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EXCELENTISSIMA SENHORA DRA. JUiZA DE DIREITO DA 32 VARA CIiVEL DA
COMARCA DE DIADEMA - SP.

ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

PROCESSO N°2:  1005308-46.2016.8.26.0161
EXEQUENTE: FATIMA CRISTINA COELHO DOS SANTOS
EXECUTADO: ARCHIMEDES GRASSO JUNIOR

SERGIO RICARDO GAMBALE, Engenheiro Civil, devidamente registrado no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo sob n®
060.188.0554, Perito Judicial nomeado e compromissado nos autos do processo em
epigrafe, tendo procedido as diligéncias e estudos necessarios ao cumprimento da tarefa
que lhe foi confiada, vem apresentar as conclusdes a que chegou consubstanciadas no
anexo LAUDO TECNICO PERICIAL, cuja juntada ora se requer.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sé&o Paulo, 14 de janeiro de 2024.

Eng® Sergio Ricardo Gambale
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1. RELATORIO PROCESSUAL (N2 1005308-46.2016.8.26.0161)
1.1. PETICAO INICIAL

Trata-se de acao de despejo por falta de pagamento, cumulada com cobranca
de aluguéis e acessoérios da locagao requerida por Fatima Cristina Coelho dos Santos,
em face de Archimedes Grasso Junior e Antonio Vitor Costa, por falta de pagamento de
aluguel e IPTU de locagcdo comercial do imovel situado a Rua Araraquara, 78, cujo
contrato de locacgéo foi firmado em 15/02/1995.

A época da propositura da acdo, a requerente afirmou que os requeridos
estavam inadimplentes em relacao a quatro aluguéis vencidos e duas parcelas de IPTU.
O valor total da divida era de R$29.808,56 (vinte e nove mil, oitocentos e oito reais e

cinquenta e seis centavos), sem incluir custas judiciais e honorarios advocaticios.

A autora requereu a concessao da tutela antecipada para que os requeridos
desocupassem o imovel em 15 dias, a citacdo dos requeridos para contestar a acéao, a
intimacao dos ocupantes do imével e da fiadora Sonia Quilles Dec, e pediu que a acao
fosse julgada procedente com o decreto do despejo, pagamento dos aluguéis em atraso,

multa e custas judiciais, além de honorarios advocaticios.

Por fim, atribuiu a causa para efeitos fiscais e de algada, o valor de R$70.933,68

(setenta mil, novecentos e trinta e trés reais e sessenta e oito centavos).

1.2. DESPACHO (FLS. 21/23)

Através de despacho de fls.38/39, a MM. Juiza entendeu que o pedido de tutela
para desocupacao do imével em 15 dias era incabivel devido a garantia contratual de
fianca e instruiu a autora a emendar a peticao inicial para retificar o polo passivo da acao
e o pedido final. Apés a emenda, ordenou a citacao dos requeridos para responderem a
acao em 15 dias ou evitar a rescisao da locagao, através do depésito judicial do valor do
débito atualizado.
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1.3.  CITACAO DOS EXECUTADOS (fls. 37 e 42)

Apébs a emenda a peticao inicial, através da qual foi incluida no polo passivo da
acao, a fiadora Sonia Quilles Dec, foram expedidos mandados de citagdo, sendo os réus
Sonia Quilles Dec e Arquimedes Grasso Junior citados, conforme certidées de fls. 37 e
42 e tendo o Oficial de Justica deixado de citar Anténio Vitor Costa, uma vez que foi
informado que ele nao fazia parte do quadro societario ha muitos anos.

1.4. REQUERIMENTO (fls. 52/53)

As fls. 52/53, a autora solicitou pesquisa no sistema INFOJUD para obter os
enderecos do requerido ndo citado. Reiterou a concessao da tutela antecipada requerida

para desocupacao do imovel.

1.5. DECISAO (fls. 55)

Através de fls. 55, a MM. Juiza manteve o indeferimento da tutela antecipada e
determinou a expedicdo de carta de tentativa de citacdo do requerido Anténio Vitor
Costa, no endereco residencial informado no contrato de locacéo e, caso a tentativa
fosse negativa, determinou que a autora requeresse 0 necessario a citacao faltante, no

prazo de 5 dias.

1.6.  PETICAO DA AUTORA (fls. 61/64)

Ante ao retorno do AR Negativo, a autora requereu a pesquisa de outros
enderecos do requerido e a citagcao por edital, caso o endereco encontrado fosse o ja
diligenciado. Reiterou, novamente, o pedido de tutela antecipada para o despejo
imediato devido ao alto valor do débito (mais de R$200.000,00) e a situagdo atual da

empresa, que estad demitindo funcionarios e vendendo maquinarios.
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Através da decisao de fls. 65, a MM. Juiza manteve o indeferimento da tutela

1.7. DECISAO (fls. 65)

antecipada e determinou que fosse pesquisado o endere¢co do executado no sistema
INFOJUD e, caso a citagdo fosse novamente infrutifera, foi determinada a citagcdo do
requerido Antdnio Vitor Costa por edital.

1.8. PETICAO DE FLS. 73/83

As fls. 73/83, a autora indicou trés enderecos do requerido indicados na
pesquisa BACENJUD para novas tentativas de citacdo, por mandado no primeiro

endereco indicado e por carta nos outros dois enderecos.

A citacao restou positiva, conforme AR de fls. 90.

1.9. CONTESTACAO (fls. 91/92)

As fls. 91/92, o executado Antdnio Vitor da Costa apresentou contestacéo,
alegando néao ter conhecimento do processo e esclarecendo que se desligou da empresa
em questao ha quase 20 anos atras. Ele pediu sua exclusao do polo passivo da agéo e
a retirada imediata de seu nome de qualquer servigo de protecéo ao crédito.

1.10. MANIFESTACAO SOBRE A CONTESTACAO (fls. 101/105)

Em resposta a contestacao do executado, através de fls. 101 a 105, a autora
esclareceu que a empresa Futura Superabrasivos néo é locataria do imével em questéo,
mas sim Antonio Vitor Costa e Arquimedes Grasso Junior. Destacou a proibigcdo de
sublocagdo sem consentimento prévio e escrito do locador, conforme a lei n. 8.245/91 e
o contrato de locacdo. Argumentou que as alegacdes do executado nao deveriam ser
consideradas, ante a auséncia da contestacao da falta de pagamento e dos demais fatos
alegados na acao. Novamente solicitou a rejeicdo das alegacdes da contestacédo e
requereu o prosseguimento da agdo com rescisdo da locagéo, despejo e pagamento dos
aluguéis em atraso, acrescidos de juros e correcdo monetaria, custas judiciais e

honorarios advocaticios.
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1.11. ENTREGA DE CHAVES (fls. 112/113)

No dia 07/08/2018, a autora informou que o réu Archimedes Grasso Junior
entregou as chaves do imovel, ficando prejudicado o pedido de despejo, mas requerendo
a continuidade do processo para cobranga dos aluguéis atrasados, multas, taxas, custas
judiciais, despesas, tributos e contas de agua e energia elétrica até aquele momento.

1.12. SENTENCA (fls. 115/118)

Apés informagéo acerca da entrega das chaves e a auséncia de contestacéo
dos corréus Sénia Quiles Dec e Arquimedes Grasso Junior, foi proferida a sentenca de
fls. 115/118, tendo a acgao sido julgada procedente para os seguintes fins:

1. Declaragdo da rescisdao do contrato de locacdo devido a desocupacao
voluntaria do imével, sem a necessidade de despejo;

2. Condenacao dos réus a pagar os aluguéis e encargos em atraso a partir de
30/12/2015 até a data da desocupacao do imével, com o valor a ser
determinado por célculo aritmético;

3. Incidéncia de juros de mora de 1% ao més e corregdo monetaria de acordo
com a tabela pratica do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo;

4. Aplicacao de multa moratoria de 10% sobre o valor total do débito, conforme

o contrato;

5. Reembolso das custas e despesas processuais e pagamento de honorarios
advocaticios fixados em 10% do valor total da condenagao.

1.13. CUMPRIMENTO DE SENTENCA (fls. 123/130)

Através da peticdo e calculo de fls. 123/130, a autora apresentou o valor
atualizado do débito, no importe de R$340.758,76 (trezentos e quarenta mil, setecentos
e cinquenta e oito reais e setenta e seis centavos) e solicitou fosse certificado o transito
em julgado. A autora solicita também o bloqueio das contas dos réus através do sistema
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Bacendud para possibilidade de levantamento do valor devido em caso de penhora
positiva. Ou continuar o cumprimento da sentenga com a penhora de outros bens, caso
a resposta seja negativa.

1.14.  DECISAO (fls. 136/137)

As fls. 136/137, a MM. Juiza determinou a certificagdo quanto ao transito em
julgado da sentenga e a intimagao dos executados para que cumprissem a obrigacéo
imposta na sentencga, no prazo de 15 dias e, no caso de nao pagamento, o acréscimo da
condenacgao na multa e honorarios advocaticios, ambos no percentual de 10%. Caso nao
fosse efetuado o pagamento, restou determinado a tentativa de bloqueio de valores das
contas bancarias dos executados para penhora e, caso o valor disponivel ndo fosse
suficiente para satisfazer o crédito, a realizacdo de pesquisa de outros bens para
penhora.

1.15. IMPUGNACADO (fls. 155/156)

Através da peticao de fls. 155/156, os executados alegaram estar em situacao
dificil, pois a empresa da qual foram sécios fechou e os ex-sécios e a fiadora sédo
aposentados e a despeito das diversas tentativas de acordo, todas foram recusadas pela
autora, resultando na execucdo da acdo. Requereram a designacédo de audiéncia de
conciliacdo para buscar um acordo para pagamento dos aluguéis e encargos.

1.16. MANIFESTACAO (fls. 158/160)

As fls. 158 a 160, a autora declara que ndo tem interesse na negociacio na
presente acdo, acrescentando que o imoével foi entregue em péssimo estado de
conservagao, estando em tramite medida cautelar de Produgdo Antecipada de Provas.
Requereu o prosseguimento da acdo com a utilizacdo do Sistema BACENJUD para
localizacao e penhora de recursos dos executados, apresentando o débito atualizado no
valor de R$ 388.132,98, conforme célculos anexos a petigao.
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fls. 551

Na decisdo de fls. 182, face a certidao de fls. 181, a MM. Juiza deixou de

1.17. DECISAO (fls. 182)

apreciar a impugnagao apresentada pelos executados, por ser intempestiva. O calculo
apresentado pela autora foi homologado, fixando o valor da divida em R$ 388.132,98,
atualizado até 31/12/2018. Para dar continuidade a acdo, ordenou o bloqueio dos valores
das contas bancérias dos executados, através do Sistema BACENJUD.

1.18. PEDIDO DE DESBLOQUEIO (fls. 191/213)

ApoOs ter contas bancarias bloqueadas, o executado Antonio Vitor da Costa,
apresentou pedido de desbloqueio alegando que o bloqueio foi realizado em relacao a
um ex-socio da empresa executada que nao deveria ser responsabilizado pelos débitos
de aluguel, pois ele ja havia se desligado do quadro societario ha muitos anos e a
responsabilidade deveria recair sobre os sdcios remanescentes. Também alegou que o
executado € uma pessoa idosa, portadora de limitacdes fisicas e varios problemas de
saude, dependendo do valor bloqueado para a compra de medicag¢des. Portanto,
solicitou o desbloqueio imediato do valor penhorado (R$1.444,94), a exclusdo do
executado do polo passivo da execugdo e tramitagdo preferencial devido a idade
avancada e a concessao de gratuidade processual.

1.19. MANIFESTACAO DA AUTORA (fls. 219/222)

As fls. 219 a 222, na manifestacdo da autora acerca da impugnagdo do
executado Antdnio Vitor Costa, reiterou os argumentos acerca da titularidade do contrato
de locacgao, por ter o mesmo sido firmado pelas pessoas fisicas € ndo em nome da
empresa da qual eram sécios (Futura Superabrasivo). A autora também questionou a
falta de apresentacdo de extratos bancérios ou documentos que comprovem a
impenhorabilidade alegada pelo executado. Portanto, solicitou que fossem
desconsideradas as alegacdes da impugnacao e que a constricao na conta do executado
fosse mantida, com a transferéncia dos valores bloqueados para a conta do juizo da
execucao. Além disso, requereu informagdes sobre as trés ultimas declaragdes de renda

ENG2 SERGIO RICARDO GAMBALE - TEL:(11)99106-9951 - EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO RICARDO GAMBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/01/2024 as 15:20 , sob o nimero WDDA24700031085

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005308-46.2016.8.26.0161 e codigo PX7wPKns.



fls. 552

dos executados por meio do Infodud e pesquisa de veiculos via Renadud para
localizagao de bens penhoraveis.

1.20.  DECISAO (fls. 223/224)

As fls. 223/224, a MM. Juiza rejeitou a impugnacdo apresentada pelo
executado alegando que os documentos apresentados ndo demonstraram que 0s
valores bloqueados em suas contas eram impenhoraveis. Portanto, negou o desbloqueio
dos valores e solicitou a transferéncia dos mesmos para uma conta judicial vinculada ao

processo.

1.21. REQUERIMENTO (fls. 228/230)

Através de fls. 228/230, a autora apresentou o valor do débito atualizado devido
solidariamente pelos executados Archimedes Grasso Junior, Antonio Vitor Costa e Sonia
Quilles Dec, no valor total de R$502.784,60 até 28/02/2020, composto por aluguéis
(R$427.721,75), IPTU (R$72.519,80) e custas processuais (R$2.543,14), conforme
célculos. A autora requereu ao Juizo a penhora sobre o imével matriculado sob 0 n?
11.982 do 14° Oficial Registro de Iméveis da Capital, do qual Sonia Quilles Dec é co-
proprietaria de 50% (Matricula fls. 236/238).

1.22. DECISAO (fls. 239)

Através de fls. 239, a MM. Juiza deferiu a penhora de parte de 50% do imével
sob a matricula n® 11.982 do 14° Oficial Registro de Iméveis da Capital e ordenou a
averbacao da penhora através do sistema ARISP, além da intimagdo dos executados,
devendo a parte exequente indicar se deseja a adjudicacao e/ou alienacado do imdével,
tomando as medidas necessarias para efetiva-las.
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fls. 553

1.23. PE']'IQAO DA AUTORA - FALECIMENTO DO CO-PROPIETARIO DO

IMOVEL PENHORADO (fls. 247/248)

Atraveés de fls. 239, a autora informou o falecimento do co-proprietario do imével
penhorado, conforme Matricula de fls. 243/246 e requereu a cientificagdo dos atuais co-
proprietarios do imoével acerca da penhora realizada: Andréia Quiles Dec, Arthur Quiles
Dec e Amauri Quiles Dec.

1.24. DECISAO (fls. 314)

Através de fls. 314, a MM. Juiza ordenou intimagao dos novos co-proprietarios
indicados pela autora.

1.25. CONTESTACAO A PENHORA (fls. 326/353)

As fls. 326 a 353, os proprietarios do imével penhorado Sonia Quiles, Andreia
Quiles, Arthur Quiles e Amauri Quiles, alegaram a impenhorabilidade do imével por se
tratar de bem de familia, no qual vivem ha mais de 30 anos, ndo possuindo outro imével
para morar. Solicitaram a desconstituicdo da penhora do imével ou que os direitos do
cbnjuge sejam preservados (considerando que eles sdo casados em regime de
comunhao parcial de bens e 50% do imovel pertence a ele). Requereram a expedicédo
de um mandado para constatar que o imovel é de fato utilizado como residéncia pela
executada e seu cbnjuge e a declaracao de vizinhos como prova de que a executada

reside no imoével com sua familia.

1.26. MANIFESTACAO DA AUTORA (fls. 356/362)

Através da peticao de fls. 356 a 362, a autora manifestou-se contra o pedido de
desconstituicdo de penhora, argumentando que a sentenga condenou 0S réus ao
pagamento dos aluguéis e encargos em atraso, que foram garantidos por fianca prestada
por Sonia Quilles Dec e Antonio André Dec e, apds tentativas de intimagéo e bloqueio
de valores sem sucesso, a requerente localizou o imoével de propriedade de Sonia que
foi penhorado para satisfazer a divida. E, apesar da executada alegar que o imovel é
11
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fls. 554

residéncia da familia, a Lei n. 8.009/90 ressalva que a penhora pode ocorrer caso 0
imovel tenha sido concedido como fianga em contrato de locagéo de outro imével. E, por
fim, solicita que o pedido de desconstituicao de penhora seja rejeitado, declarando valida
a penhora do imével e prosseguindo com os atos relativos a avaliagao e alienagao para
quitacdo da condenagédo, em que o valor devido até a data de 19/11/2020 totaliza
R$549.768,21.

1.27. DECISAO (fls. 371/373)

As fls. 371 a 373, a MM. Juiza rejeitou a impugnac&o a penhora, afirmando que
os documentos apresentados ndo comprovaram ser o imével utilizado como residéncia
de Sonia Quiles Dec. Ademais, entendeu que a penhora de bem de familia pertencente
a fiador de contrato de locacao é valida, portanto, ndo o bem nao é impenhoravel. Assim,
a MM. Juiza manteve a penhora sobre o imével e solicitou a parte exequente que
tomasse as medidas necessarias para a satisfagdao do seu crédito, no prazo de 10 dias,
o que foi atendido as fls. 378.

1.28. AGRAVO DE INSTRUMENTO (fls. 379)

Através da peticdo de fls. 379, a executada Sonia Quiles Dec informou a
interposicao de Agravo de Instrumento, requerendo a reconsideragéo dos despachos ou
ainda a suspensao do processo até julgamento final do Agravo.

1.29. DECISAO (fls. 395)

Ciente da interposicdo do Agravo de Instrumento e ndo tendo ao mesmo sido
atribuido efeito suspensivo pelo Relator, o Juizo manteve a decisdo acerca da penhora

do imével. Determinou, ainda, a transferéncia dos valores penhorados.
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fls. 555

1.30. NOMEAGAO DO PERITO (FLS. 416)

Através da decisao de fls. 416 foi nomeado o perito judicial Sr. Sérgio Ricardo
Gambale para apresentar a estimativa dos honorarios para a avaliagdo do imével
penhorado. Este perito apresentou a estimativa as fls. 420, tendo a exequente
concordado com a mesma, conforme peticao de fls. 533, e depositado os honorérios (fls.
534/535).

1.31.  ACORDAO (fls. 447/451)

Conforme Acérdéao de fls. 447/451, o Tribunal de Justica entendeu que o bem
de familia do fiador em contratos de locagdo comercial ndo era penhoravel. Além disso,
o Tribunal destacou que a jurisprudéncia permitia considerar impenhoravel o imével de
propriedade de familia, desde que fosse utilizado como residéncia. Portanto, o TJ
reformou a decisdo de 1° grau que determinou a penhora sobre 50% do imével de

propriedade da fiadora.

1.32. EMBARGOS DE DECLARACAO (fls. 452/454)

A autora interpdés Embargos de Declaracdo contra o Acérdao proferido pela 352
Céamara do Tribunal de Justica, alegando a penhorabilidade de imével dado em garantia
de fianga prestada em locacao comercial, tendo a decisdo contrariado os precedentes

vinculantes do E. STJ e do préprio Tribunal de Justica.

1.33. DECISAO DOS EMBARGOS DE DECLARACAO (fls. 455/458)

As fls. 455/458 consta a decisdo de rejeicdo dos embargos de declaracgéo,
entendendo o Tribunal n&o ter ocorrido omissdo, contradicdo ou erro na decisao
embargada, destacando que os Embargos de Declaracdo nao devem ser utilizados como
meio de modificar o resultado do julgamento.
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fls. 556

1.34. RECURSO ESPECIAL (fls. 459/496)

Através de fls. 459 a 496, a autora interp6s Recurso Especial com fundamento
nos artigos 105, 11, "a" e "c" da Constituicdo Federal, c/c art. 1029 e segs. do CPC contra
o Acordao do E. Tribunal de Justica de Sao Paulo. O Recurso foi admitido e encaminhado
ao Superior Tribunal de Justica para analise.

1.35. DECISAO DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA (fls. 509/510)

As fls. 509/510, foi determinada a devolugdo dos autos para o Tribunal de
origem, para que seguissem as orientagoes dos artigos 1.040 e 1.041 do CPC/2015 até
o julgamento definitivo da questao submetida aos recursos repetitivos, sendo a decisao

proferida irrecorrivel.

1.36. ACORDAO (fls. 517/520)

Através da decisdo de fls. 517/520, o juizo de retratacdo foi exercido
positivamente, reconhecendo a penhorabilidade do imovel, conforme recente julgamento
do STF e do STJ, portanto, a alegada impenhorabilidade foi rejeitada, mantendo-se a
decisdo de 12 Grau que determinou a penhora do imével.

1.37. DECISAO (fls. 530)

Consoante decisao de fls. 530, foi determinado o prosseguimento da acéo,
fixando os honorarios periciais e determinando o depdsito para regular prosseguimento
do feito.
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fls. 557

2. IMOVEL PERICIADO

2.1. LOCALIZACAO

E objetivo deste trabalho a avaliacdo do imével objeto da Matricula n°.11.982,

142 Oficial Registro de Iméveis da Capital de Sado Paulo, situado a Antbnio José

Goncgalves, 128 — Cursino, Sao Paulo.

O imovel foi erigido em terreno de 269,00m? e area construida de 585,00mz2,

segundo consta em dados da prefeitura do municipio de Sao Paulo e esta localizado na

Zona Sul da capital, em localidade de alto padrao, com bom desenvolvimento urbano,

onde se destacam:

v

DN N N N N N

Proximidade a estabelecimentos comerciais e escolas;
Transporte coletivo;

Pavimentacao asfaltica;

Rede de agua potavel e coleta de esgotos;

lluminag&o Publica;

Farmécias e hospitais;

Agéncias Bancarias;

Servico de limpeza publica;

R. Loreto

(S IKIGAIISPA
]

|
ot o

Ingrid Estetica

Imagem 1: Implantacao da residéncia - Fonte: Google Maps

15

ENG2 SERGIO RICARDO GAMBALE - TEL:(11)99106-9951 - EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO RICARDO GAMBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/01/2024 as 15:20 , sob o nimero WDDA24700031085

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005308-46.2016.8.26.0161 e codigo PX7wPKns.



fls. 558

3

2.2, DOCUMENTAGAO DO IMOVEL
O imével encontra-se registrado sob a Matricula de n®. 11.982 do Cartério de
Registro de Iméveis de Sao Paulo — SP.

REGISTRO GERAL 14.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
LIVRO N2 Q - de Séo Poulo £

matriculo s hchc -
[_11 992 [ l Séo Paulo, 11 de marco de 19 774

| IMOVEL:-Rua 49 lote 26, da quadra 63 do Jard;m da Qaude, -
gleba, na Saude, 219 Subdistrito.~

UM TERRENC, mecdindo 11,B80ms., de frente, em curva 26,25ms,,
| do lado direito, onde confronta com o lote 27; 31 UUms., do
lado esquerdo onde confronta com o lote 25; 9 Obms., nog ==
fundos, onde confine com os lotes 4 8 5, da mesma quadras com
a2 area de 268,50ms2.-
LuNTR[EUINTE:- 048,020,0001, -
RECTSTROS ANTERIORES:- 47.017= 48.396 e 58.214 d/Regxatro.
PRCPRIETARIOS:=DICGO DE TOLEDO LARA, desguitado, res. a rua
Seo Luiz,l3l-Apte. 11-B; ANTONIO DE TOLEDO LARA FILHO, sol=--
teiro, maior, res. a rua Sao Luiz, 131-apt2.11-A; proprieta-
rios e PAULD DE ALMEID? BARBOSA,casado, advogado, res. a rua
Alaska, %8, todos brasileiros, e doms. n/Capitel, sendo que

os mesmos adquirirem na proporgac de:~ 3/8 partes aos dois /
primeiros &8 2/8;part o terceiro,~

0 Escr. aut® Z (Ceraldo Remos).=-

R.,1/11.982, am 1l de mergo de 1.977.-

! TITULO:~ Judicacao, -

CTonforme carta de adjudicagao de 7/1/75, expedida pelo Juizo
de Direito da 22 Vgra da Fam, e das Suc. d/Capitel, nos au--

tos de arrolamento dos bens deixados por falecimento de PAU=
L0 DE ALMEIDA BARBOSA, falecido em 5/5/72. e que fora casado

LIVRO N° 2 - REGISTRO 4 °CARTOR|O DE REGISTRO DE |MOVElS
GERAL de Sdo Paulo 7

mateicula - fiche
(11.982j [ -02= Sdo Paulo, 18 de Novembro de 1983

-Contim_xgg’éo da Ficha 0l-

em 18 de novembro de 1.988.
TULO:~Venda e Compra.

.'3!*"

Por escr1tura de 01 de junho de 1.988, do 22 Escrivac de No -
tas de S3o Caetano do Sul, deste Estado {Le 267 fls. 77ve/78ve)
JOSE AUGUSTO DA SILVA, ja qualificade e sua mulher MARIA DO -
CARMO RAMOS DA SILVA, gue tambeém assina MARIA DO CARMO RAMOS~-
SILVA  portuguesa, do lar, RGC 6.460.335, CIC em comum ne¢, -/
117.16%,758-91, residentes e domiC111ados nesta Capital, a -
Rua Coreriel Silver;o Magalh3es n? 358, transmitiram por venda
feita a ANT ONIO ANDRE DEC, industrial, RG 6.926.037, CIC ne,-
536.718.728-53, casado no regime da comunhao parCLal de bens,
na vigencia da Lei 6.515/77 com SONIA QUILES DEC, do lar, RG
7.742,517, CIC 771.642,. 618-69, brasileiros, residentes e domji
c¢iliados nesta Capital, a Rua ,Domingos Dissei n® 94, pelo va-
lor de €z§ 1.500.000,00, o imével desta matr{cula.

A Escr.aut2. gt's,. 5*“‘3 ales (Liliana Asturianc Costa)
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fls. 559

A vistoria ao imovel objeto do trabalho pericial foi realizada pelo signatario do

3. VISTORIA

presente, no dia 05/10/2023, com inicio as 08h30, contando com as seguintes presencgas:

v Sra. Sénia Quilles Dec (coproprietaria);
v Sra. Andreia Quilles Dec (coproprietaria);
v Sr. Marcio (apresentado como marido da autora);

v Srta. Beatriz Ariadna Gomes da Silva (auxiliar do Perito).

A vistoria foi acompanhada pelas proprietarias do imoével e abrangeu todas as
dependéncias do imovel periciado. Na ocasido, foram colhidos elementos para utilizagao
no presente trabalho pericial, tanto pela observacao, quanto pelos relatos das pessoas

presentes na vistoria.

O imével se divide em quatro pavimentos, quais sejam: subsolo, térreo, 1°
pavimento e mezanino, cujas caracteristicas arquitetbnicas e construtivas serao

descritas a seguir.

3.1. DESCRICAO GERAL DO IMOVEL

O imével é composto por terreno de 269,00m?, sendo a respectiva area
construida de 585,00m>.

A seguir é feita a descricao do imdvel, observando-se que as fotos tiradas no
local podem ser vistas no ANEXO | e o croqui do imével encontra-se no ANEXO IV deste
trabalho.

3.1.1. SUBSOLO

O pavimento subsolo situado abaixo do nivel da rua € composto por: garagem,
depositos, sala de manutengao da piscina, banheiros, area de servico e duas escadas,

sendo uma de acesso a area interna da casa e a outra de acesso a piscina.

v GARAGEM: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre massa corrida; piso

e rodapé ceramico; teto com forro de gesso; portdo de garagem metalico;
17
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fls. 560

DEPOSITO 1: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre massa corrida;
piso e rodapé ceramico; teto com pintura latex branca; porta de madeira e

janela alta de vidro “maxim-ar” (1 folha) com caixilhos em aluminio;

BANHEIRO DO DEPOSITO 1: Paredes com revestimento ceramico; piso e
rodapé ceramico; teto com pintura latex branca e rodateto; janelas de vidro

fumé “maxim-ar” (2 folhas) com caixilhos em aluminio e porta de madeira;

AREA DE SERVICO: Paredes com revestimento ceramico; piso e rodapé
ceramico; teto com pintura latex branca e rodateto; janelas de vidro fumé

“maxim-ar” (3 folhas) com caixilhos em aluminio e porta de madeira;

DEPOSITO 2: Paredes com revestimento ceramico; piso e rodapé ceramico;
teto com pintura latex branca; porta de madeira;

DEPOSITO 3: Paredes com revestimento ceramico; piso e rodapé ceramico;
teto com pintura latex branca e rodateto; porta de madeira e janela alta de vidro

“maxim-ar” (1 folha) com caixilhos em aluminio;

SALA DE MANUTENCAO: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre
massa corrida; piso em concreto; teto com pintura latex branca; porta de
aluminio. Essa area abriga a bomba e o filtro da piscina, os demais

encanamentos da casa e alguns entulhos;

BANHEIRO: Paredes com revestimento ceramico; piso e rodapé ceramico; teto
com pintura latex branca e rodateto; janelas de vidro “maxim-ar” (1 folha) com

caixilhos em aluminio e porta de madeira;

DEPOSITO 4: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre massa corrida;
piso e rodapé ceramico; teto com forro de gesso; porta de aluminio que da
acesso a escada da piscina.

DEPOSITO 5: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre massa corrida;
piso e rodapé ceramico; teto com pintura latex branca; porta de madeira e
janela alta de vidro “maxim-ar” (3 folhas) com caixilhos em aluminio.
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O pavimento térreo edificado no nivel da rua é composto por: entrada principal,

TERREO

quintal, duas salas de estar, lavabo, cozinha, despensa, sala de jantar, piscina e area

externa de churrasqueira.

v

ENTRADA PRINCIPAL: Paredes rebocadas, sendo uma parte em pintura
acrilica sobre massa corrida e outra parte com revestimento de tijolos

aparentes; piso e rodapé ceramico; portdo de aluminio na entrada da casa;

QUINTAL: Paredes rebocadas, sendo uma parte em pintura acrilica sobre
massa corrida texturizada e outra parte com revestimento de tijolos aparentes;

piso e rodapé ceramico; porta de madeira com acesso a entrada/saida da casa;

SALA DE ESTAR 1: Porta de entrada pivotante em madeira; paredes
rebocadas, sendo uma parte com pintura acrilica sobre massa corrida, outra
com revestimento de tijolos aparentes e uma com esquadrias de vidro com
caixilhos em aluminio preto); teto com forro de gesso; assoalho de madeira no

piso e rodapé; escada com piso de marmore e corrimaos de aluminio;

LAVABO: Parede rebocada com textura acrilica sobre massa corrida; teto com
pintura latex branca; piso e rodapé ceramico, duas janelas de vidro fosco
pivotante sem caixilho; porta de madeira;

SALA DE JANTAR: Parede com revestimento de tijolos aparentes, piso
elevado com assoalho de madeira e rodapé;

SALA DE ESTAR 2: Paredes rebocadas, sendo uma parte com pintura acrilica
sobre massa corrida, outra com revestimento de tijolos aparentes e duas com
esquadrias e portas de vidro com caixilhos em aluminio preto); teto com forro

de gesso; assoalho de madeira no piso e rodapé;

COZINHA: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre massa corrida e
aplicacao de textura acrilica; teto com pintura latex branca; piso e rodapé em
granito; janela de vidro “maxim-ar” com cinco folhas e caixilhos pequenos em
aluminio preto; porta de vidro com caixilho em aluminio, que da acesso a area

externa da casa (quintal);
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DESPENSA: Area construida em alvenaria, fechada com portas de madeira
com duas folhas;

PISCINA E AREA DA CHURRASQUEIRA: Paredes revestidas com pedras;
na parte onde se localiza a churrasqueira a parede é rebocada com pintura

acrilica sobre massa corrida; piso ceramico no entorno da piscina.

12 PAVIMENTO

O primeiro pavimento é composto por: corredor de acesso aos dormitorios,

suite 1 — com varanda, dormitério 1, dormitério 2, banheiro com acesso para os dois

dormitérios e suite 2. Obs: Todos os dormitdrios e suites tém um mezanino.

v

CORREDOR: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre massa corrida;
teto com forro de gesso e pintura latex branca; assoalho de madeira no piso e
rodapé; portas de madeira de acesso aos dormitorios e suites;

SUITE 1: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre massa corrida; teto
com pintura latex branca; assoalho de madeira no piso e rodapé€; porta de
madeira na entrada e porta dupla de vidro e aluminio, que possibilita acesso a

varanda; escada de madeira de acesso ao mezanino;

VARANDA: Paredes com revestimento de tijolos aparentes e outras paredes
rebocadas com pintura acrilica sobre massa corrida; piso ceramico; guarda

corpo metalico azul;

BANHEIRO DA SUITE 1: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre massa
corrida; piso ceramico; teto com forro de vidro fosco e madeira; porta de

madeira e janela “maxim-ar” de vidro (4 folhas) com caixilhos em aluminio preto;

DORMITORIO 1: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre massa corrida;
teto com pintura latex branca; assoalho de madeira no piso e rodapé; porta de

madeira; escada de madeira de acesso ao mezanino;

BANHEIRO (DORMITORIOS 1 E 2): Paredes rebocadas com pintura acrilica

sobre massa corrida; piso ceramico; teto com forro de vidro fosco e madeira;
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portas de madeira e janela “maxim-ar” de vidro (3 folhas) com caixilhos em

aluminio preto;

v DORMITORIO 2: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre massa corrida;
teto com pintura latex branca; assoalho de madeira no piso e rodapé; porta de

madeira; escada de madeira de acesso ao mezanino;

v' SUITE 2: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre massa corrida; teto
com pintura latex branca; assoalho de madeira no piso e rodapé€; porta de

madeira; escada de madeira de acesso ao mezanino;

v BANHEIRO DA SUITE 2: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre massa
corrida; teto com pintura latex branca; portas de vidro e janela “maxim-ar” de

vidro (1 folha) com caixilhos em aluminio preto;

3.1.4. MEZANINO

Os mezaninos sao compostos por uma estrutura de madeira (no piso, guarda-
corpo e escada) e todos tém uma porta de acesso a um corredor externo.

v MEZANINO SUITE 1: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre massa
corrida; teto com pintura latex branca; janela maxim-ar (4 folhas) de vidro e

caixilho de aluminio preto. Esse mezanino da acesso a um closet;

v CLOSET SUITE 1: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre massa
corrida; teto com pintura latex branca; assoalho de madeira no piso e rodapé;
porta de madeira com treligca;

v MEZANINO DORMITORIO 1: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre
massa corrida; teto com pintura latex branca; porta balcao de correr de quatro
folhas de vidro, que possibilita acesso a um corredor externo;

v MEZANINO DORMITORIO 2: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre
massa corrida; teto com pintura latex branca; porta balcao de correr de quatro
folhas de vidro, que possibilita acesso a um corredor externo;
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v MEZANINO SUITE 2: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre massa
corrida; teto com pintura latex branca; porta de vidro com caixilho de aluminio

preto, que possibilita acesso a um corredor externo.

v CORREDOR EXTERNO: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre massa
corrida; teto com pintura latex branca; piso ceramico no chdo e em cima do
muro; porta balcdo de correr de quatro folhas de vidro, com acessos pelos
mezaninos dos Dormitérios 1 e 2 e Suite 2;

v SALA DE MANUTENGCAO: Paredes rebocadas com pintura acrilica sobre
massa corrida; teto com pintura latex branca; piso ceramico; porta de aluminio

preta.

3.1.5. ELETRICA E HIDRAULICA

As instalagbes elétricas encontram-se completas, compreendendo diversos
pontos de iluminacdo e tomadas com distribuigcdo utilizando circuitos independentes e
componentes de qualidade, inclusive pontos de telefone e de TV a cabo.

As instalacdes hidraulicas sdo completas e executadas atendendo a projetos
especificos, banheiros com pecas sanitarias, metais e seus respectivos componentes de

boa qualidade, com sistema de aquecimento central.

4. METODOLOGIA
A metodologia utilizada para alcancar o objetivo do presente trabalho sera
apresentada a seguir.
Foram observadas os seguintes estudos e normas:
v" NBR 14.653-2 - Avaliagao de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos;
v" Norma Para Avaliagao De Imdveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011;

v Valores De Edificagdes De Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas: 2019.

Os métodos utilizados baseados na NBR 14.653-2, sdo os seguintes, a saber:
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v" Método Comparativo de Dados de Mercado com tratamento por Fatores;

v Método Evolutivo.

4.1. PESQUISA DE MERCADO

Para o desenvolvimento do trabalho pericial e embasamento deste laudo foram
realizadas consultas a varias imobilidrias, que atuam no mercado de venda de imoveis
na regiao, sendo obtida a amostra de 09 (nove) elementos, todos casas, sendo a amostra

0 quanto possivel semelhante ao imével avaliando.

Os dados de area construida, area de terreno e indice fiscal foram obtidos junto
a Prefeitura Municipal de Sao Paulo, do Estado de Sao Paulo.

O ANEXO Il deste laudo traz a relagéo dos imoveis com as fotos e descricao
dos respectivos dados e dos anuncios das imobiliarias.

4.2, TRATAMENTO POR FATORES

Esta etapa consiste em aplicar fatores aos iméveis com o intuito de permitir a
direta comparacao ao imével avaliando. Inicia-se pela aplicagdo do “Fator Oferta” (Fo)
ao valor dos imdveis (elementos amostrais) e, posteriormente, os fatores relativos ao

terreno e a construcgao.

O Fo é arelacao entre os valores negociados e os valores ofertados: € igual a
1 (um) quando se tem o valor de fato negociado, ou comumente adotado a 0,9 (zero
virgula nove), que representa o possivel desconto de 10% na efetiva concretizagéo da

negociagao, quando o imével se encontra em oferta.

Além do Fo foram utilizados 3 (trés) outros fatores relativos ao terreno
(“Localizagao”, “Testada” e “Profundidade”), além de 1 (um) fator relativo a construcéao
(“Conservagao/ Obsolescéncia”) e dados do padrao construtivo. A forma de calculo dos
fatores relativos ao terreno pode ser consultada na “Norma para avaliagcdo de imdveis

urbanos - IBAPE SP: 2011” e o fator relativo a construgao e a caracterizagao dos padroes
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construtivos do imovel, no estudo do IBAPE “Valores De Edificacbes De Iméveis Urbanos
— Unidades Isoladas: 2019”.

O Conjunto de fatores, como explicitado na Norma do IBAPE supracitada, deve
ser aplicado na forma de somatério para a homogeneizacdo, seguindo a seguinte
expressao:

Fg=1+[(Fi-1)+(F,—-1)+(F1—1)...+(F, - 1)]

Onde:

Fg:Fator Global

F,: Fatores de Homogeneizacgao

4.21. FATOR LOCALIZAGAO (FLoc)

Este fator leva em consideracéo a localizacdo dos terrenos em funcéo do seu
“Indice Fiscal” (IF) constante na planta genérica de valores do municipio de Sdo Paulo,

definido pela seguinte expressao:

F _ IFAVALIANDO
Loc — IF
ELEMENTO

Onde:
[Favavianpo: Indice Fiscal do imdvel avaliando;

IFeLemento:  Indice Fiscal do elemento da amostra.

4.2.2. FATOR PROFUNDIDADE (CP)

Este fator mostra a influéncia da profundidade do terreno na sua valorizagao ou
desvalorizagdo. Compara sua profundidade equivalente aquela que, em funcdo da
dimensao de sua frente representa a area do lote mesmo que ele ndo seja retangular, a
valores minimos e maximos de profundidades estabelecidos em funcao do padréao dos

terrenos.
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A expressao de calculo depende do valor da profundidade equivalente e é dada
pelas expressodes abaixo:

1
P, < EPmi = €, =(0,5)7
1 Pmi P
EpmiSPe<Pmi:> CP:(Pe)
PmlSPeSPma:) szl
P. <P.<3P C -
ma e ma P [(Pma/Pe) + {[1 — (Pua/Pe)] X (Pma/Pe)P}]

1
P = (1/3) + {[1 - (1/3)] x (1/3)P]]

P,>3P,a = C

Onde:

Cr : Fator de profundidade;
Pmi= Profundidade minima;
Pe= Profundidade equivalente;
Pma= Profundidade mdxima;

P = Expoente do fator profundidade.

4.2.3. FATOR TESTADA (CF)

1 F\f
SF,<Fp<2F, > ;= (ﬁ)
Cr: Fator de testada;

Fr= Frente de referéncia;

Fp= Frente projetada.

“Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influéncia por profundidade e
frente, bem como os ajustes decorrentes de areas e frentes multiplas e/ou de esquina,
estabelecidos para cada zona recomendados pelo IBAPE — SP, estdo resumidos nas

Tabelas 1 e 2, da referida Norma do IBAPE.
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4.24. FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE
CONSERVACAO (Foc)

O Foc calcula a depreciagao pelo critério de “Ross-Heidecke”, que leva em
consideracao o obsoletismo, o tipo de construcdo e o padrao de acabamento do imével.
E definido pela expressao a seguir:

Foc=R+Kx(1-R)
Onde:
Foc : Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo
R : Valor residual das construcées
K: Coeficiente de Ross-Heidecke

A forma de calculo do Foc é detalhada na publicacdo “Valores de Edificagao de
Imdveis Urbanos- Unidades Isoladas-2019”.

4.2.5. PADRAO CONSTRUTIVO (PC)

O estudo do IBAPE (“Valores de Edificacdoes de Imoveis Urbanos — Unidades
Isoladas: 2019”), explica como determinar o valor do metro quadrado da construgdo em

funcdo do seu padréo construtivo.

Portanto, os padrdes dos elementos amostrais deste trabalho, assim como do

imovel avaliando, foram definidos com o auxilio da referida publicacao.

5. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
5.1. AVALIACAO DOS IMOVEIS
O valor do imével foi calculado seguindo a seguinte dindmica:
v Calculo do valor do terreno;
v Calculo do valor da reedicao das benfeitorias no imével;

v' Determinacgao do valor de mercado do imovel.
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CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Endereco: Rua Anténio José Gongalves, 128
Area Construida: 585,00 m2

Area Terreno: 269,00 m?

indice Fiscal (R$/m2): 2.718,00

ldade: 32 anos

Padrao Construtivo (IBAPE): Padrao Superior Maximo (3,008)

Estado de Conservacgao (IBAPE): “C”

CALCULO DO VALOR DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO

A determinacédo do valor do terreno se dard seguindo os seguintes passos:

Célculo do valor das benfeitorias dos imoveis da amostra (Vb);

Subtracdo dos valores das benfeitorias do valor de anuncio dos imdveis da
amostra, apods aplicagdo do fator oferta, resultando no valor do terreno;

Aplicagao dos fatores relativos ao terreno para homogeneizar a amostra (Vu);
Saneamento dos valores dos terrenos dos elementos da amostra;
Determinacao do valor unitario basico do terreno;

Calculo do valor do terreno do imével avaliando.

CALCULO DO VALOR UNITARIO BASICO DO TERRENO

A Tabela abaixo apresenta os resultados dos calculos. A planilha detalhada

encontra-se no ANEXO Ill deste laudo.

Elem. Endereco Ne A, (m?) A, (m?) V. (R$) Vo (R$) V, (R$) Vo (R$/mM?)  V, (R$/m2)
1 RUA CALOGERO CALIA 588 300,00 300,00 1.500.000,00 1.350.000,00 746.575,50 2.011,41 2.283,87
2 RUA CARLOS MARIA DELLA PAOLERA 331 256,00 298,00 1.900.000,00 1.710.000,00 790.594,99 3.085,25 3.123,75
3 RUA CARLOS TIAGO PEREIRA 716 278,00 200,00 1.500.000,00 1.350.000,00 906.294,25 2.209,53 2.388,65
4 RUA FREI ROLIM 454 265,00 325,00 1.500.000,00 1.350.000,00 603.849,61 2.295,85 2.571,19
5 RUA LORETO 319 290,00 248,00 1.350.000,00 1.215.000,00 648.469,96 2.284,40 2.536,29
6 RUA VITOR COSTA 397 285,00 264,00 1.250.000,00 1.125.000,00 524.683,14 2.614,84 2.563,90
7 RUA VITOR COSTA 443 282,00 275,00 1.200.000,00 1.080.000,00 402.606,76 3.235,61 3.172,58
8 RUA VITOR COSTA 619 306,00 238,00 1.190.000,00 1.071.000,00 614.507,14 1.918,04 2.072,77
9 RUA VITOR COSTA 677 270,00 237,00 1.600.000,00 1.440.000,00 638.369,42 2.619,12 2.830,41

Tabela 1 — Determinacédo dos valores unitarios basicos homogeneizados dos elementos amostrais
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b) SANEAMENTO DA AMOSTRA

O saneamento das amostras visa expurgar os valores muito discrepantes da
média dos elementos. Para o calculo da média, o saneamento exclui os elementos que
estdo 30% (trinta por cento) acima ou abaixo da mesma. Apds 0 processo de

saneamento das amostras € possivel calcular o valor unitario basico do terreno.

Elem. Endereco N2 V, (R$/m2)
1 RUA CALOGERO CALIA 588 2.283,87
2 RUA CARLOS MARIA DELLA PAOLERA 331 3.123,75
3 RUA CARLOS TIAGO PEREIRA 716 2.388,65
4 RUA FREI ROLIM 454 2.571,19
5 RUA LORETO 319 2.536,29
6 RUA VITOR COSTA 397 2.563,90
7 RUA VITOR COSTA 443 3.172,58
8 RUA VITOR COSTA 619 2.072,77
9 RUA VITOR COSTA 677 2.830,41

-30 % 1.831,15

+30%  3.400,72

Tabela 2 — Saneamento amostral e determinacdo do valor unitario basico do terreno avaliando

O valor unitéario basico do terreno do imével 1 avaliando (Vut) sera igual a média

saneada dos valores de “Vu” dos elementos amostrais, ou seja:

V, = R$2.615,94/m?

c) CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O valor do terreno que estamos avaliando sera dado pela expressao a seguir:

Ve
V,=—XA
t Fye t

Onde:
Vi : Valor do terreno avaliando (R$)
Vue : Valor unitdrio bdsico do terreno (R$ /m?)

Fgt: Fator global do terreno avaliando
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2615,94
=————x269,00 =R$701.583,11

Ve = 1,003

Valor do terreno
RS 701.583,11

5.4. DETERMINACAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL

O imovel é subdivido em quatro pavimentos, conforme descrito detalhadamente
no item 3.1 supra.

a) AREAS CONSTRUIDAS:

Area Construida
Subsolo: 211,70 m2
Térreo: 173, 54 m?
12 Pavimento: 135,10 m?
Mezanino: 64,66 m2
Total: 585,00 m2

b) PADRAO CONSTRUTIVO:

O padrao construtivo foi definido segundo o estudo “Valores De Edificagdes De

Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas: 2019”, sendo a construcao classificada em:

v'  Casa — Padrdo Superior (MAXIMO)

O padrao incide sobre o “Custo Unitario Basico da Construgéo (CUB)” através
de um indice, permitindo calcular o “Custo Unitario da Construcao de cada padrao” (Vub).
O CUB é publicado pelo SINDUSCON SP mensalmente, sendo o valor de Julho/2023
utilizado neste trabalho, igual a R$ 1.956,49/m?2.

CuB Vub
(R$/m?) (R$/m?)

CASA PADRAO SUPERIOR (MAXIMO) 3,008 1.956,49  5.885,12

PADRAO

Onde: C = Coeficiente do Padrdo Construtivo.
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O calculo dos valores das benfeitorias sera dado pela expressao abaixo:

c) VALOR DAS BENFEITORIAS:

Vpi=CXCUB X Fgc X A,
Onde:
Vi Valor da benfeitoria do imdvel avaliando (R$)
C: Coeficiente do Padrdo Construtivo
CUB : Custo Unitdrio Bdsico da Construcdo (R$/m?)
Foc: Fator de Adequagcdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo

Ac: Area construida do imével avaliando (m?)

A tabela abaixo traz o resumo dos calculos para determinacado do valor das
benfeitorias. A planilha completa dos calculos esta no ANEXO lIIl.

AVALIANDO | CUB (R$/m2) PADRAO “c” Ac (m?) Foc Vb (R$)

CASA 1.956,49 SUPERIOR (MAX.) | 3,008 585,00 0,7201 | 2.479.176,69

Portanto, o valor das benfeitorias é de:

Valor das Benfeitorias
RS 2.479.176,69

5.5. VALOR DE MERCADO DE VENDA DO IMOVEL - “Vi”
O valor total do imdvel sera calculado pela soma das parcelas relativas ao
terreno e a construgdo (benfeitorias), calculados, respectivamente, nos itens 5.3.c e
5.4.c, ajustados pelo “FAM”, ou seja:
Vi= (V,+Vp)xFAM
onde:
V;:Valor do a imével avaliando (R$);

V,:Valor relativo ao terreno avaliando (R$);
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Vy:Valor relativa as benfeitorias avaliando (R$);

FAM: Falor de ajuste ao mercado.

a) Fator de ajuste ao mercado - “FAM”

Para a determinacdo do referido fator foram escolhidos 3 (irés) elementos

amostrais, casas cujas caracteristicas mais se aproximam ao imovel avaliando.

O “FAM” ¢é a relacao entre o valor ofertado do imével pelo seu valor calculado
com base do valor unitario do terreno calculado em 5.3.b, ou seja:

Vo
Ve + V)

FAM =
Onde:
Vo = Valor de oferta do imével descontado o fator oferta ;

V, = Valor do terreno ;

Vy = Valor da benfeitoria.

Calculo do FAM
)
3 _ T3 g P
£g gz | . | o | % | %=z
# RUA/AV N. °3 o3BT ® x E 5 G o3 FAM
> TNt - = © =
S © - 59 = < S o e
5 E 2355 < = E
© S o 2 S
> s
VO VO Vt At Vb Vt+Vb FAM
1 CALOGERO CALIA 588 1.500.000,00 1.350.000,00 691.159,46 300,00 746.575,50 1.437.734,96| 0,9390
2 CARLOS MARIA DELLA PAOLERA 331 1.900.000,00 1.710.000,00 769.941,18 298,00 790.594,99 1.560.536,16| 1,0958
3 CARLOS TIAGO PEREIRA 716 1.498.000,00 1.348.200,00 483.953,80 200,00 906.294,25 1.390.248,04 | 0,9698
FAM 1,0015

Tabela 3 — Determinacao do valor do FAM

b) Calculo do Valor do Imével
V;, =(701.583,11 + 2.479.176,69) x 1,0015 = R$ 3.185.530,94

Conclui-se, portanto, que o valor total do imével é de R$ 3.185.530,94 (trés
milhdes, cento e oitenta e cinco mil, quinhentos e trinta reais e noventa e quatro

centavos).
Valor do imovel
RS 3.185.530,94
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A presente avaliacao atinge o Grau de Fundamentacéo Il, conforme item 9.2
da NBR 14.653-2.

6. GRAU DE FUNDAMENTACAO

7. CONCLUSAO

Visando atender a missao que foi designada por Vossa Exceléncia, qual seja,
a avaliacao global do imével determinada as fls. 416, procedeu-se a vistoria do imovel e
ao desenvolvimento do presente trabalho pericial, chegando este Perito a concluséo de
que o valor total do imével objeto da pericia realizada é de R$ 3.185.530,94 (trés
milhoes, cento e oitenta e cinco mil, quinhentos e trinta reais e noventa e quatro

centavos).

Portanto, o valor correspondente a parte ideal de 50% do imével pertencente a
coexecutada Sénia Aquiles Dec, penhorada nos autos em cumprimento a deciséo de fls.
239, consoante certiddo da Matricula de fls. 245/246, corresponde ao valor de R$
1.592.765,47 (um milhao, quinhentos e noventa e dois mil, setecentos e sessenta e

cinco reais e quarenta e sete centavos).

8. ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo Pericial de
Avaliagao, editado em 32 (trinta e duas) paginas, contendo 4 (quatro) anexos, o ANEXO
| — Relatorio Fotografico, o ANEXO Il — Amostra dos Iméveis, o ANEXO Il — Planilhas, o
ANEXO IV - Planta Baixa, que integram o presente, seguindo assinado.

O signatério do presente trabalho coloca-se a disposi¢cao do Juizo e das partes

para quaisquer outros esclarecimentos que se tornem necessarios.

Sao Paulo, 14 de janeiro de 2024.

Eng® Sergio Ricardo Gambale
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ANEXO |

1005308-46.2016.8.26.0161

PROCESSO

RELATORIO FOTOGRAFICO
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

Foto 2: Garagem - Subsolo
TEL: (11) 99106-9951

Foto 1: Vista Frontal da Residéncia
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

Foto 3: Depdsito 1 - Subsolo
Foto 4: Depdsito 1 — Subsolo
TEL: (11) 99106-9951

ENG? SERGIO RICARDO GAMBALE



"NLX3sdib 061pg2 8 T9T0'92'8'9T0Z 97-80ES00T 0SSa204d 0O awlojul ‘op ojuawndogeldualajuoiuage/bdenbipeised/iq snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1IsJu0d ered
G80TE000.¥ZVAAM 048WNU 0 qos * 0Z'ST SB #20Z/T0/T Wa ope|odoloid ‘ojned oes ap opeis3 op BalsN[ 8p [eungul 8 IIVENYD OQHVOIId O19Y3S Jod sjuswienip opeuisse ‘feulfuo op eidgd 9 ojuawnoop ais3

fls. 578

- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

TEL: (11) 99106-9951

Foto 5: Banheiro do Depésito 1 — Subsolo
Foto 6: Banheiro do Depésito 1 - Subsolo
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

— Subsolo
Subsolo

to 2

Foto 7: Area de Servigo
TEL: (11) 99106-9951

Foto 8: Depdsi
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

Foto 9: Depdsito 3 — Subsolo
TEL: (11) 99106-9951

Foto 10: Sala de manutencao da piscina — Subsolo
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

Foto 11: Banheiro - Subsolo
Foto 12: Banheiro - Subsolo
TEL: (11) 99106-9951

ENG? SERGIO RICARDO GAMBALE



"NLX3sdib 061pg2 8 T9T0'92'8'9T0Z 97-80ES00T 0SSa204d 0O awlojul ‘op ojuawndogeldualajuoiuage/bdenbipeised/iq snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1IsJu0d ered
G80TE000.¥ZVAAM 048WNU 0 qos * 0Z'ST SB #20Z/T0/T Wa ope|odoloid ‘ojned oes ap opeis3 op BalsN[ 8p [eungul 8 IIVENYD OQHVOIId O19Y3S Jod sjuswienip opeuisse ‘feulfuo op eidgd 9 ojuawnoop ais3

fls. 582

- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

Foto 13: Depdsito 4 - Subsolo
Foto 14: Depdsito 5 - Subsolo
TEL: (11) 99106-9951
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érreo

T

Entrada principal

Hall de entrada

TEL: (11) 99106-9951

Foto 15

Foto 16:
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

Foto 17: Quintal
Foto 18: Quintal
TEL: (11) 99106-9951
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

—Térreo

Foto 21: Lavabo

Foto 22: Escada de acesso ao 12 Pavimento
TEL: (11) 99106-9951
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

7

Térreo

TEL: (11) 99106-9951

Foto 23: Vista para a sala de jantar — Térreo
Foto 24: Sala de estar 2
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

Foto 25: Cozinha- Térreo
Foto 26: Cozinha - Térreo
TEL: (11) 99106-9951
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—Térreo
- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

Foto 28: Area de churrasqueira e piscina - Térreo
- TEL:(11) 99106-9951

Foto 27: Area de churrasqueira e piscina
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érreo

T
- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

7

Foto 29: Area de churrasqueira e piscina —
Foto 30: Escada de acesso ao 12 Pavimento
TEL: (11) 99106-9951
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

TEL: (11) 99106-9951

Foto 31: Vista do corredor do 12 Pavimento
Foto 32: Vista do corredor do 12 Pavimento
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

Foto 33: Suite 1 - 12 Pavimento
Foto 34: Suite 1 - 12 Pavimento
TEL: (11) 99106-9951
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2 Pavimento
- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

TEL: (11) 99106-9951

Foto 36: Varanda da Suite 1 - 12 Pavimento

Foto 35: Varanda da Suite 1 -1
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

Foto 37: Mezanino da Suite 1

Foto 38: Closet da Suite 1 - Mezanino
TEL: (11) 99106-9951
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

2 Pavimento

1

itel-

Foto 41: Dormitdério 1 — 12 Pavimento
TEL: (11) 99106-9951

Foto 39 e 40: Banheiro da Su
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

2 Pavimento

-1

Foto 42: Dormitdrio 1
Foto 13: Mezanino do Dormitdrio 1 - 12 Pavimento
- TEL:(11) 99106-9951
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

12 Pavimento

Foto 44: Mezanino do Dormitdrio 1 -
Foto 45: Banheiro dos Dormitérios 1 e 2 - 12 Pavimento
TEL: (11) 99106-9951
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

TEL: (11) 99106-9951

Foto 46: Banheiro dos Dormitérios 1 e 2 - 12 Pavimento
Foto 47: Dormitério 2 - 12 Pavimento
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

12 Pavimento

TEL: (11) 99106-9951

Foto 49: Dormitério 2 - 12 Pavimento

Foto 48: Dormitério 2 -
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

Foto 50: Suite 2 - 12 Pavimento
TEL: (11) 99106-9951

Foto 51: Banheiro da Suite 2 - 12 Pavimento
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- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

pe

Foto 55: Sala de Manutengao — Area externa, pavimento Mezanino

TEL: (11) 99106-9951

Foto 54: Corredor externo (acesso pelos Dormitérios 1 e 2 e Suite 2) — Mezanino
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