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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 352 VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

Processo N° 1066394-36.2018.8.26.0100

Flavia Aruta Mantovani, Engenheira Civil, Perita Judicial, nomeada as
folhas 176 nos Autos da acdo EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL —
CONTRATOS BANCARIOS tendo como exequente BANCO BRADESCO e
executado MARIO PEREIRA CARDOSO EPP E OUTRO, vem respeitosamente
a presenca de Vossa Exceléncia,

ORIENTACAO QUANTO A REALIZACAOQ DA VISTORIA

A Signataria, esteve no local e horario agendado nos Autos (fls. 232) para
a realizacao da vistoria do imoével sob matricula n° 110.327, objeto de penhora,

porém ndo obteve éxito no franqueamento do imével. O imovel estava fechado

e foi realizadas varias tentativas de contato sem éxito.
Desta forma, solicita orientacoes para o prosseguimento dos
trabalhos, para que seja autorizada a elaboracao do Laudo Pericial apenas com

a vistoria externa, em conformidade com o item 6.3.1.1 da ABNT NBR 14653-1

- Avaliagcédo de Bens, ou que sejam tomadas as medidas legais cabiveis para a

realizacdo da vistoria interna.
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Nestes Termos,
Pede deferimento

Sao Paulo, 16 de margo de 2021.

Clovae Faudo m%w
Flavia Aruta Mantovani
Engenheira Civil
CREA/SP: 5061430253

Membro Titular IBAPE/SP: 1942

Especialista em Pericias de Engenharia e
Avaliagdes pelo Mackenzie/ IBAPE-SP
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 35° VARA DO
FORO CENTRAL CiVEL - SAO PAULO - SP

Processo No. 1066394-36.2018.8.26.0100

FLAVIA ARUTA MANTOVANI, Engenheira Civil, Perita Judicial, nomeada as folhas 176
nos Autos da acao EXeECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL — CONTRATOS BANCARIOS,
tendo como requerente BANCO BRADESCO e requerido MARIO PEREIRA CARDOSO
EPP E OUTRO, tendo procedido as diligéncias que se fizeram necessarias, vem mui
respeitosamente, apresentar a consideracao de V. Exa. as conclusdes a que che-
gou consubstanciadas no presente,

Laudo Judicial
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RESUMO DA AVALIACAO

v Rua Bardo de ljui, 451 — Liberdade — Sao Paulo/SP;
v Matricula n® 110.327 do 1° Oficial de Registro de Imoveis de Sao Paulo.

Valor do Imével para venda no mercado Imobiliario R$ 5.844.000,00
Valor do metro quadrado do terreno R$ 5.274,05 /m?
Valor do terreno R$ 1.266.000,00
Area Construida 719,43 m?
Valor da construcédo R$ 4.578.000,00
Data Base da Avaliacao agosto de 2022

Grau de Fundamentacao da Avaliacao Il

Grau de Precisao da Avaliacao M
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2 PRELIMINARES

Na acdo de Execugdo de Titulo Extrajudicial — Contratos Bancarios, o Requerente,
Banco Bradesco S/A, requer penhora do imovel de matricula nimero 110.327 do
1° Cartorio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo (fls. 172/173) em nome de Mario
Pereira Cardoso, Réu na referida acao.

A penhora do imovel é deferida as fls. 176. A Certiddo de Penhora foi lavrada em
06 de novembro de 2020 e juntada as fls. 188/190 da referida acao.

OBJETIVO

O objetivo deste trabalho, conforme decisdo as fls. 176 dos Autos, é a apuragao
do valor de mercado do imével 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 negdcio, com conheci-
mento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das condi¢des mercadoldgicas.

DOCUMENTOS

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

v Matricula n® 110.327 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo;
v IPTU;

v" Mapa de zoneamento da municipalidade obtido via web.

v Planta Baixa do imovel

RESSALVAS

O imovel 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.
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As condicdes fisicas dos melhoramentos considerados neste Laudo sao baseadas
na inspecao visual da signataria. Cabe ressaltar que nao 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-
guer outros bens mdveis que possam existir no objeto avaliado, tendo em vista a
vistoria realizada.

Na realizacdo da presente Pericia a signataria pressupde a veracidade das infor-
macoes 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 a
Meritissima Juiza de Direito da 352 Vara Civel do Foro Central Civel Jodao 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 (Avaliacao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais); ABNT NBR 14653-
2/2011 (Avaliacao de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos); Norma para Avaliacao de
Imoveis Urbanos IBAPE/SP — 2011 e estudos consagrados na Engenharia de Ava-
liagdes e aprovados pelo Instituto de AvaliacOes e Pericias de Engenharia de Sdo
Paulo — IBAPE/SP.

VISTORIA

A vistoria do imovel foi realizada no dia 03 de agosto de 2022, na presenga da
Sra. Elena Cajuhy (Oficial de Justica), Sra. Teresa Alves dos Santos Cardoso (Esposa
do Réu) e Sra. Ana Maria Evaristo Santos (funcionaria da Sra. Teresa), quando
foram analisadas as caracteristicas do imovel avaliando bem como do entorno
para a caracterizagao da regiao.
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Localizacao

O imdvel avaliando situa-se na Rua Bardo de ljui, 451 - Liberdade — Sdo Paulo/SP,
no quarteirdo formado pelas Rua Bardo de ljui, Rua Pedroso, Av. da Liberdade e
Rua Condessa de Sao Joaquim.
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Figura 1: Localizagdo do imével e o seu entorno.
Fonte: Google Maps
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Figura 4: Fachada do Imével Avaliando
Figura 5: IdentificacdGo da numeracéo.
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6.2 Caracteristicas da Regiao

A regido onde localiza-se o avaliando possui todos os melhoramentos publicos
essenciais e compativeis com o padrao, formada por edificacSes residenciais e
comerciais. Trata-se de uma importante regiao da cidade de Sao Paulo, com co-
meércio consolidado e facilidade de deslocamento. Tem facil acesso para a Av. 23
de Maio.

Esta inserido na ZEU (Zona Eixo de Estruturacdao da Transformacao Urbana)
que sdo por¢des do territdrio em que pretende promover usos residenciais e ndo
residenciais com densidades demografica e construtiva altas e promover a quali-
ficagdo paisagistica e dos espacos publicos de modo articulado ao sistema de
transporte publico coletivo.

Figura 6: Zoneamento a qual o imével estd localizado.
Fonte: Prefeitura de Sdo Paulo

6.3 Caracteristicas do Avaliando
Trata-se de um imdvel comercial com 4 (quatro) pavimentos mais o térreo.

De acordo com a matricula n° 110.327, o terreno tem 240,00m? de area total e a
construcdo ndo esta averbada na matricula.
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De acordo com Estudo Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP,
e confirmado pela vistoria realizada, sendo um empreendimento comercial, o
avaliando possui padrdo construtivo classificado como “Escritério padrao Sim-
ples com elevador” no intervalo “médio” de 4,158 x RsN' e estado de conser-
vacao “Necessitando de reparos simples - e”.

Tendo em vista que o imovel foi adquirido pelo Réu no inicio de 2012, conforme
registro 02 na matricula — fls. 173 — e com base nas fotos do Street View, o imovel
foi construido por volta de 2012, portanto possui 10 anos de construcao. Idade
esta que sera considerado, para os calculos avaliatérios.

Figura 7: Fotos Street View.

T Custo Unitério Basico da Construcao Civil (CUB) divulgado pelo Sinduscon Sao Paulo (Sindicato da Construgdo) mensal-
mente.
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