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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL DO JABAQUARA

PROCESSO: 0014732-46.2001.8.26.0003

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n°® 5061103971/D, P6s-graduado em Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, Membro Titular n® 1.166 do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes
e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO DE DESPESAS
CONDOMINIAIS — PROCEDIMENTO SUMARIO proposta por CONDOMINIO
EDIFICIO CASA BLANCA em face d¢ MARIA DE LOURDES BASILE E
OUTROS, tendo concluido vistorias, pesquisas e estudos que se fizeram necesséarios,
vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes

consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO
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I. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagdo refere-se ao apartamento “duplex”
n? 103, do bloco B e vaga de garagem indeterminada localizada no subsolo do Edificio
Casa Blanca, situado na Rua dos Buritis n® 389 — Jabaquara - Sao Paulo — SP (Matriculas
n® 183.583 e 183.584 do 8° CRI de Sao Paulo).

Referida avaliacdo tem como objetivo a determina¢do dos valores
de mercado dos imdveis. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliagdo de Bens
— Parte 1: Procedimentos Gerais e com o glossario de Terminologia Bésico aplicavel a

Engenharia de Avaliacdes e Pericias do IBAPE/SP o valor de mercado € definido como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condigoes do mercado vigente...”

Serdo atendidas as recomendacdes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 —
Avaliacio de Bens — Parte 2: Im6veis Urbanos, ambas da ABNT - Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas.

Qualquer transagdo envolvendo os iméveis deve ser precedida de
eventual levantamento das areas e de andlise pelos interessados das titularidades, das
ocupagoes e das condicdes de regularidade das construgdes.

Os valores dos imodveis serdo determinados para o més de
novembro de 2.023.
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Il. VISTORIA

Os trabalhos de vistoria tiveram inicio no dia 22 de setembro p.p.
as 12:00 horas, tendo sido previamente comunicado nos autos.

I.1. LOCALIZACAO

O Edificio Casa Blanca, onde encontram-se as unidades avaliandas,
situa-se na Rua dos Buritis n® 389 — Jabaquara - Sao Paulo — SP

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustracao, aerofoto (obtida no
site “Google Earth’) mostrando o imovel avaliando e a regido circunvizinha.
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I.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O Edificio situa-se no Jabaquara, em local dotado de todos os
melhoramentos usuais, tais como iluminacdo publica, redes de dgua, esgoto, energia
elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas, arborizagdo, transporte coletivo
proximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente residencial de
padraio médio e apresenta infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediacdes comércio de ambito local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e
policiamento regular.

Em decorréncia da sua localiza¢do em relacdo a malha vidria e das
caracteristicas supra, o local é bastante procurado pela classe média.

Os imoveis avaliandos se inserem no contexto imobilidrio
predominante da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados
coletados em vistoria, € possivel inferir que os mesmos apresentam liquidez moderada
havendo nimero relativamente expressivo de ofertas com caracteristicas semelhantes.

Analisando as redondezas, o signatdrio constatou tratar-se de drea
classificada como "52 zona" de acordo com a Norma para Avalia¢do de Iméveis Urbanos
do IBAPE/SP, o que implica em um lote paradigma com frente minima de 16,00 m.
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I1.3. QUADRA FISCAL

O Edificio Casa Blanca, onde encontram-se as unidades avaliandas,

situa-se na Quadra 24 do Setor Fiscal 091, como mostra o Mapa Oficial da Cidade

abaixo.

Possui Indice Fiscal correspondente a 738,00 segundo a publicacio

da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo (2014).

AVALIACOES E PERICIAS

Cédigo Setor: 091
GCédige Quadra: 024

~ | Tipo Quadra

FISCAL

Eechar painsl
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De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupag¢do do Solo do

Municipio de Sao Paulo, o imdvel estd implantado em ZEU — Zona Eixo de Estruturagcdo

e Transformacdo Urbana.

Apresenta-se a seguir planta do Zoneamento da regido em que se

situa o imodvel avaliando.
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I.5. TERRENO

O terreno em que foi erigido o Edificio em que se situam as
unidades avaliandas apresenta testada no nivel do logradouro para o qual entesta. Sua
topografia acompanha a declividade natural do logradouro.

I.6. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigido Edificio Casa
Blanca, o qual é composto por 2 blocos. Cada bloco possui 2 subsolos, pavimento térreo

e 10 pavimentos elevados contendo 4 apartamentos cada.

No pavimento térreo, além do acesso ao edificio, encontram-se:

sala de gindstica e saldo de festas.

O Edificio conta com sistema de interfones, porteiro eletronico e
portao com acionamento remoto, sendo servido por 2 elevadores.

A unidade avalianda situa-se no 10° andar e é composta por 2
pavimentos: inferior e superior. No pavimento inferior encontram-se: sala de estar,
circulagdo, dormitdrio, banheiro, cozinha e drea de servico. No pavimento superior

localizam-se: sala de estar (com terraco) e depdsito.

De acordo com Matricula n® 183.583 do 82 Cartério de Registro de

Iméveis da Capital (fls. dos autos), apresenta a seguinte descri¢ao:

— matricda = fchg — RO 113744
183.583 I_ 01 Sao Paulo. 10 de junho de 2015

Imével: Apartamento n® 103, tipo B, localizado no 10° andar do Bloco "II"®, do
"EDIFICIO CASA BLANCA", situado na Rua dos Buritis, 389, na Vila Parque
Jabaquara, no 42° Subdistrito - Jabaquara, contendo a érea privativa de 79,40750m* e
drea comum de 27,97964238m? com a area total construida de 107,38714238m?,
comrespondendo-lhe uma fragiio ideal de 1,467629% no terreno condominial
matriculado sob n°® 23,819, nesta Serventia. Convengio de condominio registrada sob o
n° 2.345, no livro 3 - Auxiliar, desta Serventia.
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Os principais materiais empregados na sua construcdo sao 0s

seguintes:

e AREAS SECAS

- pisos: carpete / ceramica;

- forros: laje revestida / laje revestida;

- paredes: latex sobre massa;

- caixilhos: madeira / ferro / aluminio.

e AREAS MOLHADAS

- pisos: ceramica;

- forros: laje revestida;

- paredes: azulejos decorados;

- caixilhos: madeira / ferro / aluminio.

A vaga indeterminada avalianda situa-se no subsolo e, de acordo

com Matricula n® 183.584 do 8° Cartério de Registro de Imdveis da Capital (fls. dos

autos), apresenta a seguinte descri¢do:

REGISTRO GERAL

—— matricyf =
183.584

[

ficha =
01

DA COMARCA DE SAO PAULO

CHSICHY 113748

S3o Paulo, 19 de junho de 2015

CASA BLANCA"

Imével: Vaga indeterminada, na garagem localizada no 1° e 2° subsolos do "EDIFICIO

AB , situado na Rua dos Buritis, 389, na Vila Parque Jabaquara, no 42°
Suqusmw - Jabaquara, para estacionamento dc um automével de passeio de porte
médio, contendo a 4rea Gtil de 23,39200m? e drea comum de 5,18661705m?, com a &rea
total de 2357861705m’, correspodendo-lhe uma fragdo ideal de 0,272056% no terreno
condominial matriculado sob n°® 23,819, Convenglio de condominio registrada sob n°
2.345, no livro 3 - Auxiliar, desta Serventia
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O edificio aparenta ter sido construido hd 45 anos e, quanto ao seu
estado de conservagdo, encontra-se necessitando de reparos importantes. Os materiais
empregados na constru¢do e suas caracteristicas arquitetonicas gerais enquadram-no na

classificagio "Apartamentos Padrio Médio, sem elevador”, do estudo “IUP - Indice de
Unidades Padronizadas” do IBAPE/SP.

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imdvel avaliando.
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1 — Vista da Rua dos Buritis.

>t

TRUMBIR @RI 2 GluRWIR0EP 8155

- 10 -




Zv.11200.¥2EVIM 0JBWINU O 4OS 9517 ARZHRETE/RERN W BPEITLRNP S| i fie3RRTOBEIS 2800 ERIRRTIAIPIOUACE T I SN 1VSI OR Il Qiid 96 P¥)

&
172}

T
g =

ENGENHEIRO CIVIL
AVALIACOES E PERICIAS

RobRrIGO SALTON LE

‘JQ@NDYEA 061p92 8 £000°92°8° 9002 9¢-BZ/8000 0SS220.1d 0 SwIojUl ‘Op ojuswNoogeIouaIajuoDILqe/Bd/enbipeised iq snl-dshfess//:sdpy alis 0 9ssaoe ‘[eulbLIo 0 JUBJU0D BIed

2 — Vista da Rua dos Buritis.
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4 — Entrada da Unidade Avalianda.
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5 — Sala — Pavimento Inferior.
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6 — Cozinha — Pavimento Inferior.
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7 — Area de Servico — Pavimento Inferior.
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8 — Banheiro — Pavimento Inferior.
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9 — Dormitério — Pavimento Inferior.
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10 — Sala — Pavimento Superior.
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11 — Terrago — Pavimento Superior.
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. DETERMINACAO DOS VALORES DOS IMOVEIS

ll.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliacdo de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avalia¢do de Bens — Parte 2: Iméveis
Urbanos”, ambas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), os métodos
que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

sdo os seguintes:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis constituintes da amostra.
Em termos gerais, permite que o valor do imével seja definido através da comparagdo
do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situacao, destinacdo, forma, grau de aproveitamento,

caracteristicas fisicas e adequagao ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercam
influéncia na formagdo do valor devem receber o necessario tratamento face aos dados

homologos do bem avaliado.

Para aplicagdo deste método, ¢ fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobilidrio. Por sua
vez, para se coletar uma amostra significativa de dados, devem ser previstas as seguintes
etapas: planejamento da pesquisa, identificagdo das varidveis do modelo, levantamento

de dados de mercado e tratamento dos dados.
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica para apropriacdo do valor do terreno. Referido estudo é alicer¢ado
no aproveitamento eficiente do imoével avaliando, mediante hipotético empreendimento
imobilidrio compativel com as caracteristicas do imével e com as condi¢des do mercado
local.

A avaliagdo por este processo considera a receita provdvel da
comercializa¢cdo das unidades hipotéticas, com base em precos obtidos em pesquisas de
mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformacao do terreno no empreendimento projetado; bem como (b) prevé
a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de comercializacdo,
remuneracdo do capital-terreno, computados em prazos vidveis a realizacdo do projeto,
a sua execucdo e a comercializacdo das unidades, mediante taxas financeiras
operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condi¢oes minimas para a utilizacao adequada do método comparativo direto de
dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composi¢ao do valor total
do imével pode ser obtida através da conjugacdo de métodos a partir do valor do terreno
e do custo de reproducdo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o fator de
comercializagdo.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de dados
efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras, impede a
utilizacdo adequada do método comparativo direto de dados de mercado.
3
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e METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedi¢do das benfeitorias
que compde o bem avaliando, por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir

das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico

e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias.

O custo de reedi¢do de benfeitoria € o resultado da subtragdo do

custo de reproducdo da parcela relativa a depreciacao.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos compardveis, a partir dos quais sdo elaborados
modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados

de mercado.

*METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imdvel ou de suas partes

construtivas, com base na capitalizacao presente da sua renda liquida, real ou prevista.

Os aspectos fundamentais do método sao: (a) a determinagdo das
despesas necessdrias para manutencdo e operacdo, (b) receitas provenientes da

exploracdo e (c) a taxa desconto a ser utilizada.

§: 696
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da natureza
do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliacdo; (c¢) do prazo para execugdo dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes obtidas no

mercado.

No presente caso serd utilizado exclusivamente o Meétodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero suficiente
de ofertas ou transagdes de imdveis que atendam aos requisitos determinados pelas

normas, nas imediacoes do bem em tela.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
14653-1” recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja determinado

com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Tal preferéncia é devida ao fato de que seus resultados espelham
com maior fidelidade a situacdo do mercado imobilidrio na época da avaliagdo, visto

que sdo obtidos por comparacgao direta com outros eventos semelhantes de mercado.

§: 6972
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IIl.2. VALORES DOS IMOVEIS

Os Valores dos Imdveis serdo determinados com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas e
transagcdes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imével avaliando, através
dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada.
Estes elementos foram homogeneizados em relacao a situacao paradigma de acordo com

as seguintes Condi¢des Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-econdomica
e referem-se a imdveis com caracteristicas, padrao e localiza¢io

compativeis com o imodvel avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta para

compensar eventual superestimativa do mercado imobilidrio.

c) Admitidos percentuais de influéncia na formagdo do valor do

imoével de 10% referentes a terreno e 90% referentes a construcao;

d) Nao foi realizada transposicao de valores de terrenos, pois todos

os elementos situam-se na mesma regidao geo-econdmica;

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entre as caracteristicas construtivas e
de acabamentos entre o i1moOvel avaliando e os elementos
comparativos, com base no estudo “IUP - Indice de Unidades
Padronizadas™ do IBAPE/SP.

§: 698
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f) Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacgdo
— FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para corrigir
eventuais diferengas entre o obsoletismo funcional e o desgaste
fisico do imdvel avaliando e dos elementos comparativos. Trata-se
de uma adequacdo do método de Ross/Heidecke com base na

Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

g) Valores unitdrios calculados para 4rea utilizdvel de apartamento,
entendida como a drea privativa acrescida de 10 m? por vaga de

garagem disponivel.

h) Aplicacao dos fatores na forma somatoria, apos o ajuste do valor
original de transac@o ou incidéncia de elasticidade de oferta. V, =
Vox {14+ (Fi-1) + (F2-1) + (F3-1) ..+ (Fa-1)]}

Imével Avaliando
Endereco: Area til (m?): Vagas: Dorm.:
Rua dos Buritis, 389 79,4075 1 1
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
91 24 738,00 Apartamento Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagéo: FoOC:
5,075 45 anos G nec rep importantes 0,330

§: 699
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Elemento Comparativo n° 1
Enderego: Valor : Tipo:
Rua dos Buritis, 389 R$ 385.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
Loft Iméveis - Tel. (11) 4020-2208 48 1 1
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
91 24 738,00 Apartamento Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagéo: FOC:
5,075 45 anos D regular 0,453
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor : Tipo:
Rua dos Buritis, 389 R$ 340.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area (til (m?): Vagas: Dorm.:
Quinto Andar Iméveis - Tel. (11) 3230-4186 42 1 1
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
91 24 738,00 Apartamento Médio
Fator Padréo: Idade: Estado de Conservagéo: FOC:
5,075 45 anos D regular 0,453
Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor : Tipo:
Rua dos Buritis, 389 R$ 330.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
Quinto Andar Iméveis - Tel. (11) 3230-4186 40 1 1
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
91 24 738,00 Apartamento Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservacédo: FOC:
5,075 45 anos D regular 0,453
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AN
)
<
2
: b =
Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitdrios o
homogeneizados. E
o i
%Terreno = 0,1 Dad Fator Ofert. Fator Padra § g
e 0.9 ados ator Oferta ator Padrao (&E
©
Valor da Area V.U. Valor V.'!J.tcom Dif. cor\ll{Ll!.aTc-)r g %
Elemento Oferta | utilizavel | Unitario | Fator ator Tipo Coef. Fator | padréio - % " % 2
Comparativo R$/) (Homog.) | (R/m?) Oferta Oferta Padréo Padréo bent Padrao 38
( ) (R$/m?) ’ (R$/m?) g
F= I= J = & 8
& 2 € B = DxE © i R Frd gg
1 385.000,00 58 6.637,93] 0,900 5.974,14] Meédio 5,075 1,000 0,00 5.974,14 g
2 340.000,00 52 6.538,46] 0,900 5.884,62| Médio 5,075 1,000 0,00 5.884,62 § ©
3 330.000,00 50 6.600,00] 0,900 5.940,00] Médio 5,075 1,000 0,00 5.940,00 -g 8
-§ &
©
N
Fator Foc Fator Transposi¢cdao % a
N~
) V.U.H. com é’“g
o \ Iy V.U.H. com Fat Dif. Fator ég
emento Idade Estado Foc Fator Foc |~ °¢ "~ ”| Fator Foc IF alor I ransp.- % 5 o
Comparativo benf. Rs/) Transp. terrenc Transp. 2
( (R$/mP) 8
N O
0= - = S = T = U = o
L M N FocavalN | %corX(©- F+P & lfavallR | %Tx(S-1xF F+T % g—
1 45 D 0,453 0,728 -1.459,91 4514,23| 738,00 1,000 0,00 5.974,14 T o
45 D 0,453 0,728 -1.438,03 4.446,59| 738,00 1,000 0,00 5.884,62 lg g
45 D 0,453 0,728 -1.451,56 4.488,44| 738,00 1,000 0,00 5.940,00 -%E
s
g
c
RESULTADOS OBTIDOS g9
%3
V.U.H. com V.U.H. com §'8
V.U.H. com V-.U.H.comf  V.U.H. V.UH. com| Fator V.UH. com{V.U.H. com Fator Foc + E%
Elemento Fator com Fator ~ Fator Foc e |Fator Foc e . o<
. Fator Oferta ks Padrio Fator Foc | Padrédoe Sans Padrio Padréo e i O
(R$/m?) o (R$/m?) Transp. ’ N Transp. & g
(R$/m’) | (R$/m) Ry | BSM) | RSM) | oo o 58
= =
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T FJ+ P | FJ+P+T 53
1 5.974,14| 5.97414| 597414 451423| 5.974,14| 4.514,23| 4.514,23| 4.514,23 %g
2 5.884,62| 5.884,62| 5.884,62| 4.446,59| 5.884,62| 4.446,59| 4.446,59| 4.446,59 = 3
3 5.940,00] 5.940,00] 5.940,00] 4.488,44| 5.940,00| 4.488,44| 4.488.44| 4.488.44 g _g’
@
3
Média (R$/m2) 5.932,92| 5.932,92| 5.932,92| 4.483,09] 5.932,92] 4.483,09| 4.483,09| 4.483.09 %%
Desvio Pad. 3.171,39] 3.171,39] 3.171,39] 2.396,39] 3.171,39] 2.396,39| 2.396,39| 2.396,39 g_ﬁ
Coef.Variagao. 53,45 53,45 53,45 53,45 53,45 53,45 53,45 53,45 i
Inter.Conf(80%) 3.673,23| 3.673,23| 3.673,23| 2.775,60] 3.673,23] 2.775,60| 2.775,60| 2.775,60 A7
Interv. Inf. 2.259,69| 2.259,69| 2.259,69| 1.707,49] 2.259,69] 1.707,49| 1.707,49| 1.707,49 'g?'
Interv. Sup. 9.606,15| 9.606,15| 9.606,15| 7.258,68| 9.606,15] 7.258,68 7.258,68| 7.258,68 2Q
Amplitude 76,48 76,48 76,48 76,48 76,48 76,48 76,48 76,48 8
Interv. (+30%) 7.712,79| 7.712,79| 7.712,79| 5.828,01] 7.712,79] 5.828,01| 5.828,01| 5.828,01 E
Interv. (-30%) 4.153,04| 4.153,04| 4.153,04| 3.138,16] 4.153,04] 3.138,16( 3.138,16| 3.138,16 LA
[/}
% o
Do
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Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior, é possivel
concluir que a hipétese que apresenta menor coeficiente de variacdo, ou seja, menor
discrepancia, € aquela que conjuga os seguintes fatores: Fatores de adequacao ao

obsoletismo e ao estado de conservacao — FOC, Padrao e Transposicao.

Em funcdo do exposto, resulta o seguinte valor unitdrio

homogeneizado para o imével avaliando:

q = R$ 4.483,09 / m? (novembro/2.023)
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O valor do apartamento n® 103 B serd calculado pela seguinte

lll.2.1. VALOR DO APARTAMENTO DUPLEX N2 103 B

expressao:
VIi =qx Au;
onde:

VI, = valor do im6vel

q = valor unitdrio = R$ 4.483,09/ m?
Au = érea util do imével

Au = 79,40750 m2

Substituindo-se os valores, tem-se:

VI = R$ 4.483,09/ m? x 79,40750 m?

VI; = R$ 355.990,00 ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 356.000,00 (novembro/2.023)
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O valor da vaga indeterminada serd calculado pela seguinte

lll.2.2. VALOR DA VAGA INDETERMINADA

expressao:
Vh=qx AuxP;
onde:

VI, = valor do imével

q = valor unitdrio = R$ 4.483,09/ m?
Au = drea utilizavel do imé6vel

Au = 23,39200 m? (4rea util da vaga)
P = Peso da vaga = 0,50

Substituindo-se os valores, tem-se:

VI, = R$ 4.483,09/ m* x 23,39200 m?2 x 0,50

VI, = R$ 52.434,00 ou, em ndmeros redondos:

VI = R$ 52.000,00 (novembro/2.023)
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Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se

IV. CONCLUSAO

que os valores, para novembro/2.023, dos imdveis objetos da presente avaliacdo,
desconsiderada eventual existéncia de quaisquer 6nus ou impedimentos que porventura
recaiam sobre 0s mesmos, Sao:

e Valor do apartamento tipo “duplex” n2 103, do bloco B,
do Edificio Casa Blanca, situado na Rua dos Buritis n?
389 — Jabaquara - Sao Paulo — SP (Matricula n® 183.583
do 82 CRI de Sao Paulo)

V1 =RS$ 356.000,00 (novembro/2.023)

e Valor da vaga de garagem indeterminada situada no
subsolo do Edificio Casa Blanca, situado na Rua dos
Buritis n 389 — Jabaquara - Sao Paulo — SP (Matricula
n? 183.584 do 8° CRI de Sao Paulo).
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V2 =R$ 52.000,00 (novembro/2.023)
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V. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o presente
Laudo de Avaliacdo, que se compde de 33 (trinta e trés) folhas escritas de um s6 lado,

tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta tltima que vai datada e assinada.

Sao Paulo, 08 de novembro de 2.023.

o Salton Leites
genheiro Civil
CREA n2 5061103971/D - SP

Pés-graduado em
Avaliagoes ¢ Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO
FORO REGIONAL III - JABAQUARA
1* VARA CIVEL
3 DK FEVEREIRD DE 1974 Rua Afonso Celso, n° 1065, ., Vila Mariana - CEP 04119-062, Fone: (11)
5574-0355, Sao Paulo-SP - E-mail: jabaquaralcv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

TRIBUSAL N JUSTRC A

| DECISAO |
Processo Digital n®: 0109779-71.2006.8.26.0003

Classe - Assunto Procedimento Sumario - Despesas Condominiais

Requerente: Condominio Casa Blanca

Requerido: Maria Luiza Basile e outros

Justiga Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Laura Mota Lima de Oliveira Baccin

Vistos.

Acdo de cobranca de despesas condominiais movida contra FERRUCCI BASILE,
julgada procedente. Citacdo e sentenca em datas anteriores ao falecimento, o que afasta a arguig¢ao

de nulidade.

Em cumprimento, houve penhora dos direitos do executado sobre o imével (fl.

235). Promitente vendedora informou quita¢ao do contrato (fl. 250/252).

Obrigagdo propter rem, o que autorizou a penhora e tornam legitimos para figurar
no polo passivo os herdeiros, observando-se que respondem no limite da heranca, nos exatos

termos de fl. 498 ¢ 704

Veja-se que o réu faleceu em agosto de 2008, tendo por herdeira sua genitora
Leonlida (fl. 456). Com o falecimento desta em 2013, os bens foram transmitidos para Alfredo
Antonio, Américo Canio, Maria Luiza e Maria de Lourdes (falecida em 2018), o que autorizou sua

inclusdo.

Considerando, contudo, que o imovel ndo foi objeto de partilha, mas relegado a
sobrepartilha (fl. 929), cumpra-se fl. 864, passando a figurar no polo passivo novamente o espolio
de Ferrucio Basile, em substitui¢do aos herdeiros, representando pelo inventariante Alfredo, como

requerido a f1 922,
No restante, ficam rejeitadas as impugnagdes.

Fixo o valor do imovel, de acordo com a prova emprestada produzida em processo

entre as mesmas partes (fl. 769/801), em R$425.182,84, para novembro de 2023.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0109779-71.2006.8.26.0003 e codigo q04BxGxx.
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TRIBUSAL N JUSTRC A

Defiro o pedido de leildao eletronico, a ser realizado pela empresa indicado pelo

exequente a fl. 928.

A contraprestacdo do trabalho desenvolvido pelo gestor fica fixada em 5% de
comissdo sobre o valor da arrematacdo, que deverd ser paga a vista pelo arrematante, ndo se

incluindo no valor do lango.

Nao havendo lango superior a importancia da avaliagdo nos trés dias subsequentes
ao inicio do leildo, seguir-se-4, sem interrupgao, o segundo pregdo, que se estendera por no minimo
20 dias e se encerrara em dia e hora previamente definidos no edital (artigo 12), momento em que

nao serdo admitidos langos inferiores a 60% do valor da avaliagao.
Intime-se o leiloeiro para o inicio dos trabalhos por e-mail.

Observo ao leiloeiro que a data de inicio do leildo devera ser designada com
antecedéncia minima de 45 dias, a fim de que haja tempo habil para as providéncias necessarias a

serem tomadas pela Serventia.

Quando da designacdo do  leildo, o leiloeiro deverd intimar as partes.

Desnecessaria intima¢do do promitente vendedor, ja declarada quitacgao.

Int.

Sdo Paulo, 10 de novembro de 2024.
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