociacbes realizadas e
ofertas, contemporaneas a data de referéncia da avaliag¢do, com suas prin-
cipais caracteristicas econémicas, fisicas e de localizacdo.” (item 8.2.1.3.2 da
ABNT NBR 14.653-2 — grifo nosso)

Ademais, o item 9.2.1.2 da Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos do IBAPE-
SP onde tem-se:

“Obtencgdo de dados e informacgdes confidveis de ofertas e preferencialmente
de negociacoes realizadas, contempordneos a data de referéncia, com suas
principais caracteristicas fisicas, econémicas e de localizacdo e investigagdo do
mercado. (grifo nosso)
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Ademais, os réus argumentam que ndo houve mudangcas significativas no estado
do imodvel e de seu entorno. No entanto, a degradacao crescente da regiao, con-
forme relatada no diagnostico de mercado (item 7.5 do laudo), além da baixa
liquidez e demanda evidenciada pela auséncia de interessados nas hastas publi-
cas anteriores, sdo fatores inegaveis que influenciam diretamente no valor de
mercado. A seguranga publica deficiente na regido central da cidade, também
corroboram a queda de valor, fato notério e documentado as fls. 906 no item 7.5
— Diagnostico de Mercado do Laudo Pericial.

O método utilizado para a avaliacao foi o Método Comparativo Direto, com a
devida aplicagao de fatores de ajuste baseados nas condi¢des especificas do imo-
vel e em comparativos de mercado analogos, como previsto na norma ABNT NBR
14653-2:2011 e conforme os procedimentos do IBAPE/SP. Este método é o apro-
priado e respaldado tecnicamente para esse tipo de avaliacdo imobiliaria e foi
executado de maneira precisa, resultando em um valor de R$ 272.400,00 (du-
zentos e setenta e dois mil e quatrocentos reais) para a data base de maio de
2024.

CONCLUSAO

Fundamentados no Laudo Pericial e nesses esclarecimentos a impugnagao apre-
sentada ndo demonstra erro ou falha na metodologia empregada, limitando-se a
discordancias subjetivas quanto ao valor atribuido, sem, no entanto, apresentar
elementos técnicos que justifiquem a manutencao do valor de 2021.

Outrossim, a diferencga é considerada pequena e natural em avaliagdes imobili-
arias, dentro do mercado imobiliario, que é dinamico, ndao podendo ser classifi-
cada como desvalorizacao.

Assim, ratificamos na integra o Laudo Pericial de fls. 886/915.
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4. ENCERRAMENTO

Esse Esclarecimento contém 7 (sete) paginas digitadas em um Unico documento,
incluindo esta que vai datada e assinada.

Sao Paulo, 24 de outubro de 2024.

Eng. Flavia Aruta Mantovani
CREA/SP: 5061430253
Membro Titular IBAPE/SP: 1942
Especialista em Pericias de Engenharia e Avalia¢cdes pelo Mackenzie/ IBAPE-SP
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TRIBUNAL DE JUSTIQA DO ESTADO DE SAO PAULO

TRINUNAL DE JUSTICA

COMARCA de SAO PAULO
S P FORO CENTRAL CIVEL
352VARA CIVEL
30 PEVEREIRD DE 134 Praca Jodo Mendes $/n°, 11° andar, Centro - CEP 01501-900, Fone:

3242-0400, S50 Paulo-SP - E-mail: sp35cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n®: 0040696-11.2019.8.26.0100
Classe - Assunto Cumprimento de sentencga - Condominio em Edificio
Exequente: Condominio Edificio Josephina Paula L eite Nogueira Ferraz
Executado: Ernesto Theodor Walter e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Gustavo Henrique Bretas M arzagéo

Vistos.

O laudo pericial de fls. 886/915 levou em consideracdo, para a avaliacdo do
imovel, todos 0s requisitos necessarios para tanto, quais sejam, a localizagdo do imével,
estado de conservacao e valor de mercado de outros imoveis semelhantes, tudo conforme
normas e critérios técnicos préprios a esse tipo de procedimento, sendo certo que os
esclarecimentos prestados as fls. 932/938 bem justificam a insignificante reducéo de valor
observada em relacdo a primeira avaliagéo, decorrente de desgaste natural de conservacdo

do imével.

Ante o exposto, homologo a avaiacdo do imovel em R$ 272.400,00 (maio
de 2024).

Manifeste-se 0 exequente em termos de prossegui mento.

Intime-se.

S80 Paul 0,16 de junho de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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