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Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito da 62 Vara Civel do Foro da Comarca de Barueri,
Estado de Sao Paulo.

Autos n© 1022448-71.2022.8.26.0068

RENATA BERNA FARAH, brasileira, em unido estavel,
advogada, inscrita no CPF/ME sob o0 n.© 162.955.148-12, portadora da Cédula de
Identidade RG n.° 21.316.320, residente e domiciliada na Rua Diogo Jacome, n©
518, apto. 192-1, Vila Nova Conceicao, Sao Paulo/SP, 04512-001, vem,
respeitosamente a Vossa Exceléncia, por seus advogados constituidos (doc. 1),
nos autos da agao pelo procedimento comum, com fundamento nos arts. 520 e ss.

e 536 e ss. do Cdodigo de Processo Civil, requerer o

CUMPRIMENTO DEFINITIVO DE SENTENCA

em face de Marcelo Berna Farah, brasileiro, divorciado, engenheiro civil inscrito no
CPF/ME sob o n° 148.804.508-98, portador da Cédula de Identidade RG n°
10.480.023-SP, residente e domiciliado a Alameda Canadd, n° 20, Alphaville
Residencial, II, Barueri/SP, 06470-230, que conta com advogado constituido nos

autos (doc. 2).
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1. O objeto deste cumprimento definitivo consiste na
execugao de providéncias e pagamento de valores em decorréncia do julgamento
de procedéncia da acao proposta pela Exequente (doc. 3), cuja respectiva

sentenca foi exarada nos seguintes termos:

“Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE O PEDIDO, com resolucdo do
mérito, nos termos do artigo 487, I, do Cdédigo de Processo Civil, para:
(A) EXTINGUIR o condominio das partes sobre o imdvel descrito
na inicial, que devera ser alienado, respeitando-se o direito de
preferéncia entre os condominos e o valor ja auferido na avaliacdao
realizada em feito distinto, cujo valor deve ser mantido nesse
processo, e que devera ser atualizado oportunamente e levado a
hasta publica em sede de cumprimento de sentenca. Condeno o réu ao
pagamento da metade das custas correspondentes a
reqgularizacdao da matricula junto ao cartério, bem como eventuais
débitos que recaiam sobre o bem até a efetiva dissolucao.

Em razdo da sucumbéncia, condeno a parte ré a pagar custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios em favor do

patrono da parte adversa que fixo em 10% sobre o valor da
causa.” (doc. 4).

2. A referida sentenca foi mantida pelos seus proéprios
fundamentos por acérdao proferido pelo MM. Juizo ad quem, tendo este majorado
“0s honordarios advocaticios devidos pelo apelante para 15% do valor atualizado

da causa, em conformidade com o art. 85, § 11, do CPC/2015” (doc. 5).

3. Contra o referido acéordao ndo houve a interposicdo de

recurso e o seu transito em julgado foi certificado em 11 de abril de 2024 (doc. 6).

4. Como se observa, as determinacOes existentes na r.
sentenca transitada em julgado tém naturezas diversas, quais sejam, de obrigacao

de fazer e de pagar quantia. Dessa forma, requer-se:
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i com fundamento no art. 536, caput, do CPC, seja o i. Perito intimado a
apresentar o valor atualizado do imével objeto desta acdao para fins de
alienacao (doc. 7), estimando-se os honorarios para tanto, que deverao
ser pagos pelo Executado haja vista a sucumbéncia fixada em sentenca,
a fim de que seja realizada a hasta publica do referido bem; e

ii. com fundamento nos arts. 520 e ss. do Cddigo de Processo Civil, a
intimacao do Executado, na pessoa de seu advogado (art. 513, §
29, inc. I, do Codigo Processo Civil!, para que pague a quantia de
R$ 17.977,07, relativamente, (i.) a metade das custas correspondentes
a regularizacdao da matricula junto ao cartério (ii.) aos honorarios
advocaticios, (iii.) custas e despesas processuais devidas (cf. memodria
de célculo anexa), sob pena de acrescer honorarios advocaticios e multa,
no patamar de 10% cada, sobre o débito exequendo (art. 523, § 19, do
Cddigo de Processo Civil).

5. Atribui-se ao presente cumprimento de sentenca o valor

de R$ 17.977,07 (dezessete mil novecentos e setenta r sete reais e sete

centavos), cujas respectivas custas foram recolhidas conforme guia e comprovante

anexos.

Nesses termos, pede deferimento.
Sao Paulo, 8 de julho de 2024.

Luiz Otavio Rodrigues Ferreira
OAB/SP 138.684 OAB/SP 374.971

Henrique Ceolin Bortolo

L“Art. 513. O cumprimento da sentenca sera feito segundo as regras deste Titulo, observando-se,
no que couber e conforme a natureza da obrigagdo, o disposto no Livro II da Parte Especial deste
Cédigo. [...]. § 2° O devedor serd intimado para cumprir a sentenga: I - pelo Didrio da Justica, na
pessoa de seu advogado constituido nos autos”.
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Correcio monetdria

Valores atualizados até 30/06/2024 utilizando TJ/SP: Débitos Judiciais

Metade das custas para a regularizacao da matricula
Valer Orig. valor em 25/06/2024
Corr. Mon. de 25/06/2024 a 30/06/2024

Honorarios sucumbenciats (RS 100.000,00 x 15%)
Valor Orig. valor em 14/12/2022
Corr. Mon. de 141272022 a 30/06/2024

Custas Oficial de Justica (fis. 273 & 280)
Valor Orig. valor em 06/12/2022
Corr. Mon. de 061272022 a 30/06/2024

Taxa |udicidria para a propositura da agao
Valor Orig. valor em 06/M12/2022
Carr. Mon. de 06/12/2022 a 30/06/2024

Taxa |udiciaria referente ao cumprimento de sentenca
alor Crig. valor em 30/06/2024
Corr. Mon. de 30/06/2024 a 30/06/2024

Valores sem atualizacao
Valores atualizados
Total

RE 402,37 : 95:425182 x 95.425182

RE 15.000,00 : 89222653 x 595425182

RE 102,78 : 89.222653 x 95425182

RE 1.000,00 : 89.222653 x 95425182

R 352,49 : 95425182 x 95425182

Resumao
Valores Custas
RS 16.857,64
17.8977.07 0,00
17.977,07 0,00

402,37
402,37

15.000,00
16.042,76

102,78
108,93

1.000,00
1.069,52

352 49
352,49

Total

RS 16.857 64
17.977.07
17.977,07
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HIU C K
OOTRANTO
CIAMARGDO

PROCURACAO

RENATA BERNA FARAH, brasileira, casada, advogada,
portadora da Cédula de Identidade RG n.© 21.316.320, inscrita no CPF/ME sob o
n.© 162.955.148-12, residente e domiciliada na Rua Diogo Jacome, n® 518, apto.
192-1, Vila Nova Conceicdo, S&o Paulo/SP, 04512-001, nomeia e constitui como
seus bastantes procuradores, em conjunto  ou separadamente,
independentemente da ordem de nomeacdo, os advogados Henrique Ceolin
_Bortolo, Luciana Valverde Grinberg, Luiz Otavio Rodrigues Ferreira,
inscritos na Ordem dos Advogados do Brasil, Seccdo de S&o Paulo,
respectivamente sob os n.0%s 374.971, 137.893, 138.684 e no CPF/MF sob os
n.9% 406.368.338-95, 165.972.988-29, 181.374.618-41 integrantes da
sociedade Huck, Otranto e Camargo Advogados Associados, registrada na OAB
sob n© 2.357, com endereco na Av. Brigadeiro Faria Lima, n.0 1744, 50 e 60
andares, S3o Paulo/SP, a quem confere os poderes da clausula ad judicia et extra
a8 quem confere os poderes da cldusula ad Judicia et extra para o fim de
representarem a Outorgante perante o foro em geral, podendo, para esse fim,
defendé-la, propor e variar de acbes de toda natureza, interpor recursos e
quaisquer outros incidentes processuais ou administrativos, inclusive excecdes
de suspei¢cdo ou impedimento, mais os necessarios para os fins de conciliagdo,
confessar e desistir da agdo, transigir, efetuar levantamento de depositos, prestar
Ou receber caugdo de qualquer natureza, receber e dar quitagdo, com ou sem
ressalvas, firmar compromisso, firmar cessdo de créditos ou promessa de cessao,
promover protestos, interpelacdes, notificagbes e contranctificagdes, judiciais ou
extrajudiciais, solicitar certidSes, atestados e a expedicdo de oficios, enfim,
praticar todos os atos necessarios ao bom e fiel desempenho do presente
mandato, inclusive perante autarquias, empresas publicas, sociedades de
economia mista, juizos e tribunais administrativos, bem assim perante todos os
orgdos da administragdo publica, podendo substabelecer os poderes aqui
conferidos, no todo ou em parte, com ou sem reserva de iguais e, de modo geral,
praticar todos os demais atos que forem necessarios para o fim supra, por tempo
indeterminado, especialmente para ajuizamento de acfes de dissolucdo de

inio em f | r

Sao Paulo, 9 de fevereiro de 2022.

RENATA BERNA FARAH

Sio Paoko | 5P Bewallia | DI

Av, Brigaders Farm Lima, 1744 Sk5, Quasra 0F - Complaws Brasid Xxl
64 sndar - 01451 91D Bloco © - Salas 506 507 - 70322 515
+55 11 3038 1000 =5561 332 E130
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PROCURAGADO O A D J UDICIA

MARCELO BERNA FARAH, brasileiro, divorciado, engenheiro, portador da

cédula de identidade (RG) n°® 10480023 (SSP-SP) e inscrito no CPF/MF sob o n°
148.804.508-98, domiciliado na cidade de Barueri e residente a Alameda Canada,
20, Residencial 1l, SP, CEP 06470-230, pelo presente instrumento de

procuragdo, nomeia e constitui seu procurador o advogado CELSO
PAULINO ALENCAR JUNIOR, inscrito na OAB/SP n° 176.555, com
escritéorio na Avenida Rio Negro, 1030, 14° andar, Conjunto 1403,
Alphaville, Barueri, CEP 06454-000, Telefone 11-99608-8404, e-mail:

cpalencarjr@gmail.com, a quem confere amplos poderes para o foro em
geral, com a clausula ad judicia, em qualquer Juizo, Instancia ou Tribunal,
podendo propor contra quem de direito as acdes competentes e defendé-la
nas contrarias, seguindo umas e outras, até final decisdo, usando os recursos
legais e acompanhando-os, conferindo-lhe, ainda, poderes especiais para
confessar, desistir, transigir, firmar compromissos ou acordos, receber e dar
quitacdo, agindo em conjunto ou separadamente, podendo ainda
substabelecer esta em outrem, com ou sem reservas de iguais poderes,
especialmente para defendé-lo na AGAO PELO PROCEDIMENTO COMUM,

com pedido de tutela de urgéncia, que lhe move RENATA BERNA

FARAH, que tramita na 02% Vara Civel do foro de Barueri, autos n°
1002191-59.2021.8.26.0068.

Barueri, 10 de Maio de 2021.

|
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Excelentissimo(a) Sr.(a) Dr.(a) Juiz(a) de Direito da __ Vara Civel do Foro de Barueri,

Estado de S&o Paulo

RENATA BERNA FARAH, brasileira, advogada, em unido estavel,
inscrita no CPF/ME sob o n.° 162.955.148-12, portadora da Cédula de Identidade RG
n.0 21.316.320, residente e domiciliada na Rua Diogo Jacome, n° 518, apto. 192-1,
Vila Nova Conceicao, Sao Paulo/SP, 04512-001, vem, por seus advogados (doc. 1),
respeitosamente, a presenca de V. Exceléncia, com fundamento nos artigos 1322 do

Cadigo Civil, bem como nos arts. 319 e 730 do Caodigo de Processo Civil, ajuizar

ACAO DE EXTINCAO DE CONDOMINIO C/C ALIENACAO DE BEM,

em face de Marcelo Berna Farah, brasileiro, divorciado, engenheiro civil inscrito no
CPF/ME sob o n© 148.804.508-98, portador da Cédula de Identidade RG n°
10.480.023-SP, residente e domiciliado a Alameda Canada, n° 20, Alphaville

Residencial, II, Barueri/SP, 06470-230, com base nas razoes de fato e de direito a

sequir expostas.

Sao Paulo | SP Brasilia | DF

Av. Brigadeiro Faria Lima, 1744 SHS, Quadra 06 - Complexo Brasil XXI
6% andar - 01451 910 Bloco € - Salas 506/ 507 - 70322 915
+535 11 3038 1000 +55 61 3039 8430
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L. FATOS E OBJETO DESTA AGCAO

1. Por meio desta demanda, a Autora Renata busca a extincao de
condominio em relacdo a um imovel que a si e seu irmao - ora Réu - foi doado por
seus genitores no ano de 1996 (cf. "R-05" e “"R-06", da matricula 42.589, CRI de

Barueri/SP, doc. 2), gravado com reserva de usufruto vitalicio.

2. Com o falecimento dos genitores Sr. Joseph e Sra. Marisa Farah,
respectivamente, em 3 de julho de 2019 e 11 de julho de 2020 (doc. 3), operou-se a

extingdo do usufruto anteriormente gravado (art. 1.410, CC/2002)! e, assim, as Partes

se tornaram plenas e legitimas coproprietarias do imovel em referéncia:

“"Pela mesma escritura mencionada no registro anterior, os doadores
Joseph Georges Farah e sua mulher Marisa Berna Farah, ja qualificados,
reservaram para si o usufruto vitalicio sobre o imével desta
matricula, o qual perdurara enquanto forem vivos, sendo certo que
ocorrendo a morte de um dos cénjuges, tal beneficio passara para o

conjuge sobrevivente, extinguindo-se somente com a morte de
ambos [...]" (cf. R-06, doc. 2).

lRESIDENTE NA ALAMEDA CANADA, 20, CASA, ALPHAVILLE, BARUERI, SP

DATA E HORA DE FALECIMENTO = DIA MES AMNO—
’TI'_{ES DE JULHO DE DOIS  MIL E DEZENOVE - AS 12:00 E ’_ _”_ -H_.'ZO

L?\ FALECIDA RESIDIA ALRMEDA CENADA, 20, RESID. 2, ALPHAVILLE RESIDENCIAL DOIS, BARUERI, SP

DATA E HORA DE FALECIMENTO DIA MES ANO
’_O‘NZE DE JULHO DE DOIS MIL/E VINTE - AS 04:25 ’_ -”_(-J ]Euzow

1 “Art. 1.410. O usufruto extingue-se, cancelando-se o registro no Cartdrio de Registro de Imdveis: I -
pela renuncia ou morte do usufrutudrio”.
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3. Desde entdo, poréem, para surpresa e angustia da Autora - filha
mulher e mais nova -, o seu proprio irmao decidiu abusar da posicao de primogénito
de forma acodada, inadvertida, ndo-autorizada e de ma-fé, obstando o exercicio dos
seus direitos quanto ao patrimonio herdado em comum, negando a Autora toda e
qualquer utilizagcao desses bens, inclusive o que é objeto da presente demanda.

4. Diversas foram as tentativas de composicao extrajudicial em
relacdo ao referido patrimonio. Porém, lamentavelmente, nem mesmo envio de
diversas diferentes notificagdes extrajudiciais e a realizacgdo de audiéncias de
conciliacdo em processos em tramite (doc. 4) foram capazes de convencer o Réu a
observar os seus deveres ou de convencé-lo concordar com a divisdo do patrimonio

comum de forma amigavel.

5. Ressalte-se, inclusive, que essa postura reprovavel do Réu tem

sido incessantemente reiterada, de modo que Autora ja precisou ajuizar 4 (quatro -

docs. 5/8) acdes judiciais até o presente momento, uma delas relativa a indenizagao

pelo uso exclusivo do imovel do objeto da presente demandaZ.

6. Nao obstante, por mais que as demais acoes se refiram a imoveis
situados em outras localidades, elas também almejam o desfazimento de
copropriedades (docs. 7 e 8), tendo em vista as atitudes protagonizadas do Reu
Marcelo, que se recusa a negociar razoavelmente qualquer aspecto do seu patrimonio

comum com a Autora (doc. 9).

2 Acdo de autos n° 1002191-59.2021.8.26.0068, em tramite na 22 Vara Civel deste Foro de Barueri (doc.
5).
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7. Portanto, mais uma vez ndo restou a Autora alternativa diversa
do ajuizamento da presente demanda, a fim de buscar junto ao Poder Judiciario a

preservacao e garantia dos seus direitos, a partir da declaracéo de dissolucao do

condominio entre as Partes em relagao ao imovel em questao.

II. DIREITO

8. O direito material pleiteado pela Autora no bojo desta demanda

tem fundamento no artigo 1.322, do Caddigo Civil:

“"Art. 1.322. Quando a coisa for indivisivel, e os consortes ndo quiserem
adjudica-la a um s6, indenizando os outros, serd vendida e repartido o
apurado, preferindo-se, na venda, em condigbes iguais de oferta, o
conddémino ao estranho, e entre os condéminos aquele que tiver na coisa
benfeitorias mais valiosas, e, ndo as havendo, o de quinh&o maior.

Paragrafo unico. Se nenhum dos condéminos tem benfeitorias na coisa
comum e participam todos do condominio em partes iguais, realizar-se-
a licitacdo entre estranhos e, antes de adjudicada a coisa aquele que
ofereceu maior lanco, proceder-se-a a licitacdo entre os condéminos, a
fim de que a coisa seja adjudicada a quem afinal oferecer melhor lancgo,
preferindo, em condigdes iguais, o conddmino ao estranho.” (d. n.)

9. De outro lado, em termos processuais, a alienacao judicial dos

bens imoveis acima relacionados esta prevista no artigo 730 do CPC:

“Art. 730. Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo entre os
interessados sobre 0 modo como se deve realizar a alienacdo do bem, o
juiz, de oficio ou a requerimento dos interessados ou do depositario,
mandara aliena-lo em leildo, observando-se o disposto na Secdo I deste
Capitulo e, no que couber, o disposto nos arts. 879 a 903.” (d. n.)

10. Somam-se, ainda, as referidas disposicoes, todos os documentos
que instruem a esta peticao inicial, notadamente as trocas de mensagens entre as

Partes que revelam a total auséncia de consenso tanto acerca da dissolucdo do

condominio quanto sobre pagamento dos respectivos consectarios legais (doc. 9).
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11. Dessa forma, ao mesmo tempo em que deve ser desconstituida

a copropriedade ora existente, de rigor a condenacdo do Réu Marcelo ao pagamento

da metade ideal dos custos correspondentes a regularizagdo da matricula junto ao

cartorio, tendo em vista as providéncias pendentes a esse respeito, bem como

eventuais débitos que recaiam sobre o imovel ate a data da efetiva dissolugao.

12. Aléem disso, vale destacar que nos autos da acao de indenizag@o
pelo uso exclusivo do mesmo imdvel objeto da presente demanda (doc. 2) foi
determinada a realizagdo de prova pericial pelo MM. Juizo, a qual englobou também a

avaliagao do valor de imovel para a sua venda:

“"No mais, considerando que ambas as partes requereram a
producdo de prova pericial, defiro a produgdo de prova pericial de
engenharia, para fixar o valor do aluguel do imdvel objeto do feito
(fls. 21/24), bem como o valor de mercado do bem, a fim de
ja_definir o valor para eventual acdo de extincdo de
condominio, nomeando como perito judicial o sr. Walmir Pereira
Modotti.” (doc. 10).

13. Naqueles autos, o laudo pericial estimou o valor de venda do

imovel em R$ 7.500.000,00, na data-base de novembro de 2021 (doc. 11).

14. Considerando-se que o referido laudo foi elaborado ha um ano, e
diz respeito exatamente ao mesmo imdvel, impde-se a adogao do referido documento
para fins de avaliacao e estipulacdo do valor de mercado para venda a partir da
intimacao do mesmo 1. Perito para que proceda com a atualizacao do valor para a data-

base da futura venda.
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15. Para casos como o presente, aplica-se o artigo 372, do CPC, o
qual estabelece que “o juiz podera admitir a utilizagdo de prova produzida em outro
processo, atribuindo-lhe o valor que considerar adequado, observado o contraditorio”,
de modo que em casos como o presente, a jurisprudéncia deste E. Tribunal de Justica

de S&o Paulo tem admitido a utilizacdo de prova emprestada, a saber:

“APELACAO - Acdo de extingdo de condominio - Sentenca de
procedéncia para declarar extinto o condominio entre as partes
sobre imoével, que deverd ser alienado pelo valor auferido na
avaliagcdo, respeitado o direito de preferéncia e hasta publica, em
sede de cumprimento de sentenca - INCONFORMISMO DA AUTORA,
gue volta-se contra a avaliacdo realizada por oficial de justica. Pede
seja considerada como prova do valor do bem a avaliacdo

feita para o mesmo imoével, realizada por perito oficial
engenheiro civil) em outro processo, que tramitou entre as

partes (fixacao de aluguéis), consignando que o oficial de justica
atribuiu aoc bem importe quase 25% inferior ao que fora atribuido
pelo engenheiro, fato que certamente prejudica a apelante -
Cabimento - A apelante impugnou tempestivamente o resultado
da avaliacdo realizada pelo oficial de justica, que sequer
fundamentou em fatos ou documentos, ainda que de natureza
simples, a conclusdo do valor atribuido ao imével, resultando numa
analise claramente superficial. Ndo configurada a preclusdo da
insurgéncia da autora contra a avaliacdo do oficial de justica -
Juntada de laudo pericial técnico como prova emprestada
dos autos da acdo de arbitramento de aluguel, garantindo

manifestacdo pelas partes interessadas. Contraditério que foi
observado - Avaliacéo superficial feita pelo oficial de justica, que

ndo justifica seja afastada a prova emprestada. - Reforma parcial
da sentenca, apenas para que seja considerado como valor
do imével aquele encontrado na pericia juntada como prova
emprestada (fls. 59/74), mantidas as demais conclusdes da
sentenca - Sentenca parcialmente reformada - RECURSO
PROVIDO.”

(TJISP, 82 Cémara de Direito Privado, Ap. 1000130-
47.2017.8.26.0205, Rel. Des. Clara Maria Araujo Xavier, j.
29/10/2019); e
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“Agravo de instrumento. Extincdo de condominio. Pedido de nova
avaliacdo do imodvel. Teérica inadmissibilidade do aproveitamento
da avaliacdo do imédvel realizada nos autos da acdo de arbitramento
de alugueres em raz&o daquela demanda néo ter por fim a apuracéo
do valor venal do imével, mas sim a definicdo de seu valor de

mercado. Arbitramento _de alugueres na acdo n® 1002433-

48.2013.8.26.0666 para a qual se fez necessaria a avaliacdo
do valor real do imével como meio para a obtencéo do valor

de locacdo, com_a apuracdo de seu valor de mercado e
obtencdo de percentual de depreciacdo pertinente ao estado de
conservacdo do bem. Prova produzida nos autos da acdo de
arbitramento de alugueres que é compativel e util a acdo de
extincdo de condominio. Art. 372 do CPC que ndo condiciona
o aproveitamento da prova técnica a coincidéncia de objeto
entre as demandas. Uso de prova emprestada que tem como
requisito primordial a observédncia do contraditério. Nulidade
inexistente. [...] Agravo parcialmente provido.”

(TJISP, 72 Cémara de Direito Privado, Ag. 2077653-
54.2017.8.26.0000, Rel. Des. Rdmolo Russo, j. 19/02/2018),

16. Em suma, a presente demanda deve ser processada e, entdo,

julgada procedente, a fim de que:

(i)

(i)

(iil)

seja declarada a extincdo do condominio existente entre as Partes sobre o

imovel e o Réu condenado a arcar com a metade de todas as despesas
exigidas para a regularizacdo do registro imobilidrio e dos tributos relativos

ao imovel que ndo tenham sido devidamente adimplidos, inclusive as de

registros pendentes em matricula; e, consequentemente,

seja o utilizado o laudo de avaliagdo ja elaborado por perito judicial nos
autos em que a Autora cobra indenizagcdo do Reéu pelo uso exclusivo do
mesmo imodvel (doc. 11), de modo que se proceda com a intimacdo do 1.

Perito para identificagdo/atualizacdo do valor de mercado do imovel na

data-base da sua efetiva alienagao; e

seja realizada a hasta publica do imdvel nos termos do artigo 730 do CPC.
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III. PEDIDOS

17. Pelo exposto, requer-se o recebimento desta acao e, ao final, o
julgamento de procedéncia, a fim de que seja declarada por este MM. Juizo a extingéo
do condominio existente entre as Partes sobre o imdvel de Matricula n® 42.589 (CRI
de Barueri/SP - doc. 2), com a subsequente condenacado do Réu a obrigagao de arcar
com a metade das custas e emolumentos para regularizacdo dos imodveis perante o
respectivo registro, bem como ao pagamento integral de eventuais tributos vencidos e
vincendos incidentes nesse bem, vez que a Autora jamais esteve na sua posse ou

administracao.

18. Ato continuo, com fundamento nos artigos 372 e 730 do CPC,
seja o utilizado o laudo de avaliacao ja elaborado por perito judicial nos autos em que
a Autora cobra indenizaca@o do Réu pelo uso exclusivo do mesmo imovel (doc. 11), de
modo que se proceda com a intimacao do I. Perito para identificacdo/atualizacdo do

valor de mercado do imovel na data-base da sua efetiva alienacao.

19. Subsidiariamente requer-se seja o referido imovel avaliado por

Perito a ser designado por este d. Juizo, cujos respectivos honorarios devem ser

arcados pelo Reu.

20. Ao final, requer-se seja realizada a hasta publica do referido

imovel nos termos do artigo 730 do CPC.

21. Requer-se, ainda, a citacdo do Réu por oficial de justica a fim de
que, querendo, apresente contestacdo no prazo legal. Inclusive, tendo em vista que o
Réu ja foi citado no mesmo endereco em outras acoes, requer-se desde ja que, se for
0 caso, seja realizada a citacdo por hora certa, tao logo o oficial de justica verifique a

existéncia dos requisitos do art. 252 do CPC.
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22. A Autora protesta pela producéo de todas as provas em direito
admitidas, especialmente a pericial, bemm como requer a condenacdo do Réu ao
pagamento das custas e honorarios sucumbenciais decorrentes do julgamento de

procedéncia dos pedidos ora formulados.

23. Requer-se, por fim, a anotacao dos nomes dos subscritores da
presente para fins de recebimento de intimacdes pela imprensa oficial, sob pena de
nulidade, esclarecendo-se que todos tém endereco profissional na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 1744, 6° andar, Sdo Paulo/SP.

24. Atribui-se a causa o valor de R$ 100.000,00 (cem mil reais).

Nesses termos, pede deferimento.

Sao Paulo, 8 de dezembro de 2022.

uiz Ofavio Rodrigués erfeira
OAB/SP 138.684

Lumana Vaiv \de Grmberg Henrique Ceolin Bortolo
OAB/SP 137.893 OAB/SP 374.971
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE BARUERI
FORO DE BARUERI
6 VARA CIVEL
3 D FEVEREING DE 1834 RUA DESEMBARGADOR CELSO LUIZ LIMONGI, 84, Barueri - SP -
CEP 06414-140
Horidrio de Atendimento ao Publico: das 13h00min 4s17h00min

THIBUSAL 6T JUNTR A

SENTENCA
Processo Digital n®: 1022448-71.2022.8.26.0068
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Condominio
Requerente: Renata Berna Farah
Requerido: Marcelo Berna Farah

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Guilherme Augusto de Oliveira Barna
Vistos.

RENATA BERNA FARAH ajuizou acdo de extincdo de condominio c/c
alienacdo de bem em face de Marcelo Berna Farah, alegando, em sintese, que herdou junto com
o requerido o imovel descrito nos autos, matricula 42.589, CRI de Barueri. Aduziu, que a doacdo
foi realizada com usufruto vitalicio de seus genitores que faleceram. Ocorre, que o réu utiliza o
imovel de forma exclusiva, diante disso requer a extin¢cdo do condominio, a condenacdo do réu ao
pagamento da metade das custas correspondentes a regularizacdo da matricula junto ao cartdrio,
bem como eventuais deébitos que recaiam sobre o bem até a efetiva dissolucdo, autorizando-se a

alienacdo da propriedade por meio de hasta publica.
O réu contestou o feito as fls. 285/294.
Houve replica (fls. 298/304).
E o relatério. Fundamento e decido.

O feito comporta julgamento no estado em que se encontra, ndo havendo

necessidade de quaisquer outras providéncias (artigo 355, I, do Cddigo de Processo Civil).
Dito isso, o pedido é procedente.

Trata-se de acdo de alienacdo judicial de imovel residencial, por meio da qual
pretende a autora a extincdo do condominio mantido com o réu, seu irmdo. autorizando-se a

alienacdo judicial do bem.

O art. 1.320 do Cddigo Civil adotou a previsdo de “a todo tempo sera licito ao

condomino exigir a divisdo da coisa comum, respondendo o quinho de cada um pela sua parte nas

1022448-71.2022.8.26.0068 - lauda 1
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE BARUERI
FORO DE BARUERI
6 VARA CIVEL
3 D FEVEREING DE 1834 RUA DESEMBARGADOR CELSO LUIZ LIMONGI, 84, Barueri - SP -
CEP 06414-140
Horidrio de Atendimento ao Publico: das 13h00min 4s17h00min

THIBUSAL 6T JUNTR A

despesas da divisdo”. Logo, pode o condémino, a qualquer momento, requerer a alienagdo da coisa
comum, a fim de ser partilhado o valor da venda, quando ndo for possivel o uso e gozo em
conjunto do bem indivisivel, sendo tal prerrogativa verdadeiro direito potestativo que lhe foi

estendido pelo legislador.

Por fim, esclareco que a alienacdo judicial do imovel devera se nortear, num
primeiro momento, pelo valor ja auferido por meio de avaliacdo judicial realizada em outro
processo, no valor de R$ 7.500.000,00, adotando-se essa quantia mencionada em laudo pericial
como prova empresta de feito distinto, sem prejuizo da atualizacdo monetaria oportunamente e
levado a hasta publica que devera ser realizada em sede de cumprimento de sentenca,
considerando que ndo houve impugnacdo especifica pelo réu em sua contestagdo quanto ao

respectivo valor trazido pela autora.

Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE O PEDIDO, com resolugdo do merito,
nos termos do artigo 487, I, do Cadigo de Processo Civil, para: (A) EXTINGUIR o condominio
das partes sobre o imovel descrito na inicial, que devera ser alienado, respeitando-se o direito de
preferéncia entre os condoéminos e o valor ja auferido na avaliacdo realizada em feito distinto, cujo
valor deve ser mantido nesse processo, e que devera ser atualizado oportunamente e levado a hasta
publica em sede de cumprimento de sentenca. Condeno o réu ao pagamento da metade das custas
correspondentes a regularizacdo da matricula junto ao cartorio, bem como eventuais débitos que

recaiam sobre o bem até a efetiva dissolucéo.

Em razdo da sucumbéncia, condeno a parte ré a pagar custas, despesas processuais
e honorarios advocaticios em favor do patrono da parte adversa que fixo em 10% sobre o valor da

causa.

Barueri, 19 de julho de 2023.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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fls. 2%|S. 3
— — TRIBUNAL DE JUSTICA
—Ek PODER JUDICIARIO
| ~
; Sao Paulo

Registro: 2024.0000184912

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelacdo Civel n°
1022448-71.2022.8.26.0068, da Comarca de Barueri, em que ¢ apelante MARCELO
BERNA FARAH, ¢ apelada RENATA BERNA FARAH.

ACORDAM, em 4 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao recurso. V. U.", de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Exmos. Desembargadores
ALCIDES LEOPOLDO (Presidente), MARCIA DALLA DEA BARONE E CARLOS
CASTILHO AGUIAR FRANCA.

Sao Paulo. 7 de marco de 2024

ALCIDES LEOPOLDO
RELATOR

Assinatura Eletronica
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TRIBUNAL DE JUSTICA

- — ,
ﬂk PODER JUDICIARIO

Sao Paulo

APELACAO CIVEL

Processo n.: 1022448-71.2022.8.26.0068
Comarca: Barueri (6" Vara Civel)
Apelante: Marcelo Berna Farah
Apelada: Renata Berna Farah

Juiz: Guilherme Augusto de Oliveira Barna
Voto n. 32.130

EMENTA: EXTINCAO DE CONDOMINIO — A todo tempo
sera licito ao condémino exigir a divisdo da coisa comum (art.
1.320 do CC) - Os temores do apelante e a pendéncia de
débitos de empresas das quais a requerente foi socia-gerente,
ndo sdo Obices 4 procedéncia da acdo, e aos terceiros compete
as medidas necessarias a preservacdo de seus direitos - Recurso
desprovido.

Trata-se de acdo de extingdo de condominio c.c.
alienacao de bem. alegando a autora que recebeu em doacdo juntamente
com seu irmdo requerido, o imoével descrito na inicial, sendo a doacao
realizada com usufruto vitalicio de seus genitores, que faleceram, e o réu
utiliza o 1imovel de forma exclusiva, razao pela qual requer a extingao do
condominio, com a sua condenacao ao pagamento de metade das custas
correspondentes a regularizacdo da matricula junto ao Cartorio, bem como
eventuais debitos que recaiam sobre o bem até efetiva dissolucao,

autorizando-se a alienacao da propriedade por meio de hasta publica.

A r. sentenca, cujo relatorio se adota, julgou

procedente a acdo, extinguindo o condominio das partes sobre o imovel
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descrito na inicial, que devera ser alienado, respeitando-se o direito de
preferéncia entre os condominos e o valor ja auferido na avaliacao
realizada em feito distinto, cujo valor deve ser mantido nesse processo,
atualizado oportunamente e levado a hasta publica em sede de
cumprimento de sentenca, arcando o réu com o pagamento de metade das
custas correspondentes a regulariza¢do da matricula junto ao cartorio, bem
como eventuais deébitos que recaiam sobre o bem até a efetiva dissolucao,
além das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios do patrono

da parte adversa, fixados em 10% sobre o valor da causa (fls. 325/326).

O requerido apelou sustentando que a apelada omite
que foi socia da empresa Cabel Importacdo e Exportacao Ltda., a qual, por
sua desidia e desinteresse em relacdo a conducao de problemas trabalhistas,
bancarios e tributarios, causaram riscos € ac¢oes judiciais ao patrimonio
comum, sendo certo que o apelante, para defender o patrimonio em
condominio, tem que dispor de tempo e dinheiro na contratacio de
profissionais, custas e despesas, que deverdo ser compensados na divisao
do patrimonio, e, por ter sido socia-gerente até o ano de 2017, a apelada
pode ser considerada responsavel pelo passivo trabalhista e tributario, o

~ 2

que desautoriza a alienacdo do patrimonio, o mesmo com relacio a
empresa Cab Distribuidora Automotiva, que possui débitos fiscais,
temendo o recorrente que a presente aciao tenha o escopo de dilapidar os
bens da autora, para se eximir das responsabilidades de socia
administradora e responsavel pelos passivos apontados, os quais, em

situacdo de anulacdo ou julgamento de fraude, venham a causar prejuizos

ao apelante, requerendo a reforma para que seja julgada improcedente a

acao (fls. 329/339).

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE CEOLIN BORTOLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2024 as 18:36 , sob 0 nimero WBRE247014084R9

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005149-30.2024.8.26.0068 e codigo kLLDS4dlI.
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ﬂk PODER JUDICIARIO

Sao Paulo

Foram apresentadas contrarrazdes pugnando-se pela

manutencado da sentenca (fls. 345/354).

Houve oposi¢do ao julgamento virtual (fls. 360 e 362).

E o Relatério.

As partes sio conddminas do imovel descrito na
micial, advindo de doagdao de seus genitores, verificando-se que nao ha
possibilidade de divisdo comoda do imoével, nem tampouco de composicao
entre as partes, razao pela qual requereu a autora a extincdo do

condominio, com a alienacao judicial do bem.

O condominio se contrapde a plenitude e a
exclusividade inerentes ao direito de propriedade (art. 1.231 do CC), razao
pela qual, diante da sua situagdo excepcional, o legislador estabelece que "a
todo tempo serd licito ao condomino exigir a divisdo da coisa comum (art.
1.320 do CC). Como acentua Orlando Gomes!, a indivisdo "é um estado
inorganico, uma situacao excepcional, que nao deve durar, porque se

contrapde, econdmica e socialmente, a forma normal do dominio".

Os temores do apelante e a pendéncia de deébitos de
empresas das quais a requerente foi socia-gerente, ndo sdo Obices a
procedéncia da acdo, e aos terceiros compete as medidas necessarias a

preservacao de seus direitos.

O direito de preferéncia do apelante na alienagdo foi

garantido na r. sentenca, podendo ser exercido no momento proprio.

I GOMES, Orlando. Direitos Reais. 19* ed. Rio de Janeiro: Forense, 2004, p.241.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE CEOLIN BORTOLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2024 as 18:36 , sob 0 nimero WBRE247014084¢9

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005149-30.2024.8.26.0068 e codigo kLLDS4dlI.



‘IPFSA11 061p0d 8 8900°92°8 7202 0€-677TS000 0SS8204d O WOl ‘Op 0lusWNd0geIduaIajuoDILge/Bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fessj/:sdny sus o assade ‘[eulblio 0 JIdJuU0d eled
6BF80YT0LYZI-GM 048WNU 0 oS * 9€:8T SB 77202/.0/80 Wd ope|od0joid ‘ojned 0esS ap 0pels3 op ednsnr ap feunglL @ 010,404 NIT03D INOIYNTH Jod sjuswielbip opeusse ‘feuiblio op eldod 9 0)uswnoop is3
o

fls. 27f|S.

r

NAL DE JUSTICA
Sao Paulo

I

PODER JUDICIARIO

TRIBU

Relator(a)
Assinatura Eletronica

Pelo exposto, NEGA-SE PROVIMENTO ao recurso,
ALCIDES LEOPOLDO

majorando-se os honorarios advocaticios devidos pelo apelante para 15%
do valor atualizado da causa, em conformidade com o art. 85, § 11, do

CPC/2015.
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
4* Camara de Direito Privado
Pateo do Colégio, n° 73 - Sala 803 - 8° ANDAR - S¢ - CEP:
01016-040 - Sdo Paulo/SP - 3489-3825

CERTIDAO

Processo n°:
Classe — Assunto:
Apelante
Apelado
Relator(a):
Orgao Julgador:

1022448-71.2022.8.26.0068
Apelacao Civel - Condominio
Marcelo Berna Farah

Renata Berna Farah
ALCIDES LEOPOLDO

4* Camara de Direito Privado

CERTIDAO DE TRANSITO EM JULGADO

Certifico que o v. acorddo transitou em julgado em 11.04.2024.

Sdo Paulo, 12 de abril de 2024,

Melina Sanches Silveira - Matricula;: M356938
Escrevente Técnico Judiciario

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE CEOLIN BORTOLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2024 as 18:36 , sob o nimero WBRE247014084§9

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005149-30.2024.8.26.0068 e c6digo by30QAS8Z.
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128380/D

Avaliacées e Pericias de €ngenkaria

Avaliacao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Imoéveis Rurais - Leil 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Viclagdo de Marcas ¢ Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA
CIVEL DA COMARCA DE BARUERI - ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS N°: 1002191-59.2021.8.26.0068

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM
CIVEL, requerida por RENATA BERNA FARAH, em face de MARCELO
BERNA FARAH, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias,
vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo
qual chegou ao valor de mercado para a metade ideal (50%), expresso em
resumo a seqguir, para o imével compreendido pelo Lote 09 da Quadra 85,
localizado na Alameda Canada, n® 20, esquina com a Alameda Republica
Dominicana, integrante do Alphaville Residencial II, com acesso pela
Alameda Purds, Jardim Paulista, Barueri - Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Barueri, 17 de novembro de 2021.

—
R

A

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

e e e =
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-00
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ARNRIQUEEGECLANVEIMRITOL® €rhimataledéudtisticdodb SEsthdded 2aB Ré0) prptotatatdere rh 7810202022268t 8438sainb nimienerd/ BIBEREBIATDEEETS

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022488-36.2022.8.26.0068 e codigo FEXBIMERY.
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliagées e Pericias de €n9enl\aria

RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n° 42.589, no Cartério de Registro de Iméveis de Barueri
Lote 09 da Quadra 85 - Alphaville Residencial IT
Alameda Canada, n°® 20, Jardim Paulista, Barueri - SP.
R$ 7.500.000,00
(sete milhdes e quinhentos mil reais)
VALOR LOCATIVO DO IMOVEL:
R$ 29.000,00

(vinte e nove mil reais)
VALOR TOTAL APURADO - R. Determinacdo de fls. 152/154
(50% dos locativos desde 01/01/2021)
R$ 151.359,00

(cento e cinquenta e um mil, trezentos e cinquenta e nove reais)

NOVEMBRO / 2021

| FOTO 01 |

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.

. S T — —r
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ARNRIQUEEGECLANVEIMRITOL® €rhimataledéudtisticdodb SEsthdded 2aB Ré0) prptotatatdere rh 7810202022268t 8438sainb nimienerd/ BIBEREBIATDEEETS

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022488-36.2022.8.26.0068 e codigo FEXBIMERY.
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CREA 128 880/D

o0 A TR0
AR AT RE]

Avaliacses e Pericias de engenl\aria

I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para a metade ideal (50%) do imével a seguir descrito, hos
termos dos nos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM CIVEL,
requerida por RENATA BERNA FARAH, em face de MARCELO BERNA
FARAH:

Um dominio util, por aforamento da Unido, de um terreno urbano, integrante do Quinhdo
n® 03 da propriedade denominada Sitio Tamboré, no distrito de Aldeia, neste municipio e
comarca, designado pelo imével n® 09 da Quadra n° 85, do loteamento denominado
Alphaville Residencial II, o qual assim se descreve: o ponto “"E”, referéncia inicial para a
descrigdo dos iméveis da quadra 85, com frente para a Alameda Canada, esta situado a
uma distdncia de 299,00 m. na perpendicular ao prolongamento do eixo maior da elipse
da praga das Américas (centro), e, a uma distdncia de 488,00 m. medidos no
prolongamento deste eixo maior até o centro da praga das Américas. Inicia sua descrigdo
no ponto situado no alinhamento dos iméveis da Alameda Canada, distante 124,00 m do
ponto “"E”, medidos no alinhamento dos iméveis da Alameda Canada. Este imével mede
31,92 m de frente, em curva, para a Alameda Canada; por 51,70 m da frente aos
fundos pela lateral direita, onde confronta com o imével n°® 10; 45,35 m na lateral
esquerda, onde confronta com o imével n® 08; e, 21,99 m em curva, na linha dos
fundos, onde confronta com o imével n® 12; encerrando a drea total de 1.305,78,

matriculado no Cartério de Registro de Imoveis de Barueri, sob n°® 42.589.

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cédigo
de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e hora da realizagdo
da pericia, conforme petigdo de fls. 294. O Sr. Sérgio Alex Frederico,
assistente técnico do Requerido, franqueou o acesso ao imével e acompanhou
as vistorias. Também estava presente e acompanhou as vistorias o Sr.

Henrique Ceolin Bortolo, advogado da Requerente.

st — . T e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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CREA 128 88%0/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Barueri
do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do

imovel:

Narae, L
o

W Gttty

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliagses e Pericias de engenkaﬂa
| FOTOS 02/03 |

ALAMEDA PURUS,
NO TRECHO DE ACESSO AO ALPHAVILLE RESIDENCIAL II.

- e e e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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I FOTOS 04/05 |

ALAMEDA CANADA,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

* e ———
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliagdes e Pericias de Engenharia
| FOTOS 06/07 |

ALAMEDA REPUBLICA DOMINICANA,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

- e e e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Prefeitura Municipal de Barueri, o
imével possui a seguinte situagdo:

Alameda Canadd, n°® 20, Lote n° 09, Quadra 85:

Prefeitura Municipal de Barueri

Estado di Slo PELSD

SECHETARLIA DE FINANCAS

Departamiento de Tnbutos Imabl-bnos

CERTIDAC DE VALOR VENAL
MP 1158072021

Cartilichmes, da ordarm g8 Sacreteria de Finances, & pedides da parte Siaasiass, gud Fevams3n &m
roans caceriro op regisires ca langamwntoe refererdess sop Eibubss imobilicics; conplabamos que g

sabar vanal siribalds e o exenciie de 2021 @ iewdesl ababo deporitn, fa) da A8 113741522 (UM

MILHAG E CENTO E TRINTA E SETE ML E QUATROCENTOS € QUENZE AEAIS E VINTE E DOIS
CENTAVOE

kobam =1

Cramdrm . . ... 23

LogredooTe E M NNTFTIR CAMATE

B* Kiuml a7

H* Antawiow

[ Y TR

Balwwa ALFEEVILLE REJIEERCTAL 3 ALFHATTILLE
ireErigss Alwsl AR BT B2 D e
insorigis Asbericw -p P00 LN R
Taloar Tansl do Terrers PR LED.TaY, o4
Talor Teral da Cscatrecis ] EET_ 16T 48
Talar Teral de Isdwel B 1.RMT. 418,22

Infermacies para Yerilicacio de SAutlenticed ade
o - o o N i o i 14533, 4.3 7. 01 4.00.000.4 |
Cindigo da autanticidede :  B43H.1 153 86486057 407-D |
i LRSI TR [T T Pap———" Y 1811 303
Cariidds sapedida grafulamenie. [ P —r v P 1%5:30: 809
s ke et 19 LTS, e TLAL S |
LChF, DESEL 100 - L [ | un EFR g
i e — e ==

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
plblicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua,
esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo

préximo.
2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei Complementar n° 481, de 2 de dezembro de
2019, define o uso e ocupagdo do solo do Municipio de Barueri. O local em
causa integra as Zona Destinada a Projetos Especiais de Integragdo 1 - ZPEI -
1, que sdo aquelas onde o Municipio pretende instituir, com a participagdo dos
proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados,
transformagdes urbanisticas estruturais de integragdo, melhorias sociais e a
valorizagdo econdmica e ambiental. A reprodugdo a sequir ilustra o zoneamento

da regido onde se localiza o imével em estudo:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
territorio das Zona Destinada a Projetos Especiais de Integragdo

predominantemente Residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por
condominios fechados, contendo edificacdes térreas e assobradadas, de
padrdo construtivo "médio, superior e fino", de acordo com a classificagdo

constante no "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE VENDA".

A ocupagdo comercial ¢ de ambito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, restaurantes, padarias,
farmdcias, papelaria, consultérios, escolas, supermercado, dentre outros,

localizados externamente aos condominios.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O ftferreno onde se situa o imdvel possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Topografia: Em declive;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Irregular;

e e s

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Frente: 31,92 m;

Profundidade equivalente: 40,90 m;

Area: 1.30578 m?2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se
edificada uma casa assobradada com caracteristicas de uso residencial, com
drea total construida de 1.283,32 m?, sendo 1.178,55 m? a drea da edificacdo
principal, composta de pavimento térreo, pavimento superior e subsolo, e
104,77 m? a drea da piscina, com idade fisica estimada de 27 anos, podendo
ser classificada como "1.2.6 - Casa Padrdo Superior”, limite médio, de acordo
com o Estudo "Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo”, e

enquadra-se ha referéncia "E" - necessitando de reparos simples.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da presente Agdo, podem ser observadas na documentagdo

fotogrdfica a seguir:

e e e

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

\ A TR0
AR AT RE]

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ARWRIQUEEGECLANVEIMRITOLG €rbimataledéudtisticdodb fEsthdded 2aB Rbn) prptotatattdere rh 810202022268t 8438s anb nimienerd/ B

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022488-36.2022.8.26.0068 e codigo FEXBIMERY.



fls. 308

Walmir Pereira Modott 57 anoe
NS s

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de €n9en|r\aria

| FOTO 08 |

ALPHAVILLE RESIDENCIAL II

FACHADA DO CONDOMINIO.
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ALPHAVILLE RESIDENCIAL II

ACESSO AO CONDOMINIO.
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| FOTOS 11/12 |

ALPHAVILLE RESIDENCIAL II

ACESSO AO CONDOMINIO.
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| FOTOS 13/14 |

ALAMEDA CANADA, N° 20

FACHADA DO IMOVEL.
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| FOTOS 15/16 |

ACESSO A GARAGEM / PAVIMENTO INFERIOR.
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| FOTOS 21/22 |

ALAMEDA CANADA, N° 20

HALL DE ENTRADA.
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ALAMEDA CANADA, N° 20

SALA DE ESTAR E VARANDA.
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| FOTOS 31/32 |

ALAMEDA CANADA, N° 20

HALL DE CIRCULACAO.
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| FOTOS 33/34 |

ALAMEDA CANADA, N° 20

SALA - LAREIRA.
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| FOTOS 37/38 |

ALAMEDA CANADA, N° 20
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LAVABO.

- e T r—
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ARNRIQUEEGECLANVEIMRITOLG €rhimataledéudtisticdodb fEsthdded 2aB Rbn) prptotatatders rh 810202022268t 8438s adnb nimienerd/ BIBERABIZ

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022488-36.2022.8.26.0068 e codigo FEXBIMERY.



fls. 380
Walmir Pereira Modot 37?:?4
: Deade 1953

' ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacdes e Pericias de €ngenkaria

| FOTOS 39/40 |

ALAMEDA CANADA, N° 20

SALA DE JANTAR.
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ALAMEDA CANADA, N° 20

SALA DE JANTAR.
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ALAMEDA CANADA, N° 20
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TERRACO.
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| FOTOS 119/120 |

ALAMEDA CANADA, N° 20

DESPEJO E CASA DE MAQUINAS.
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ALAMEDA CANADA, N° 20

VESTIARIO.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a
"Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro

de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores “Normas para Avaliagdo de Imodveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

No «cdlculo do “Vu" (valor unitdrio médio), os

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios).

No caso de transcri¢do, ndo haverd o referido desconto.

e e s =
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b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo
com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos” do IBAPE Sdo
Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas

Tabelas I e IT.
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¢) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego
da férmula prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde a

metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:
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CF = (FP / FR )f, dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas I e

IT.

d) Consideragoes de valoriza¢do ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista

nas “Normas”.

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP = (PE/Pmin)?, dentro dos limites: § Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5), para: PE < % Pmin;

CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)"},

dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)F}, para: PE > 3,0 . Pmax

" ow

Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax"” admitidos, bem como as restri¢cées de uso,
¢

sdo retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente.

e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas “Normas”.

e e s
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CA = (AR/AT)?.20

Obs.: O valor de "AR" admitido, bem como as restri¢des de uso, sdo retirados

das Tabelas I e IT.

f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da presenga de frentes mdltiplas ou esquiha, com o

emprego da férmula prevista nas “Normas”.

CE = C.. Amin

Obs.: O valor de "C." e "Amin" admitidos, bem como as restri¢cdes de uso, sdo

retirados das Tabelas I e II.

g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

e E e

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022488-36.2022.8.26.0068 e codigo FEXBIAVERY.



fls. 369

Walmir Pereira Modott S7 anoe

Deade 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacdes e Pericias de €n9ehkaria

Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aciive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 10% 1.11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo

da dgua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situagao Depreciagio Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulia o seu 10% 111
acesso, mas néde atinge o proprio terreno, situado em posigdc mais alta 3

Terreno situado em regido inundavel e gue é atingido ou afetado 30% 143
periodicamente pela inundagdc 5
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previsias em 10.6

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se hecessdrio,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.
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J) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, se necessdrio, através da variacdo dos Indices de Custo de Vida,

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdémicas - FIPE - USP.

I) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como ds benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigdes: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imoveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva
florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras

restrigcoes.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70

e e s =
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3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para vendas de iméveis na mesma
regido geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites
de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da
média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado

resultou em:

Vu = R$ 3.664,09/m?

(trés mil, seiscentos e sessenta e quatro reais e nove centavos por m?)

e e s =
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edifica¢ées de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido tfrabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Imoveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliagGes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Avaliagdo na Construgdo Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitdrios:

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do H8-

N do SINDUSCON, conforme tabela a sequir:

e e s
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umaenero/B

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALO DE

CLASSE GRUFO PADRAD VALORES
Minime Médio Ma;lm
1.1- BARRACO 1.1.1- F'acr:i:- Rustico 0.080 0,080 0.120
1.1.2- Padrao Smples 0,132 0,136 0.180
1.2.1- Padrdo Ristico 0,380 0,420 0480
1.2.2- Padrio Proletano 0482 0,578 0.660
1.2.2- Padrdo Econdémico 0,672 0,788 0,200
1.2.4- Padrdo Simples 0,912 1.058 1.200
1.2- cAsA 1.2.5- Padrio Madic 1.212 1,288 1.560
1.2.6 -Padrdo Superior 1,572 1,776 1.880
1.2.7- Padrio Fino 1,882 2,438 2,880

1- RESIDENCIAL 1.2.8 Padrdo Luxe Acima de 2,89

1.3.1- Padrdo Econdémico 0,600 0,810 1,020

Sam elevadgor | 1,032 1,266 1.500
Com alevader | 1,280 1,470 1,680

. Zamelevagor | 1,512 1,748 1.080
1.3- APARTAMENTO 1.3.2- Fadraa Medie Com alevader | 1,692 1,928 2160
Semelevagar | 1,002 2,226 | 2460
Com elevador | 2,172 2,408 2840

1.3.2- Padrao Simples

1.3.4- Padrio Superior

1.3.5- Padr3o Fino 2,652 3,088 3480
1.3.8- Padrio Luc Acima de 3,42
2.1.1- Padrdo Econdémico 0,600 0,780 0260
21.2-Padro Sem elevador 0,872 1,208 1440
Simples Com elevadar 1,200 1,410 1,620
. 912- Padrso Médic Sem alzvadar 1,452 1,656 1.860
2.1- ESCRITQRIOQ Com elevanar 1,632 1,838 2040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrio Sem elzvadar 1.872 2,046 | 2220
SERVIGO - Sup=rior Com elevasor 2,052 2,286 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padr3o Fino 2,532 3,088 3600
2.1.8- Padrio Luxc Acima de 3,81
2.2.1- Padrio Econdémico 0,240 0,350 0480
2.2- GALPAO 222 F'acr:i:u 5 r,anEE 0492 0,726 0860
2.2.3- Padrao Medic 0,872 1,326 1.680
2.2 4- Padrio Superior Acima de 1,62
2.1.1- Padrao Smples 0,080 0,120 0.180
3- ESPECIAL 3.1- COEERTURA 3.1.2- Padrio Médic 0,182 0,245 0,300
2.1..3- Padric Superior 0,312 0,456 0.600

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias:

O valor unitdrio da edifica¢do avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da seguinte expressdo:

do original, assinado digitalmente por WANRIQUEEGEMRANVEIIRITJLE érbrimataledéudtistcdal Estiddeds RaB Reo) @rptotatatadens m7AS102(2022s2$8t B438s0dnb oU

Foc =R + K x (1 - R)

é copia
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:
Onde: @
()
g
- , N &
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, 3
expresso em decimal, obtido na Tabela 1. %
(=]
o . . 3
K = coeficiente de Ross/Heideck. =
@
Q
Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) g
a
g
B VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL §
CLASSE TIPO PADRAO &
Ir (anos) “R" (%) s
RUSTICO 5 0 B
BARRACO
SIMPLES 10 0 g
RUSTICO 60 20 B
PROLETARIO 60 20 g
ECONOMICO 70 20 f
SIMPLES 70 20 §
CASA 4 B
MEDIO 70 20 ®
SUPERIOR 70 20 g
RESIDENCIAL 3]
FINO 60 20 5
LUXO 60 20 Q
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20 g
FINO 50 20 @
LUXO 50 20 g
ECONOMICO 70 20 §
SIMPLES 70 20 =
) MEDIO 60 20 8
ESCRITORIO o
SUPERIOR 60 20 £
FINO 50 20 £
LUXO 50 20 =2
©
COMERCIAL RUSTICO 60 20 3
©
N SIMPLES 60 20 £
GALPBES . &
MEDIO 80 20 <
SUPERIOR 80 20 g
o
RUSTICO 20 10 5
COBERTURAS SIMPLES 20 10 8
©
SUPERIOR 30 10 s
(&)
L)}

e e e -
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O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)

a) Novo 0,00

b) Entre novo e regular 0,32

c) Regular 2,52

d) Entre regular e reparos simples 8,09

e) Reparos simples 18,10

f) Entre reparos simples e importantes 33,20

g) Reparos importantes 52,60

h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20

i) Sem valor 100,00

7/

O Fator "K" € obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial
(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo sera fixado em
fungdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;

e e s
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paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.

Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO

da vida

referencial a b c d e f g h

2 0,990 0987 0965 (0910 |0,811 0,661 [0,469 |[0,245
4 0,979 0976 [0955 [0900 |0802 [0654 |0464 |0,243
6 0,968 0965 [0944 |0890 |0,793 |0647 |0459 |0,240
8 0,957 0954 |0933 [0879 [0,784 [0639 |0454 |0,237
10 0,945 0942 |0921 |0869 [0,774 |0631 |0448 |0,234
12 0,933 0930 |0909 |0857 [0,764 [0623 |0442 |0,231
14 0,920 0917 10897 |0846 |0,754 |0615 |0436 |0,228
16 0,907 0904 0884 |0834 |0,743 |0606 |0430 |0,225
18 0,894 0891 |0871 |0821 |0,732 |0697 |0424 |0,222
20 0,880 0877 |0858 |0809 |[07721 |0588 [0417 |0,218
22 0,866 0863 |0844 |0,79 [0,709 |0578 |0410 |0,215
24 0,851 0848 |0830 [0,782 [0697 [0569 [0403 |0211
26 0,836 0834 |0815 |[0,769 [0685 [0659 [0396 |0,207
28 0,821 0818 (0800 0,754 |0672 |0548 |0,389 |0,204
30 0,805 0802 |0,785 |0,740 |0659 |0538 |0,382 |0,200
32 0,789 0,786 |0,769 |0,725 |0646 |0627 |0374 [0,196
34 0,772 0,770 |0,763 |0,710 |0632 |0516 |0366 [0,192
36 0,755 0,753 0,736 |0694 [0619 [0604 |0358 |0,187
38 0,738 0,735 |0,719 |0678 |0604 |0493 |0350 |0,183
40 0,720 0,718 0,702 |0662 [0590 [0481 0341 |0179
42 0,702 0,700 [0684 |0645 |0575 [0469 [0333 [0,174
44 0,683 0681 |0655 [0628 [0560 [0456 [0,324 0,169
46 0,664 0662 [0647 |0610 [0544 [0444 |0315 |0,165
48 0,645 0643 (0629 |0593 |0528 |0,431 |0,306 |0,1160
50 0,625 0623 |0609 |0574 |0512 [0418 [0296 |0,155
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Imdveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR
14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliagdo € o
Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imdvel a partir do
valor do terreno, somd-lo com o valor da construgcdo com os custos diretos e
indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e
lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do

cdlculo do fator de comercializagdo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At =1305,78 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 3.664,09/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT =1305,78 m? x R$ 3.664,09/m?

VT = R$ 4.784.495 44

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 4.780.000,00

(Quatro milhdes, setecentos e oitenta mil reais).

...........................................................................................................................................................

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 3.664,09/m? (trés mil, seiscentos e sessenta e quatro reais e
nove centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

.
..........................................................................................................................................................
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Avaliacses e Pericias de &genkaria

ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESGUISA ; BARUER: - 5P - 200

CAUmIADO  DATA DA PESGURSA : 147712027

SETOR: 22251  QUADRA: INDICE DO LOCALT 000 CHAVE GEOGRARCA 1
DADOS DA LOCALIIAGAD
INDIRICO ;: Aomeda Agentng NOMIRO : 51
COMP: Apmavite Retdenca || BAIRRO : Sorues CDADE : BARUER) - 17
cEp: o 5P
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
IPAVMENTACAO [ WEDE DE COLETA DEESGOTO (%] REDE DE RUMINACAO PURLICA
[IRECEDECAS  [K]NEDE DE OSIRBCAO DE AGUA [ TV ACARO
DADOSL DO TERRENO
AREA (Ar) 54000 TESTADA - (cf) = 000 PROF. EQUV. (Pe) ! 2800
ACTSENUDADE:  Deeto TORMATO ; Reguar ESQUINA : ndo
FOPOGRARA : pans
CONSSIENCIA:  mco
SEM CONSTRUGCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 100 ADIIONAL 02 100 ADIGONAL 0% 00
ATICIONAL 04: 1.00 ADICONAL 05 1.00 ADICONAL 06 00
DADOS DA TRANSAGAC
NAIREIA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 3380 000 00 VALOR LOCAGAD (RS) : 000
WMOMUARIA | Nevaers
CONIAIO : TELEFONE : (1131085564
OBRSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENRIZAGAD
FATORES NORMA IBAPE 5P FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC
ROCALRAGAO Floc : 000  FTADKIONALO! ; 000 VALOR UNITARIO : 3 400.00)
TADA C1; 000 FTADIORALGR | 000  HOMOGENEIZAGAO : 217084
OFONTIDADE Cp : 004 TTADIIONALGD : 00 VARIAGAO: 0 5863
RENTES MECEPLAS Co : 600 FIADICIONALOA : 00 VARIAGAO AVALIANDO : 1 000c)
ONSSTENCA Fe ¢ o0 FEADICIONALDS 000
AREA Ca: 000 FTADIOONALOS : Q.00
TOPOGRARA Fi : 008

- e e e e
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Deade 1953

Avaliacses e Pericias de 6\9enkana

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA NCHA 2

NUMERO DA PESQUSA @ EARUER - 1P - 2001

CIUMEZADO DATA DA PESGURSA 1 147112021

SETOR: 23351  GUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA !
DADO3 DA LOCAUIACAO
ENDERICO ; Aomedo Boivio NOMERD ; 75

CONMP: Aphavie Retdenca | BAIRRD : Sorves
CEr: OF: &

DADOS DA REGIAC

COADE : BARUIER| - 1»

MELHORAMENTOS :
EIPAVMENTACAO [<) REDE DE COLEIA DE ESGOTO

] REDE DE LUMINACAD PURLCA
[F] REDE OE GAS FInt0€ Of 0TRBUCAO OF AGUA IV ACARO

DADOS DO TERRENO
ARLA (A7) s 1.120.00 1ESTADA - (cf) = 4000 PROF. EQUV. (Pe) 1847
ACESSBMUDADE ; Dreta FORMATO ; Reguor ESQUINA Ndo
FOPOGRANA : SO0 pora ot uncce ot 2%
CONMSIINGIA:  seco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONANS
ADICIONAL 01 100 ADIONAL 02 .00 ADIOONAL 0% .20
ADIOONAL 04 .00 ADIGONAL 05 1oe ADIDONAL 0% 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 325000000 VALOR LOCAGCAO (RS): 0.00
MOBUARIA ; Gutherre Soguent
CONTANO : COImenor TELEFONE : (11585440040
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENRIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/ P FATORES ADICIONAILS VALORES/VARIAGAD

HOCALZAGAO Floc : 000 FEADKIONALOD | 000 VALOR UNITARIO : 26118
[TESTADA C1 1 9 T ADKIONALDR ; 000  HOMOGENEIZAGAO : 2082 63
PROFENTIDADE Cp ; 027 TTADKIONALOY 0o VARIAGAD: 11685
FRENTES MELIPLAS Ce : ooo  FIADIOONALOA : 000 VARIAGAC AVALIANDO : | poo!
CONSISTENCIA Fe | co0  FIADIIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0o0  FLADKIONALOS ! Q.00

I0POGRASIA A1 : .00
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Deade 1953

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

DADOS DA FICHA 3

CREA 128 850/D

Avaliagses e Pericias de engenkaﬂa

ELEMENTOS DA AVAUAGCAO

NOMERO DA PESQUISA | BARUER: - 1P - 202"

ClumEADO  DATA DA PESGURSA : 14/11/2021

SETOR| 23251 GUADRA! INDICE DO LOCAL! 000 CHAVE GEOGRARCA |
DADOS DA LOCALIZAGAD

INDERICO : Aomedo bros NIMERO ; 584
COMP.: Aphavie Resdensia | BAIRROD : bovues COADE : SaFUER - 47
CEr: UF: #

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

PAMNIACM‘) B REDE DE COLETA DE ESGORO REDE DE LUMINACAD PUBMICA

5] REDE DE GAS FIxe0e OF DS TRBUCAO DE Acua [ 1V ACARO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) 460 07 TESTADA - (cf) m 3000 PROF. EQUY. (Pe): 2200
ACESSBUDADE :  Treto FORMARO ; Reguior ESQUNA ndo
TOPOGRARA © pland

CONSSIINGA : weo

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONALL

ADIOONAL 01: 100 ADIOONAL 02 00 ADICONAL 0% 1,00
ADIDONAL 04 100 ADICONAL 05 100 ADIIONAL 06 100
DADOS DA TRANSAGAD

NATUREIA : Oferta
WOBMRIA :
CONIAYO :
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC

VALOR VENDA (RS5): 2850000 00
Geold Key Asmnalracio o¢ Sers mbves ¢ Condemnes

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFONE : (11).41502671

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONALS VALORES/VARIACAO

LOCAMTAGCAO Fioc : 000 FTADIIONALO) ; 000 VALOR UNITARIO : 382434
TUSTADA CI ; 900 1T ADIONALQS ; 000 HOMOGENEIZAGAO : Ise0 )
IPROFUNDIDADE Cp : 617 FIADIONALOY: 000 VARIAGAD: f 0Yeq
FRENTES MULTPLAS Ce : 060 FUADKIONALOA: 000 VARIAGAO AVALIANDO : I ooed
ICONSISTENCIA Fo ! 000 FIADIOONALOS ! 000

IAREA Ca: 000 FIADIOONALOS : o0

[roroGRanA - 06

- e e e e
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Deade 1953

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVAUACAO
DADOS DA FICHA 4

NOMERO DA PESGUISA | BASUER) - 57 - 200"
SEIOR! 2325° QUADRA! INDICE DO LOCAL! 000 CHAVE GEOGRARCA |

DADOS DA LOCALIZAGAO

ClumRADO  DATA DA PESGUSA 1 14/11/202)

INDIRICO ; Aomedo brow NOMIRO ; 51
COMP.: Aphaviie Reddensa & BAIRRO : Saven CDADE : BaR R . 0¥
CEr: UF: #

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[IPAVMMENTACAD [ REDE DE COLETA DE £5G010 (=] REDE DE MOMINACAD PUBUCA
[ REDE DE GAS [l tog Of Do RBuCAO 0 AGua [ 1v ACAsO

DADOS DO TERRENOD

ARLA (A} mv*: 71200 TESTADA - (cf) m 000 PROF. EQUV. (Pe) 040
ACESSBUDADE:  Dreso FORMAZO ; Reguar ESOUINA ndo
TOPOGRAMA - em Otive oM %

CONSTENGA : PP
SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS
ADIOONAL 01 100 ADKOONAL 02 100 ADXOONAL O 100
ADICONAL 04 100 ADICIONAL 05 100 ADICONAL 04 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NAJUREIA : Oferts VALOR VENDA (R5) : 3 980 000 00 VALOR LOCAGCAD (RS) : 000
OB RIA © Abvie Negboea rebhdros
CONIAIO : TELEFONE : {11)-808711515
OBSERVACAO!

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONALS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAD Floc 1 000  FIADKIONALON : 0.00 VALOR UNITARIO : 3507 59
TESTADA Cf 5 970 FTADIIONALOZ : 000  HOMOGENHIAGAO: 352159
PROIUNDIDADE Cp ; 000 TTADIGONALOS: 000 VARIACAO: CEE
FRENTES MOLTIPLAS Co : 600 FIADKIONALO4 : 000 VARIAGAD AVALANDO : 1000
ICONSSTENCIA Fe 000  FLADIDONALOS : 000

ANEA Ca: 000 PLADIOONALOS : 000

[roPoGRARA Fr 2 0,00
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Deade 1953

Avaliagses e Pericias de engenkana

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA E}

NIMERO DA PESQUSA | SARUER - 5P - 202!
SETOR: 23351 GUADRA: INDICE DO LOCAL: 000

DADOS DA LOCAUIAGAD

CIUmMRADO DATA DA PESQUISA 1 1471172021
CHAVE GEOGRARCA |

INDESICO : Nomeds Chie
COMP: Apmavie Retdesca | BAIRRD | Soue
CEP: UF: 2

DADOS DA REGIAC

WIMIRO ; 51
GOADE ; BARUER) . 45

MELHORAMENTOS -
[ PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

=] REDE DE RUMINACAD POBICA
[] REDE OF GAS FIntoe Of 8RS UCAO DE AGUA [ IvACARD

DADOS DO TERRENO
ARLA (A7) o 719.00 TESTADA - {cf) = W00 PROF. EQUIV. (Pe) ! 3898
ACISSNUDADE ; Dreto FORMATO ; Reguior ESQUINA ; wdo
TOPOGEARA ; pand
CONRSITNGA: wco
SEM CONITRUCAO
FATORES ADICIONAILS
ADOONAL 04: 1,00 ADICONAL 02 ) ADIONAL 0% 1,00
ADICIONAL O4; 1,00 ADICONAL 0% 100 ADKIONAL G 0
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 2850 200 00 VALOR LOCACAO (RS) ¢ 0,00
WMOSUARA Apha irdvel Negdces Imebddnos
CONTAIO : TELEFONE : (11)-41550156

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA ISAPE/SP FATORES ADICIONALS VALORES/VARIAGAO

NOCALZAGAO Floc © 000 FIADKIONALO! | 0.00 VALOR UNITARIO : EETH
[TESTADA €1 ; 004 TTADIONALGR ; 000  HMOMOGENEIZIAGAO : 309114
PROPUNCIDADE Cp : 000 1T ADKDONALGY: 000  VARIAGAO: 0.5om
FRENTES MELIPLAS Co : aoe  FIADIONALOA : 006 VARIAGAOC AVALIANDGO : 1 oot
ICONSSTENCIA Fe ! 000 FIADIKONALODS : 000

AREA Ca: o0 FEADIOONALDS : o0

[TOPOGRARA Ft - D08
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ENGENHEIRO CIVIL

(ir 12220

CREA 128 850/D

. -~ ’ ow .
Avaliagdes e Pericias de Engenharia s
. 3
ELEMENTOS DA AVALIACAO é
DADOS DA MCHA ‘. ol
NOMERC DA PESQUSA | BARUSR - 1P - 202 ClumzADO DATA DA PESOURSA : 14/11/202) §
SETOR! 23351  GUADRA: INDICE DO LOCAL ! 000 CHAVE GEOGRARCA | §
DADOS DA LOCALIZIACAO g
INDEREGO ; Aomeda Momond NUMERO ; 200 E
COMP.: Achovie Reudensa | BAIRROD : borye COADE : BANJER) . 2# S
CEr: s 8 8
&
DADOS DA REGIAD IE
MELHORAMENTOS : g
[IPAVMENTACAO [5) REDE DECOLETA DEESGOIO  [5] REDE DE REMINACAG PURICA
REDE DE GAS Elxtoe Ot 08 1RBCAO DE AGUA IV ACASO
DADOS DO TERRENO g
ARLA (Ar) o &s1.17 TESTADA - (cf) ™ 4000 PROF. EQUWV. (Pe): 2208 g
ACESSBUDADE:  Dwato FORMASO ; Faguor ESQUINA | 5m é
TOPOGRARA : plane m
CONSSTINGA : weo é
@
DADOS DA BENFEITORIA B
9
WO DA EDPCACAD : Calo USO DA EDIRCACAD : Retasncia AREA CONSITRUDA : A M
PADRAD CONSIR: o0 upancy CONSERVACAO | ¢ - meguior
COEF. PADRAO: 774 IDADE REAL: 5 anes COEFDE DEPRECIACAO (x): 0950 CUSIO BASE (KS): | 74579 %
VAGAS: & PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADORS): 2347 88494 VALOR ARBITRADO(KS): o000 ;
FATORES ADICIONALS
ADIOONAL 01: 100 ADKSONAL 02 o0 ADIOONAL 0% 120 g
ADICIONAL 04: 1.00 ADNIONAL 05 oo ADICIONAL 04 100
DADOS DA TRANSAGAO 2
I
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (8] : 6 000.000 00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 o©
IOBLARIA © C A B mobidos Lide
CONIALO : TELEFONE ¢ (11)-41715800
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD %
FATORES NORMA IBAPE/ 5P FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO EE',
LOCAMIACAD Floc 1 000  FIADIKONALOL | 0.00 VALOR UNITARIO : 244100 g’
TESTADA C1: 970 FTADKONALOZ : 000 HOMOGENEIZAGAC : 3.500.45 §
FROIUNODADE Cp : 057 MUADIGONALOS: oo VARIAGAO: 0%ed =
s - [}
FRENTES MULTIFLAS Co : coo FIADIOONAL 04 000 VARIACAD AVALIANDO : 1 000 Q
[)]
ICONSISTENCIA Fe & 000 FT ADIDONALOS : c.00 €
[]
AREA Ca: 000  FADIIONAL 04 : 000 E
IOPOGRARA Ft : G5 %
2
[}
®
£
&
©
©
£
=y
o
[}
©
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Deade 1953

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NEMERO DA PESQUSA | BARLER: - 5P - 200

CIUMEADO DATA DA PESGURSA 1 14/

v

s

Ly

SETOR 1 2208! GUADRA NDICEDO LOCALT 000 CHAVE GEOGRARNCA |
DADOS DA LOCAUIAGAD
INDERIGO : Aomeado Pevy NOMIRO : 54

COMP.: Aphavie Retdenta
CEP:

DADOS DA REGIAC

UF: $#

BAIRRD : Soves

COADE : BaFUER - 1

MELMORAMENTOS

FAPAVWENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

(%] REDE DE LUMINACAD PUBICA

[(FIREDEDEGAS  [FIHfDE DE OSTRBUCAO DEAGUA [ v ACARO

DADOS DO TERRENO

ARTA (Ar} v $54.00 1ESTADA - {cf) ™ 000 PROF. EQUY. (Pe): 3220
ACISSMUDADE 1 Direto FORMARO ; Raguor ESGUINA ; rdo
TOPOGRARA : plans

CONSSTENCA:  wco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONALS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICONAL 02 ) ADIGONAL 0% 20
ADICIONAL 04: 1,00 ADIDONAL 25 ’.00 ADICONAL 04 0
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

VALOR VENDA (RS): 2 120000 00

VALOR LOCAGAO (R$): 0.00

WIOBUARIA ; Gold Key Admnatrazio de Bers indves ¢ Condamnes

CONIAIOD : TELEFONE : (1141522071
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE 2P FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

NOCAWAGAD Fioc © 000 FTADIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 2508 54
TESTADA Gt ; Q04 T ADIDONALCZ : 000 MOMOGENEIZAGAO : 2.440.271
FROFUNDIDADE Cp : 000 FIADKIONALGS ; 00p  VARIAGAO : 0 9079
FRENTES MILIPLAS Ce : 000 FLADIONALOA : 0 VARIAGAO AVALIANDO : 1 oo
ICONSISTENCIA Fo ! 000  FIADIOONALOS: o000

IAREA Ca: 000 FIADKIONALOS : 000

TOPOGRARA Fi ; Q08
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E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128 850/D

Avaliacses e Pericias de €n9en|r\aria

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA L]

NUMERO DA PESQUSA 1 BARUER - 3P - 2021 @OIRADO DATA DA PESOURSA : 14/77/202
SETOR: 225! QUADRA: INDICE DO LOCAL: D00 CHAVE GEOGRARCA |

DADOS DA LOCAUIAGAD

INDIRICO : Aphovie Regdencol | NUMERO : 01

COMP: Apravie Resdenca || BAIRRD : Sorves COADE : BaRUER) . 17
CEP: UF: P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[IPAVMENTACAC [ REDE DE COLETA DEESGOTO (%] REDE DE HUMINACAOD FUBLICA

[F) REDE DE GAS FIRt0E Df OsIRBUCAO DE AGUA [ Iv ACAsO

DADOS DO TERRENO

AREA (A7) m* 1.240000 TESTADA - (cf) = 4200 PROF, EQUIV. (Pe) ! 108
ACISSMUDADE:  Dweto TORMATO : Reguior ESQUINA ; Ndo
TOPOGRARA ; plans

CONSSIINGIA:  mece

DADOS DA BENFEITORIA

NPO DA EDIRCACAD : Cane
PADRAO CONSTR.! COBO tupence

S0 DA EDIRCACAD : Pescencia AREA CONSTRUIDA :
CONSERVAGAO 1 © - reguior

85000 m*

COEF, PADRAO: 774 IDADEREAL: 12 omos COEFDE DEPRECWCAO (K): 0854 CUSIO BASE (RS): ) 745 75
VAGAS: 4 PAVIMENIOA : 2
VALOR CALCULADO(KS): 225000 &7 VALOR ARBITRADOMS): oot

FATORES ADICIONAIS

ADCIONAL 04 100 ADIOONAL 0F: 100 ADXOONAL 0% 20

ADICIONAL 04: o0 ADICONAL 08 100 ADICONAL O 20

DADOS DA TRANSAGAO
NATSREZA : Oterta VALOR VENDA (RS]: & 500 200 02 VALOR LOCACAO (RS): 20 000 00
MOBNUARMA ; Shan Efedeca retadra

CONTAIO : TELEFONE : (1143328783
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZIAGAD

FATORES NORMA IBAPE /3P FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALRAGAO Floc : 000  FTADIIONALO} 0.00 VALOR UNITARIO : 311250
[TESTADA C1 5 010 ITADKIONALOR ; 000 HOMOGENEIZAGAOC : 284004
PROFONCIDADE Cp ¢ ooo  FEADIOONALGY 0.00 VARIAGAO : 08813
FRENTES MILEPLAS Ce : 600 FUADKCIONALOA : 000 VARIAGAO AVALIANDO : 1 boce)
CONSISTENCA Fe : 000 FIADKIONALOS ! 0.00
AREA Ca: 000 FTADIOONALOS : 0.00
TOPOGRAFIA Fi 1 0.08

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA MCHA '

NUMERC DA PESQUISA | BARUSER: - 1P - 200

ran

ClunzADO DATA DA PESGURSA : 14/1)

SETOR | 23257  CUADRA: NDICEDO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA |
DADOS DA LOCAuugio
INDERICO ; Aphovie Recdenca | NIMERD ; 01

COMP.: Aphovie Reudensal | BAIRRO : Borues
CEr: UF: &

DADOS DA REGIAC

COADE : BARJER - &

MELHORAMENTOS :

[JPAVWENTACAD (<) REDE DE COLETA DE ESGOIO
[ REOE D GAS

(] REDE DE REMINACAC PURICA
EIetoe Ot o8 1RBCAO OF AGUA [ IV ACASO

DADRQOS DO TERRENO
ARLA (Ar) ™ 0.0 TEATADA - (cf) ™ 100 PROF. EQUY. (Pe): S0
ACESSBUDADE : Cneto FORMASO : Reguor ESQUINA ¢ do
TOPOGRAMA - plane
CONSSTINGA : EL ]
DADOCS DA BENFEITORIA
WO DA EDRCACAD : Cale USO DA EDRICACAD : Reraencia AREA CONSTRUDA : oo M
PADRAD CONSTR: COu0 10Dy CONSERVACAO | ¢ - reguor
COEF. PADRAO: 776 IDADE REAL: 10 anes COEF.DE DEPRECIACAO () 0918 CUSIO BASE (KS): " 74579
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS: L Ly YALOR ARBIIRADO(KS): e00
FATORES ADICIONAILS
ADIOONAL 01: 100 ADKOONAL 02 o0 ADIOONAL 0% 0
ADICIONAL 04: 1.00 ADKONAL 05 o ADSCIONAL O 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (£5) : 8000000 00 VALOR LOCACAO (RS): 3000000
IMOBLUATIA - Lors Dadva d¢ Aguire
CONIARO: cametar TELEFONE : (11).5972601¢)

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAS

FATORES NORMA IBAPE/ 5P FATORES ADICIONALS VALORES/VARIAGAC

LOCAMIACAD Floc 1 000 FIADKONALOL ; 0.00 VALOR UNITARIO : 414554
TESTADA CI ; Q07 FTADKIONALOZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 348053
FROMUNDDADE Cp : 900  MADIOONALGY: 000 VARIAGAO: oa7edl
FRENTES MOLTIFLAS Co : 000 FIADKIONALOA : 000 VARIAGAO AVALIANDO : o]
ICONSISTENCIA Fe & 000  FIADIDONALDS: cw

AREA Ca: 000 FTADKIONAL 04 ¢ o0

IOPOGRARA Ft : 0%

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Deade 1953

Avaliacses e Pericias de 6\9enkana

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 10

NIMERO DA PESQUSA | BARUER: - 5P - 200!
SETOR GUADRA : INDICE DO LOCAL !

2:s!

0.00

DADOS DA LOCALIZAGAD

(JUMRADO DATA DA PESGURSA 1 147112021
CHAVE GEOGRARCA |

INDESICO : Aohovie Reggencal |
BAIRED ; Sorues
UF: 2

COMP: Apmavie Retde s o
CEP:

DADOS DA REGIAD

NOMIRO ; 51
GOADE ; BARLUER) - 45

MELMORAMENTOS -

[IPAVMENTACAO [ REDE DE COLEIA DE ESGOTO
(5] REDE OE GAS BInt0€ Of 8 1RSUCAO DE AGUA [ 1V ACARD

] REDE DE LUMINACAD PORICA

DADOS DO TERRENO

ARLA (A5) 80000 TESTADA - (cf) = 000 PROF. EQUV. (Pe) ! Q0w
ACESSNUDADE | Dweto FORMATO ; Reguor ESQUINA ; 1do

TOPOGEARA : o0 pora ot uncce o' IR

cONuSIINGA - weo

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIRCACAOD : Cane VSO DA EDIACACAD : Rescencia AREA CONSTRUDA : I owm
PADRAO CONSTR: c080 tupascr CONSERVACAO | & - raponss smpies

COEF. PADRAO: 1774 IDADE REAL: 25 ones COEFDE DEPRECIACAO (k) Deve CUSTO BASE (RS) ' 7as 7%
VAGAS: & PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(KS): 2151490 14 VALOR AKBITRADO(XS): 000
FATORES ADICIONALS

ADIOONAL 01: 100 ADIOONAL 02 100 ADIOONAL 0% 10

ADROONAL 04: 100 ADIOONAL 0% ' oc ADONAL 0 20

DADOS DA TRANSAGAO

NATOREZA : Oferta
WOBUARA
CONTANO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (R$) : 8000 200 00
Oeale bdven

RESULTADO DA HOMOGENRIZAGAD

VALOR LOCAGAO (RS): 0.00

TELEFONE : (1142087777

FATORES NORMA ISAPE /5P FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCALZACAO Floc © o0 FIADKIONALO] 0.00 VALOR UNITARIO : 4060 64
TESTADA C!; 004 FTADIOONALOR ; 000 HOMOGENEIZAGAO : 189914
FROFUNDIDADE Cp ¢ 000 T ADIOONAL 03 ; 000 VA!IACKO: ossl
FRENTES MILIPLAS Ce 000 FEADIIONALOA ; 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1 000
ICONSSTENCIA Fe ¢ 000  FEADIOONALOS: 000

AREA Ca: 000 FEADKOONALDS : 0.00

[TOPOGRARA F1

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Deade 1953

Avaliacses e Pericias de engenlmria

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA ACHA n

NUMERO DA PESQUISA 1 BARUER - 3P - 2021
SETOR: 23I5)  QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA |

DADOS DA LOCAUIAGAD

(JUmMIADO DATA DA PESGURSA 1 1477 1/202

INDERICO : Aphovie Resdencol | NIMERO ; 51
COMP: Apravie Resdenca || BAIRRD : e COADE : BARUER) . L8
CEP: WF: P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS ©

EIPAVMENTACAO [ REDE DE COLEIA DE ESGOTO (5] REDE DE HUMINACAD POBLCA
[F] REDE DE GAS FIRt0E D¢ OsIRBUCAO DE AGUA [ 1v ACAsO

DADOS DO TERRENO

ARLA (A7) 1.35200 TESTADA < (cf) » 4000 PROF, EQUIY. (Pe) !
ACISSNUDADE Dweto TORMATO ; Regur ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA ; S0i80 Poea of uncics oté 2%

CONSSIINGIA:  sece
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIRCACAD : Cane S0 DA EDIRCACAD : Pescencia AREA CONSTRUIDA : 000 m*
PADRAO CONSTR.! o0 tupescr CONSERVAGCAO | ¢ - reguor
COEF, PADRAO: 776 WDADE REAL: 25 onos COEFDE DEPRECIACAO (k) 079" CUSIO BASE (RS): " 74575
VAGAS: & PAVIMENTOA : 2
VALOR CALCULADO(KS): 2077510 VALOR ARBITRADOMS):
FATORES ADICIONALS
ADRCIONAL 0): 100 ADIOONAL 0 100 ADIOONAL 0% 20
ADRDIONAL 04: o0 ADIOONAL 05 100 ADIOONAL Ok X
DADOS DA TRANSAGAO
NAISREZA : Olterta VALOR VENDA (RS): 6900 200 02 VALOR LOCACAO (RS§: 000
WMOMUARMA, Liva Apts néves
CONTAIO : TELEFONE : (11875425877
OBRSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONALS VALORES VARIACAD

LOCAIRAGAO Floc : 000  FTADIIONALO ! 0.00 VALOR UNITARIO : 259781
TESTADA CF; S0 1T ADKIONALGR ; 000 HOMOGENEIZAGAO : 234197
PROPUNCIDADE Cp ¢ 000 FTADIOONALG: 000 VARIAGAO: 09013
FRENTES MITEPLAS Ce © 600 FUADKIONAL DA : 0o VARIAGAO AVALANDO : 1 ooed)
CONSISTENCIA Fe : 000 FTADIIONALDS ! oo

AREA Ca: coo T ADIOONAL 06 0.00

TOPOGRARA Fi : 0.00

- e e e S e e

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVAUAGAO
DADOS DA MICHA 12
NUMERD DA PESQUISA | BARUER - 57 - 2027 IIRADO DATA DA PESGURSA 1 14/ 12007
SEROR: 23257  QUADSA ! NOICEDOLOCAL: 00 CHAVE GEOGRARCA !
DADOS DA LOCALZACAD
ENDERIGCO | Aphovie Resgenca || NOMERD ; 514
COMP.: Achowvie Resdencal | BARRO : Saver COADE : SARUER . 1»
CEr: UF: ¢
DADOS DA REGIAD
MELMORAMENTOS :

[EIPAVIMENTACAO (<] REDE DE COCETA DE ESGOI0
[X] REDE DE GAS I rtos of o8 mmuCAO D€ AGoa [ 1v Acaro

(<] REDE DE WWWANACAD POBUCA

DADOS DO TERRENO

ARLA (Ar) mr*; 5000 TESTADA - (cf) m 000 PROF. EQUV. (Pe) : e
ACESSBUDADE : Dreto FORMAIO : Peguor ESQUNA wdo
TOFOGRARA : pane

CONSRIINGA: seco

DADOS DA BENFEITORIA

0 DA EDFICACAD : Cota USO DA EDFICAGAD : Resamnca AREA CONSTRUDA MO00 M
PADRAO CONSTR. cono tupencs CONSERVACAO | ¢ - reguior
COEF. PADRAO: 775 DADEREAL: 12 anes COEF.DE DEPRECIACAO (x) 0902 CUSTO BASE (KS) 1 745 7%
VAGAS : & PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RY): |95y 47028 VALOR ARSITRADO(KS): 000

FATORES ADICIONAIS

ADIONAL 01 0o ADICIONAL 02 00 ADIKIONAL 63 100

ADICIONAL 0 100 ADICONAL 05 o0 ADIONAL 04 100

DADOS DA IRANSAGAO
NATUREZA : Oferss VALOK VENDA (£5) : 2000 000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 30 000,00
SAOMUARIA © Akha Carden kéven

CONTAIO : TELEFONE : (11565008247
OBSERVACAO:!

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE P FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAMIZACAO Foc | 200  FIADIKJONALON: 0.00 VALOR UNITARIO : 17284
FISTADA CI; 930 FTADIIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAOD : 3570008
FROFUNDIDADE Cp : 000 M ADKIONALOS con VARIACAD : 08813
FRENTES MULTIPLAS Ce 200 FIADKIONALOA : can VARIAGAC AVAUANDO : ! 000y
CONSISIENCIA Fe @ 240 F1 ADNIONALOS : oo

ANEA Co: 000 FIADKOONAL O © c00

FOPOGRARA F1: D08

- e e e S e e

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39
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ELEMENTOS DA AVAUACAO

NUMERO DA PESQUISA | BARUER! - 57 - 200"

CloMEADO DATA DA PESGURSA 1 14/11/202

SETOR 1 22280 CUADRA | INDICEDOLOCAL! 000 CHAVE GEOGRARCA |
DADOS DA LOCALIZAGAO
INDIRICO ;| Aphavie Resgenc o NOMIRO ; 54

COMP.: Aphavite Reddensa' & BAIRRO : o

Cer: UF: =@

DADOS DA REGIAD

COADE : BARUER - 2%

MELHORAMENTOS ©
[FIPAVIMENTACAD (=) REDE DE COLETA DE

£5G0I0 (5] REDE DE RIWINACAOD PUBUCA
[ REDE DE GAS [ZI etog Of DO TRBUCAD OF AGEA [ Iv ACARO

DADOS DO TERRENO

ARLA (Ac) o Y2000 TESTADA - (cf) m 00 PROF. EGUWV. (Pe): p.
ACESSUDADT ; Dreso FTORMAIO ; Reguor ESOUNA : ndo
10POGRARA - plans

CONSSTENGA : D

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDRICACAD : Cawa
PADRAD CONSTR: COM0 twpanor

USO DA EDIFICACAD : Petdenca

AREA CONSITREDA :

CONSERVAGAO 1 ¢ - reguor

me

COEF. PADRAO: 775 IDADE REAL: 10 onos COEF.DE DEPRECIACAD (x) 09 CUSIO BASE (RS) ".7a5 7%
YAGAS: 4 PAVIMENTOS : 3
VALOR CALCULADORS): 25240 0 VYALOR ARBITRADOKS): 000
FATORES ADICIONAIS
ADIOONAL 01 oo ADKOONAL 02 o0 ADKOONAL O &0
ADIOONAL 0% 100 ADKCONAL 05 0 ADIOONAL 08 00
DADOS DA TRANSAGAD
NATUREZA: Ofers VALOR VENDA (£5): 2000000 00 VALOR LOCACAD (RS) : 4500000
WOMMRIA - Apha Carden iréien
CONIANIOD: TELEFONE : (115050808247

OBSERVACAOD

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE 'SP FATORES ADICIONAIL VAI.O!!SNA!IAC‘O

LOCAMIACAD Floc 1 000 FIADKIONALOL : 0100 VALOR UNITARIO : 4,450 24
TISTADA CI ; 290 TTADIONALOZ: 100 HOMOGENEIZAGAO : 274404
PROJUNDDADE Cp § 904 MADKIONALQS : 000  VARIAGAO: 0.50¢%
FRENTES MULTIPLAS Co : o0 FIADKIONALOA : 000 VARIAGAO AVALIANDO : 000y
CONSISTENCIA Fo 000  FLADKOONALOS: 000

ANEA Ca: 8,00 FIADKOONAL 04 c.00

TOPOGRARA Ft 1 0,05

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD: Aomedo Comoad 20+ DATA: 141172021
FASOR OFERTA/TRANSACAD : 0F
EOMCAGAD VALORES DE VENDA ; SAFE-LF - 2000 - 540 PALD - 3F
CAMRVAGAD :
IONA DE AVALIAGAO
Detcticdo do Tona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORZONTAL ALTO
Fr ] Ce Pl Pmao P N fa A Min
1500 Q18 100 X0 £ 00 ) &0 00 100 420m
FATORES
FATOR iNoicE
] Locakzogoe 00
] Testosa N
Profundidode
[] frentes Matsplcoy “m
[ Area
2 Tepograta SOBS POa &4 FUNoot 0% %
& Conustiecio weo
MATRIZ DE UNITARIOS
Valor Varagdo | Varlagdo
i
Nom. | Enderege Unitdrio  |Homogeneizagdo | o o | Avalondo
Aamede Agentes N 40000 3.1908¢ 0883 1 0000
) 2| Aomeda Boivio 75 24108) 308243 11689 1.0001
) 3| Nomedo Bosi SN JBBEW AF020 10190 1.0000
B 4| Aomedo ot 3N ASCT S 2521 9% Q.01 ' O0C0
] &| Aomedo Chie 55 FEEAT 301114 e 1.0000
] ¢ Aomedo Momone 000 Q400 3.500 65 el 1.0000
] 7| Aomesc el SN 2908 44 PRt osaure 1.0000
rm 8| Aphovie Resgencal i &1 LREFS Jeavas 02881 1 0000
[X] 7] Aphovie Resaencial Il 01 418958 345352 08742 10000
I 0] Aphovie Resgencal I SN 406044 388514 0558 1.0000
[ 11| Achovie Resdenciol il 5N AT FRT IR Q501 1.0000
] 12| Ashovie Resdencol Il SN 419588 387008 a8y 1 0000
13| Achovie Resaenzial i SN 445048 194484 088s) 1 0000

e e e e
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

ADERENCIA
| i, Observado Calculado

1 3.600,00 3.190,86

2 2.611 .61 3.052,63

3 3,886,306 3.960.20

4 3.907,89 35219

5 KRG P 3.011,16

6 Jaa 0 3.503,65

7 2.908,54 2.640,27

] 3.112,%0 2.045,85

9 4.165.56 3.653,52

10 4,060,564 3.859,14

1 2.597.81 234027

12 4.199,86 357003

13 4,45 66 394454

GRAFICO DE DISPERSAO

=

5

Valores Obrervades x Vaores Caledados

6200
6000
5300

3800

400
00
300

4500

4800
430

4200

400

3200
3400

o
w

3130

3X0
3000

2300

26000
2400

230

2000
1300

1820

i 240

300 150

axm

430

4000

b 1)

6000

e e e e
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Avaliacses e Pericias de 6\9enkana

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

tpo: Terenc
Chente 1 Avalogdo
Aream: ) 3047

Vendo

Modaoadade :

tocal : Aomeco Coanodo 20 Apnavie Resgencal | Boue SARJER) - 3F

Dolo: 161172020

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
MERo Britdrios - 3 555 30 MéGo Bnivdeios © 330224
Desvio Podrdo =417 04 Desvio Podido : £33 92
0% ;2 400 81 WR:1I1 S
* N ALEN e M AIN
Coeticiente de Varogdo : | 7 3400 Coaticiente de Vamagdo : 141700
GRAU DE PUNDAMENTAGAO
Descricoo GRAY I GRAU I GRAU | 12
1o o mie ssisnse i e E] CUmE PO ach Leurw C] Ao b0 e tad b D 3
R e ERO0N N0 T IR B =)
| R R
2 | 12004 30 Tl 000 AsdA . E g G - D 3
‘,»—u;houm AGreaeaaIcha e miorw 1o 3 oam Apreeantacio ow nlorm rdf 5 oo O e whorw oo 4wt
| 50 mercace e R e E R R e e PR ) oar acx 3o 2acon o aca lsorw D 3
4 _" :ﬂno.e:q‘-::: man ) e 0O s 0y »
GRAU OF FUNDAMENTACAC: ®
mmlo DOS VALORES
MEDIA SANEADA (KSk 320224
TESTADA: 0.1000 PROFUNDIDADE 00000
FRENTES MULRFLAS: 00000 FATOR AREA: 2.0000
VALOR UNSARIO (RS2} 3 244 09000 VALOR TOTAL (RS) @ & 784 493 97
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (30%): Aveliande
INTERVALO MINIMO : 3101 48 INTERVALO MINIVO : 3.432 04

INTERVALO MAXIMO | 3 203 0¢

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MAXIMO @ 2254 14

GRAU DE PRECSAO:

e e e e

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

[j51 27 50

umaenero/B

do original, assinado digitalmente por WANRIQUEEGEMRANVEIIRITJLE érbrimataledéudtistcdal Estiddeds RaB Reo) @rptotatatadens m7AS102(2022s2$8t B438s0dnb oU

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022488-36.2022.8.26.0068 e codigo FEXBIAVERY.



fls. 238

Walmir Pereira Modoth S7 anoe
V__\

Deade 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de éngenl\aria

4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "1.2.6 - Casa Padrdo Superior”, segundo a Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,776 x R8-N
Vu=1,776 x R$ 1.745,79/m? = R$ 3.100,52/m?
Area Construida: 1.283,32 m?

Idade: 27 anos

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagdes Valores de Venda, temos:

VB=AxVux(R+Kx(1-R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 1.283,32 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 3.100,52/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 27 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de
reparos simples;

K=0,604.

e e s
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Substituindo e calculando:

VB =1283,32 m? x R$ 3.100,52/m? x (0,20 + 0,604 x (1 - 0,20))
VB = R$ 2.718.425 01

Ou, em nimeros redondos:
VB = R$ 2.720.000,00
(Dois milhdes, setecentos e vinte mil reais)

44 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VI = VT+VB

Substituindo e calculando:

VI = R$ 4.780.000,00 + R$ 2.720.000,00 = R$ 7.500.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 7.500.000,00
(Sete milhdes e quinhentos mil reais)

Vdlido para novembro de 2.021.

e e e
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V - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR LOCATIVO DO IMOVEL

Os critérios bdsicos para a determinagdo do valor

locativo de um imdvel sdo:

- METODO COMPARATIVO:
- METODO DA REMUNERACAO DO CAPITAL.

A - METODO COMPARATIVO

Consiste em se estabelecer o valor locativo,

mediante a pesquisa de mercado de locagdes semelhantes ao objeto da Agdo.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanga, basicamente, estdo

relacionadas com os seguintes aspectos:

= - Localizagdo

= - Tipo de Imével

= - Dimensoes

= - Padrdo Construtivo
= - Idade

= - Data da Oferta

Para a fixagdo do valor locativo mensal pelo

METODO COMPARATIVO DIRETO, foi realizada criteriosa pesquisa

e e s
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imobilidria na regido, destacando-se dentre as fontes consultadas junto a
imobilidrias, corretores, proprietdrios locatdrios e pessoas conhecedoras do

mercado local.

A homogeneizagdo dos elementos da pesquisa foi
realizada em consondancia com os dispositivos contidos ha NORMA PARA
AVALIACGES DE IMOVEIS URBANOS-2005 do IBAPE/SP, mediante
aplicagdo dos seguintes fatores:

A) FATOR LOCALIZACAO: Em razdo da

similaridade dos locais pesquisados ndo serdo adotados coeficientes de
corregdo em fungdo da localizagdo.

B) HOMOGENEIZACAO: Na andlise dos paradigmas

apresentados no corpo do presente laudo, apurou-se que o processo de
homogeneizagdo mais apropriado, compreende o critério do metro quadrado
médio, desconsiderando os fatores de corregdo pela testada, profundidade e
frentes mdltiplas.

C) CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO: A

classificagdo da construgdo em fungdo do padrdo construtivo, estado de
conservagdo e idade adotou-se os seguintes parametros:

PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: A

homogeneizagdo da construgdo dos elementos pesquisados em relagdo ao
imével avaliando, serd feita com base no "“ESTUDO DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP".

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do RsN

do SINDUSCONY/SP, conforme tabela a seguir:

e e e e
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALGC DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES
Minimeo Medio Ha;:lm
1.1- BARRAGOD 1.1.1- F'acr?o Rustico 0,080 0,090 0120
1.1.2- Padrao Simples 0,132 0,138 0.180
1.2.1- Pagrdo Rustico 0,380 0,420 0480
1.2.2- Padrio Proletano 0,482 0,578 0660
1.2.2- Padrao Econdmico 0.672 0.735 0.800
1.2 4. Padrdo Smples 0,812 1,056 1.200
1.2- CASA 1.2.5- Padr3o Medic 1,212 1,388 1.560
1.2.8 -Padrio Superior 1,572 1,776 1,880
1.2.7- Padrio Fino 1,882 2,435 2880
1- RESIDEHCIAL 1.2.8 -Padrdo Luxo BAcima de 2,89
1.3.1- Padrao Econdmico 0.600 0.810 1.020
1.3.2- Padr3o Simples Zam elevadar 1,032 1,266 1.500
Com slevador | 1,240 1,470 1.680
152 Badeio Médio Sam elevagor 1,512 1,746 1.880
1.2- APARTAMENTO Com slevador | 1,692 1,926 2.160
1.3 4- Padrio Superior Zam elevador 1,882 2,22% 2460
Com glevador | 2,172 2,406 2640
1.3.5- Pagr3o Fing 2 652 3,065 3480
1.3.8- Padr3o Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padrdo Econdmico 0,600 0,730 0,660
2.1.2- Padrio Sem elevador 0,872 1,206 1440
Simples Com elevatar 1,200 1,410 1,620
. 13- Padr3o Madio Sem alevador 1,452 1,636 1.860
2.1- ESCRITORIO Com elevasar 1,632 1,836 2040
2. COMERCIAL - 2.14- Padrio Sem elevador 1.872 2046 | 2220
SERVIGO - Sugzrior Com elevagar 2,052 228 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrio Fing 2,532 3,085 | 3600
2.1.8- Padrio Luzeo Acima de 3,61
2.2.1- Padrao Econdmico 0,240 0,350 0480
2.3 GALPAG 222- F'acrf.\a 5 r)n;_]les 0,482 0,726 0860
2.2.2- Padr3o Medic 0,872 1,326 1.680
2 2 4. Padr3o Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padr3o Simples 0,080 0,120 0180
32- ESPECIAL 3.1- COEBERTURA 3.1.2- Padr5o Medio 0,182 0,245 0.300
3.1..3- Padrao Supericr 0,312 0,456 0.600

DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO:

O fator de depreciagdo serd calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a sequir:

ROSS: D =1 - (1 - r) (x + x*)
2 n n2
HEIDECKE: D = A + (1 - ¢C¢c) . C
s e e e T ——
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Onde:
D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;
n = Vida Gtil ;
r = Valor residual ;

A = Coeficiente de depreciagdo.

O coeficiente de depreciacdo “Foc" - FATOR DE
ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - é

obtido através da seguinte férmula:

Foc = R + K * (1 - R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrdo da edificagdo, corresponde a 20% (0,200) ;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke .

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construgdo serd determinado através da seguinte expressdo:

VB = A x V, - Foc

e e e
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Foc = Depreciagdo pela idade e estado da construgdo.

O estado de conservagdo da edificagdo sera

classificado segundo a graduagdo constante a seguir:

REF ESTADO DA DEPRECIACAO
' EDIFICAGAO (%)
A NOVO 0,00
B ENTRE NOVO E REGULAR 0,32
C REGULAR 2,52
D ENTRE REGULAR E NECESSITANDO DE REPAROS 8,09
SIMPLES
E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 18,10
F NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES E 33,20
IMPORTANTES
G NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 52,60
H NECESSITA[\IDO DE REPAROS [IMPORTANTES 75,20
E EDIFICACAO SEM VALOR
SEM VALOR 100,00

7/

O fator "K" é obtido da tabela a sequir, mediante

dupla entrada, onde:

- na linha, entra-se com o nimero de relagdo percentual entre a idade da

edificagdo, na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial (Ir) relativa

ao padrdo dessa construgdo;

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagdo

da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

e e s
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O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado

em fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em

que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.

Tdade em % ESTADO DE COMNSERY AG AC
da vida
referencial A b r d e f S h
z 0,990 0987 | 0,965 | 0,910 | 0,811 | 0,661 {0,469 | 0,245
4 0,979 0,970 (0,955 0,900 | 0,802 | 0,654 (0,464 (0,243
£ 0,968 0,965 | 0,944 | 0,890 | 0,793 | 0,647 (0,459 | 0,240
8 0,957 0,954 0,933 |0,879|0,784| 0,639 (0,454 | 0,237
10 0,945 0,942 10,921 0,869 | 0,774 | 0,631 (0,443 | 0,234
12 0,933 0,930]0,909 0,857 |0,7/ad | 0,623 | 0,442 | 0,231
14 0,920 0,917 | 0,897 | 0,844 | 0,754 | 0,615 (0,436 | 0,228
I{s] 0,907 0,904 | 0,864 | 0,834 0,743 | 0,606 (0,430 | 0,225
18 0,894 0,891 | 0,871 0,821 |0,732 | 0,697 (0,424 | 0,222
20 0,880 0877|0858 0,809 0721|0588 (0,417 | 0,218
22 0,860 0,843 | 0,844 (0,796 | 0,709 | 0,578 0,410 | 0,215
24 0,851 0,848 |0,830([0782 0,697 0,565 0,403 [ 0,211
20 0,836 0,834 0,815 | 0,769 | 0,685 | 0,659 (0,390 | 0,207
28 0,821 0,818 0,800 (0,754 (0,672 | 0,548 0,389 | 0,204
a0 0,805 0802|0785 0,740 | 0,659 0,538 (0,382 | 0,200
a2 0,789 0786|0709 |0,725 | 0,646 | 0,627 (0,374 0,195
34 0772 07700753 |0,710 10,632 0,518 (0,366 | 0,192
Els! 0786 0753|0736 |0,694| 0,619 | 0,604 (0,358 | 0,187
18 0,738 0,735 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0,493 (0,350 0,183
40 0,720 0718|0702 |0,662|0,590 | 0,481 (0,341 | 0,179
47 0,702 070006840645 |0575 0,499 (0,333 0,174
44 0,683 0,681 | 0,655 0,628 | 0,560 | 0,456 (0,324 | 0,169
46 0,664 0662|0647 | 0,610]0,544 (0,444 10,315 | 0,165
48 0,645 0,643 0,629 (0,593 10,528 0,431 [ 0,306 | 0,160
all] 0,625 0,023 0,609 (05740512 | 0,418 | 0,290 | 0,156

R ——— — L
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D) AREA DE ESTACIONAMENTO: Considerando a

disponibilidade de dreas livres para utilizagdo de estacionamento, drea de
manobra e depdsito, etc., ha homogeneizagdo das dreas serd adotada a relagdo

de 1/10 em fungdo da drea construida.

E) PADRAO CONSTRUTIVO: Na homogeneizagdo

dos elementos comparativos os transportes dos elementos comparativos foram
adotados os mesmos procedimentos empregados na homogeneizagdo do

critério desenvolvido pelo Método da remuneragdo do Capital.

B - METODO DA RENDA

Consiste em se estabelecer o valor do aluguel

mediante a aplicagdo da taxa de renda sobre o valor do imével.

A indiscutivel comprovagdo de que o método
comparativo deve ter primazia na determinagdo de valores locativos, sendo
reconhecido como suplementar do método da remuneragdo de capitais, e em
muitos casos, o método mais indicado para a determinagdo do valor locativo de

certos tipos de imdveis, como o que estd sendo avaliado.

No presente caso, a adogdo do Método da
Remuneragdo do Capital se mostra impraticdvel devido a possibilidade de se
obter elementos comparativos de iméveis similares em nimero suficiente e

com caracteristicas equivalentes.

Desta forma, o valor locativo de mercado do imédvel

em questdo serd determinado exclusivamente pelo Método Comparativo.

e e e E—
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VI - VALOR LOCATIVO DE MERCADO

Na avaliagdo do imével pelo Método Comparativo, foi

considerada a drea total homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721.

Para a obtengdo do valor locativo, foi elaborado
minucioso levantamento de valores locativos situados na mesma regido

geoeconomica do imével em estudo.

Foram selecionados 10 (dez) elementos comparativos
que homogeneizado, resultou no prego unitdrio de locacdo de: R$ 22,92/m?

(vinte e dois reais e noventa e dois centavos por metro quadrado) - Vdlido para

novembro/2021.
AREA PRIVATIVA = 1.283,32 m?
VALOR UNITARIO = R$ 22,92/m?

VL = Serivativa X Vu

Substituindo e calculando:

VL = 1.28332m? x R$2292/m? (*)=VL = R$ 29.413,69

Em ndmeros redondos:
VALOR LOCATIVO DO IMOVEL
R$ 29.000,00

(Vinte e nove mil reais mensais)

e e s
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERD DA PESQUISA :  2ARUER - 57 . 202] [IUMZADO DAJA DA PESQUSA : 14/)1/202
STOR; 23257 QRADARA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRANCA

DADOS DA LOCAUIAGAD

ENDERECO 1 Ao™eca Honturas NIMERO : 20

COMP: Aphavie Pesgenco || BANRO : Borves
CEP: oF:

DADOS DA REGIAC

COADE : BASUER! - 37

MELHORAMENTOS :

Elravmeniacio [ a20€ DF COLITA DE E3GOTO

I REDE O RUMINAGAD PESLCA

ErweoecAs  Friot or pomanecAo 0t AGUA X v ACANO

DADOS DO TERREINO

AREA (Ar) % 0000 TESTADA - (<f) m: 1500 PROF, LQUV. (Pe) : 00
ACESSMUDADE : Dietc FORMATO : Regucr ESQUNA : whs

TOFOGRARA ! SO0 PO Of lunocs o SR

CONSISTENCIA : wco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDRCACAD : Caa USO DA EDFICACAD : Revaencal ANEA CONSTRISDA M* L5000

PADRAO CONSIR: coi0 tupesor

CONSERVACAD |« anie 1000r & *D0w0t ot

COEF. DE PADRAO : 1774 DADEREAL: 3% ames COEF. DE DEP. (x): 0440 CUSTO BASE (RS 000
VAGAS : & PAVIMENIOS : 3
VALOR CALCULADO: 000  VALORARSITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 100 ADICONAL 02: 100 ADICONAL 0X 1.00
ADICIONAL 04: 100 ADIOONAL 05 100 ADICIONAL 04: oo
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA | Oferta VALOR VENDA (RS) ! 800990000 VALOR LOCACAO (RS) 1 18 000,00
IMOSLARIA ; Remax Cty Jundai
CONTATO | TELEFONE : (11340074040
OBSIRVAGCAOD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAIZAGAD Floc : 000 FTADKCIONALOD | 000 VALOR UNITARIO : s
R ez THADKIONALGZ; 000  HOMOGENEIZACAO : a2
1T ADIIONAL 03 : 00 VARIAGAO: 07242
4 A s )
A0 990 1 ADIIONALOA : 0.00
VAGAS 2 FT ADNCIONALDS | 000
F1 ADIIONAL 06 : 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVAUACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERD DA PESQOUISA :  BARUER: - 7 . 200 CIUm@RADO DATA DA PESGUSA = 14/11 /202
SETOR: 23251 QUADRA: INDICE DO LOCAL; 020 CHAVE GEOGRARICA

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO | Acmeda Hondinat NUMERD : 103
COMP.: Aphovie Recdencial | BARRO ; Borses COADE : BARUER) - 37
cer: uf: 5°

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

ElravmINIACAD [ REDE OE COLETA DI £3GOI0 [ 2100 O LIMNAGAC POMCA
Ereoe0EGAs  [InEne DE oSTRBUGAO DE AGUA (5] TV ACABOD

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M~ 42000 TESTADA - {cf) m: %00 PROF, EQUIV. (Pe): 2240
ACESSIBUDADY : Dreta FORMAIO : Reguar TSQUINA ; ndo

TOPOGRARA : pane

CONSBIENGA:  1eco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA IDINCACAO : Cona B30 DA tDNCACAD : Raschncar AREA CONSTRUDA M* 450,00
PADRAO CONSIL: 2010 supercr CONSERVACAD : & « anibe QU & mooeds imnsies
COLE. Df PADRAO : 776 IDADE REAL : 30 anos COEF. DE OEF, (x): D710 CUSEO BASE (RS) 000
VAGAS: 4 PAVIMINTOS ;3

VALOR CALCRLADO: 0.0 VALOR ARBITRADO: 000

FATORES ADICIONAIL

ADICONAL 91 ' 00 ADICIONAL 02 0 ADICONAL 03 100

ADKIONAL 04 100 ADICIONAL 06 = ADKIONAL Odc 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NAIREIA : Oferss VALOR VENDA (85) : 008 VALOR LOCAGAO (RS) : 15000 00

WMOBNUARA | Open Heuse

CONIAIO TELEFONE : (11)-549254822
OBSERVACAO!

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

TATORES NORMA IDAPL/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALUZACAO Floe : 000 FLADKIONALO) : 000 VALOR UNITARIO : 2448
oo N oas  FUADICONALOZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : 21.26
F1 ADKIONAL DY ¢ 000 VARAGAO: 08442
PADRAO Fp 9%y ADKIONALOA : 000
VAGAS 245 FTADKOONALOS 000
FTADSCONAL 04 © 000

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVAUACAO
DADOS DA HCHA 3

NOMERO DA PESOUISA ©  BARLER - 39 - 2031 [FHumzADO DAIA DA PESQUSA : 14/11/2031

SETOR: 33257 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :
DADO3 DA LOCAUIACAO

ENDERECO : Aomedo Pery NIMERG : B2

COMP, Apnavie Retdensa | BAIRRD | forues CDADE ; SARUER) . 45
CEP: UF; #

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS ©

CIPAVMENTACAO [ REDE DECOLETA DEESGOTO (5] REDE DE RUMINACAD PUBICA
[ x£0€ DE GAS FIREDE DE DUIRMMCAO DE AGUA [5] IV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 560.00 TESTADA - (cf) »: %00 FROF. EQUIV. (Pe) : P
ACESSBUDADE:  Dreto FORMALO : Feguor ESGUINA ! 1680

TOPOGRAMA ; pane

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDFICACAD : Coma USO DA EDIICACAD : Recdencio AREA CONSTRUNDA M 23500
PADRAO CONSTR: ©o10 upedcr CONSIRVAGAO ; ¢ - reguior

COFEF. DE PADRAO | | 774 WWADE REAL1 24 anos COEF. DE DEP. (x): 079 CUSIO BASE (RS) 000
VAGAS : & PAVIMENIOS : 2

VALOR CALCULADO: 000 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADIIONAL 03; 100 ADIONAL 02 00 ADIDONAL 0 100

ADICIONAL 04 100 ADIOONAL 0% 00 ADICONAL 0 oo

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 0.00 VALOR LOCACAC (RS) 1 12.020.00
SWOBKIARA Bsete Empreendmenos modldros
CONTATO ! TELEFONE: (11).29784010
OBSIRVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAGAD

FATORES NORMA ISAPE 5P FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Fioc ; 200  FIADKIONALOI | 000  VALOR UNITARIO : L
e SO R ssc  TTADIGONALOZ: 000 HOMOGENEIZAGAO: 203

1T ADIGONAL 03 ; 000 VARIAGAO: orer?

PADRAO Fp: 000 T ADIOONALDS : 000

VAGAS 254 FTADIOONAL DS 000

FI ADIOONAL 06 : 0.00

- Al I 3 -
o ——

o ————

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

- CEP 05075-000

[j51 27 50

umaenero/B

do original, assinado digitalmente por WANRIQUEEGEMRANVEIIRITJLE érbrimataledéudtistcdal Estiddeds RaB Reo) @rptotatatadens m7AS102(2022s2$8t B438s0dnb oU

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022488-36.2022.8.26.0068 e codigo FEXBIAVERY.



Walmir Pereira Modot
v———_\-

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

fls. 288

57 anoe

Deade 1953

Avaliacses e Pericias de &genkaria

ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADOS DA FICHA B

NUMERO DA PESOWSA 1 BARUER: - 57 - 200

CJumiZADO DATA DA PESQUSA : 14/11/202)

SEION: 23251 GUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAMCA -

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERICO ; Acmedc Reploice Demnicane NOMIRO ; 343
COMP.: Aphovie Resdencal || BARRO : Boryen CIOADE : SARULR) - TF

CEP: UF: ¥

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

(PAVIMENTACAOD (<] REDE DE COLETA DE ESGOI0 ) REDE DE LUWANACAD PUBICA

FErwotorGAs  Enror of ostmencAO Dt AGUA  [F tv AcABO

DADDOS DO TERREND

AREA (Ac) M~ 56000 TESTADA - {cf) m: 2500 FROF, LQWY. (Pe): el
ACESSBUDADE : Dreta FORMAILO = Regucr ESOUNA : Nde

TOPOGRARA ! oone

CONSSTENCA 00

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIRCACAO : Cone B30 DA EDIRCACAD : Rescenc s AREA CONSTHIRDA M* 000

PADRAD CONSTR.: 060 supence

CONSERVACAD : 0 « ente A0w0 & reguos

COEF. DE PADRAO : 1 7746 IDADE REAL ! 5 anos COEF. DE DEP, (&) : 0567 CUSHO BASE (RSE 0.00
VAGAS: & FAVIMENIOS 2
VALOR CALCYLADO: 000 VAIOR ARBIIRADO: 000
FATORES ADICIONALS
ADICIONAL 011 100 ADICIONAL 02 100 ADICONAL 03 100
ADKIONAL 04 o0 ADICIONAL 05 100 ADICIONAL 04 o0
DADOS DA TRANSAGAC
NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (R5) : 0,08 VALOR LOCAGAO (RS): 22 020,00
MOBUARA | Ozael Ferrasdes do Nascments Coogalaves
CONIAIO : Cometor TELEFONE = (11)4TSET214
ORSERVACAO!
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD
FATORES NORMA IDAPL 3P FATORES ADICIONAIS VALO!!&NA!IAC‘O
LOCALZACAD Floe | 0n0  FIADKIONALODL: o0 VALOR UNITARIO : 7
CRSOLMECK T daqy  FIADICONALOZ: 000 HOMOGENERZAGAD : 2850
FI ADSCONAL 03 : 000 VAMAGAO: 05814
PADRAO Fp 00
o 999y ADKIONALO4 : 200
VAGAS 515 FLADIONALOS : 000
T ADIGONAL 04 © 800

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39
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ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQOWSA | BARUER - 57 - 200

CJumiZADO DATA DA PESQUSA : 14/11/202)

SEION: 23251 GUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAMCA

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDIRICO ; Acmede Reputice Demnicans NUMIRO ; 20
COMP.: Aphovie Resdencal || BARRO : Boryen CIOADE : SARULR) - TF

CEP: UF: ¥

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

(PAVIMENTACAOD (<] REDE DE COLETA DE ESGOI0 ) REDE DE LUWANACAD PUBICA

Bl rtoe of GAs Elnror ot cstRauGAO Dt AGUA [ tv ACARO

DADDOS DO TERREND

AREA (Ac) M~ 56000 TESTADA - {cf) m: 2500 FROF, LQWY. (Pe): el
ACESSBUDADE : Dreta FORMAILOD : Regucr ESOUNA Nde

TOPOGRARA oane

CONSSTENCIA:  sec0

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIRCACAO : Cene B30 DA EDIRCACAD : Rescenc s AREA CONSTHIRDA M* #4500

PADRAD CONSTR.: 060 supence

CONSERVACAD ! ¢  reguicr

COEF. DE PADRAD : L7764 IDADE REAL: 0 anos COEF. DEDEP. (n) D30 CUSIO BASE (RS o0
VAGAS: ¢ FAVIMENIOS : 2

VALOR CALCYLADO: 000 YAIOR ARBIIRADO: 000

FATORES ADICIONALS

ADIONAL 01 00 ADKOONAL 02 100 ADIOONAL 0 100

ADKIONAL 0 o0 ADICIONAL 05 100 ADICONAL 04 i -]

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (£5): 000 VALOR I.OCACM(IS): &0 080,00

MOBUARA ; WP Apha mdvea

CONIAIO : TELEFONE = (11)510116068

ORSERVACAO:

RESULTADO DA HW!IIACIO

FATORES NORMA IDAPL/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOCAUTACAD Floe | 000 FIADKIONALOL : 000 VALOR UNITARIO : 7273
AR i iieq FIADICONALO2: 000 HOMOGENERZAGAO : 072
FI ADSCONAL 03 : 000 VAMAGAO: 02349
PADRAO Fp Y99y ADIIONAL DA : 0.00
VAGAS 2454 FLADKOONAL 08 © 000
T ADICONAL 04 ¢ 600

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 6
NOMERO DA PESOUSA :  SARUER: - 3P - 2071 [SumuzADO DAIA DA PESQUSA: 1671717202
SETOR :2335°  GUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA -
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Ao™ado Venezuea NEMERO - 282
COMP; Achavie Retcenca || BARROD ; Sorues CDADE | SARUER: . 15
CEP wr; 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
ClravmENTACAD  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE RUMINACAD PESLCA
I REDE DE GAS FIREDE DE DOTRSCAO DE AGEA [5] IV ACABO
DADOS DO TERRENOD
AREA (Ar) ™ 8000 FISTADA - (cf) m: w00 PROF. EQUIV. (Pe) : .00
ACESSIBMUDADE:  Deeto FORMATO | Pepscr ESQUNA : n&0
TOPOGRAMA ; Do
CONSISFENCIA ; veco
DADOS DA BENFEITORIA
PO DA EDIRCACAOD : Coto USO DA EDIFICACAD 1 Recdencol AREA CONSTRUSDA M™ 0000

FADRAD CONSIR: 050 upenor

CONSIRVAGCAD ; ¢ - raguior

COEF, DE PADRAO : | 774 DADE REAL : '3 omos COFEF. DE DEP. (X): 0494 CUSIO BASE (R$) 000
VAGAS : & PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARSITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICONAL 01 1,00 ADCIONAL 02: ) ADIONAL 0X 1.00

ADIIONAL 04 100 ADIOONAL 08: 100 ADICONAL 0 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA | Oteria VALOR VENDA (R$) 1 0,00 VALOR LOCACAO (RS)1 28 500,00
IMOSLANTIA - Esete Erpreendmentos IMobSaros
CONTATO | TELEFONE | (11).28724010
OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZAGAD Floc | 000 FTADKIONALOL | 0.00 VALOR UNITARIO : 5487
R e qoqe  TPADICIONALGZ 000 HOMOGENEIZAGAD : 27.7%

FT ADIOIONAL SD ; 000 VARIAGAO: 0.5085
PADRAD Fp - o]
P 000 o ADCIONALOK ¢ 0
VAGAS i FT ADRCIONAL 05 ¢ 000
FI ADICIONAL 06 © 0.00

- e e e S e e

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39
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ELEMENTOS DA AVAUAGAO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA | BARUER) - 57 - 2020 CIUMIZADO DATA DA PESGUSSA 1 1471 1/202
SEION: 23281 QUADRA: INDICE DO LOCAL : 000 CHAVE GEOGRANCA :
DADOS DA LOCALIZACAO
INDIRICO ; Aphavie Pedcence NUMIRO ; O
COMP.: Aphavie Reddensa | BARRO : Samoer CDADE : BARULR) - 2#
CEr: UF: 3*
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS

CIPAVMMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOIO (=] REDE DE LOMINACAO PUBLCA
HrtotorGAs  [Kntot 0t simsugAo ot AGUA [ 1V ACABO

DADOS OO TERRENO

AREA (A7) M~ 28300 TESTADA - {cf) m: 4000 FROF, LQUY. (Pe):
ACESSSLDADE : Direta FORMAIO : Reguer ESQUINA : N3O
TOPOGRARA © plano

CONSSTENCA 1 o
DADOS DA BENFEITORIA

NPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIRCACAD : Pasdencis AREA CONSTRUDA M* 850,00
PADRAO CONSTR.: cO10 supesior CONSERVACAO : ¢ - reguior

COEF, DE PADRAO : | 774 IDADE REAL: B anos COEF. DE DEP. (W): 0854 CUSPO BASE (RS} 000
VAGAS: & PAVIMENIOS : 2

VALOR CALCULADO: 000 VALOR ARBITRADO: 000

FATORES ADICIONAIS

ADICONAL 01; 100 ADICONAL 02 o0 ADICONAL 0 100

ADICONAL 04 00 ADICONAL 05 20 ADICONAL 0 -

DADCS DA TRANSACAC
NATUREZA 1 Oferta VALOR VENDA (R5): § 290 00000 VALOR LOCACAO (RS) 1 20.000.00
MOBUIARA : Srark Efcdnca mobdara
CONIATO ; TELEFONE: (1143828743
ORSIRVAGAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA 1BAPE D FATORES ADICIONALL VALOI!&NA!IAC‘O

LOCALZACAD Floc 1 000 FIADIKDONALO) | 000 VALOR UNITARIO : 21,76
i sReick vakks ez TTADICONALG; 000 HOMOGENEIZAGAO : 24

T ADIOONALOS ¢ 000 vumcio : 07370

PADRAG P P99 ADKOONAL O4 - 000

VAGAS 218 FIADIGONALOS 000

1 ADIOONAL 04 = 000

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA ©  BARUER - 5P - 2007
SETOR : 2325 QUADEA :
DADOS DA LOCAU!AC‘O

INDICE DO LOCAL: 000

CHAVE GEOGRAMCA -

(FJum@ZADO DATA DA PESQUSA 1 14/171/2021

INDERICO : Achovie Reddenca
COMP.: Aphgvie Revdencia | BAIRRD : Boryes
CEP: UF: *

DADOS DA REGIAD

NEMERO ; 0

CODADE : BARULR) - 3

MELHORAMENTOS =

CIPAVIMENTACAD [<) REDE DE COLEIA DE ESGONO

5] REDE DE RUMINAGAD POSICA

[EaototGAs  [reor ot smmewcAo ot AGUA [ v ACABO

DADQS DO TERRENO

AREA (Ar) % 1.250.00 TESTADA - (cf) »: 500 FROF, LOWY. (Fe) : 00
ACESSBUDADE : Dreta FORMARD : Regucr ESOUNA : Nas

TOPOGRAFA | plano

CONSSIENCIA:  secc

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDRICACAO : Casa US0 DA EDRCACAD : Resdence AREA CONSTRUDA M*: o000
PADRAC CONSTR: coio tupescs CONSERVACAD : ¢ - reguir

COEF. DE PADRAD 1776 IDADE REAL : "0 anes COEF. DE DEP. (x): 0918 CUSIO BASE (RS> 000
VAGAS: 4 PAVIMENDOS - 2

VALOK CALCULADO: 000 VALOR ARBITRADO: 000

FATORES ADICIONALL

ADICIONAL 01 100 ADICIONAL 62 .00 ADICONAL 8% oo

ADICIONAL 04: 100 ADIONAL 0% 00 ADIOONAL ¢ 1.0

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 8 000.000 00 VALOR LOCACAO (RS): 30 000,00
PAOMUARA | Leni Daiva de Agquing
CONIARD : comretar TELEFONE : (11).507880144

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA WBIACAO

I!MOQIS NORMA IBARL/3P TATORES ADICIONALS VALO!BNAIIAC‘O
LOCALZACAO Floc 000 FEADIIONALO) : 000 VALOR UNITARIO : By
ORSOLLSCINEIA Fobe s sas  FIADIGONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 2676
FT ADKIONAL 03 1 000 VARIAGAO: 0.4729
FADRAO Fp ; TR PP i
IVAGAS 324 T ADKOONALDS : 000
T ADKIONAL D4 ; 000

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALAGAO

DADOS DA NCHA b4

NUMERD DA PESQUISA :  BARUER - 5P - 2001
SEIOR ; 1325 QUADRA : INDICE DO 1OCAL -

DADOS DA LOCALZIAGAC

000

(IumIzADO DAIA DA PESQUSA 1 14/17/202°

CHAVE GEOGRANCA -

INDERICO ; Aphovie Resdencial |
CONP.: Aphavie Rerderco | BAIRRD ! foryes
CEP: UF: ¥

DADOS DA REGIAD

NIMIRO ; 2
CODADE : BARULR! - O

MELHORAMENTOS :

CIPAVWENTACAO [ REDE DE COLEIA DE ESGONO
(5 aroe 0t GAS EOntot of cormeacAO 0t AGEA 5] IV ACABO

] REDE DE HUMINACAO PERUCA

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M% 75000 TESTADA - (cf) m» X0 FROF. LOUY. (Pe) : 200
ACESSSUDADE : Dreto FORMALO : Reguicr ESQUINA : N2

TOPOGRARA | plano

CONUSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

WO DA EDFICACAD : Coun USO DA EDFICACAD | Resaenc o AREA CONSTRUDA M~ 00,00

PADRAO CONSTR. COI0 mupenor

CONSERVACAD [ d - anie 18000r & 500008 MpDes

COEF. DE PADRAD 1 774 WDADE REAL ! % ones COEF. DE DEP. (x) : 0710 CUSTO BASE (RSE 0.00
VAGAS : 4 PAVIMENIOS -2
VALOR CALCULADO: 000 VALOR ARSIIRADO: 000
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 03; 100 ADIDONAL 02: 100 ADIONAL 0% 100
ADICIONAL 04: 1.00 ADIDONAL 0% 100 ADIONAL 0% 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS) 1 0.00 VALOR LOCACAO (RS) 1 14 590,00
PWORBRIARIA - AK mdven
CONIAIO ! TELEFONE : (11500000068
OBSIRVAGCAOD;
RESULTADO DA HMOMOGENEIZAGAC
FATORES NORMA IBAPE/ 5P FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
NOCALRAGAO Floc : 00 FTADIKCIONALD) | .00 VALOR UNITARIO : 2438
P e sas  TTADIGONALGZ : 000 MOMOGENEIZAGAO : 27
1T ADIIONAL 03 ¢ 000  VARIAGAO: 08642
FAORA fp P50t ADKIONALO4 : 000
IVAGAS 243 FTADSOONALOS : 000
FI ADIONAL 04 ¢ Q.00

- e e e S e e
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ELEMENTOS DA AVALAGAO
DADOS DA FICHA 10
NUMERD DA PESGUISA |  BASUER - 57 - 202 FAUmiZADO DATA DA PESGUSA 1 147117202
SEION: 23281 QUADRA: INDICE DO LOCAL : 0.00 CHMAVE GEOGRANCA :
DADOS DA LOCALIZACAO
INDIRICO ; Aphavie Peicenco NOMEIRO ; 2
COMP.: Aphaviie Recdencial ¥ BARRO : Saoroer CODADE : BARULR: - 2F
CEr: UF: 3*
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
CIPAVIMENTACAD REDE DE COLETA DE ESGOIO =] REDE OE LOMINACAO PUBUCA

[X) xtot ot GAS Elntot ot simsnCAo 0t AGUA [ 1V ACABO

DADOS OO TERRENO

AREA (Ar) M~ 25000 TESTADA - {cf) m: X0 FROF, LQUY, (Pe): QY
ACESSSLDADE : Dreta FORMAIO : Reguer ESQUINA : nNd2

TOPOGRARA © plano

CONSSTENCA 1 00

DADOS DA BENFEITORIA

NPO DA EDIRCACAD | Cosa WSO DA EDIRCACAD | Pascencis ANEA CONSTRUDA M~ 700 00

PADRAO CONSTR.: cOw0 supesior

CONSERVACAO : ¢ - reguior

COEF. DE PADRAO : | 776 IDADE REAL : 2 anos COEF. DE DEP. () : 0502 CUSFO BASE (RS} 000
VAGAS: & FAVIMENIOS : 2

VALOR CALCRLADO: 000 VALOR ARBIIRADO: 000

FATORES ADICIONAIS

ADIOONAL 01: 0 ADIOONAL 02 @ ADIOONAL X o0

ADIOONAL O 0 ADIOONAL 05 0 ADICIONAL 0 o0

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA 1 Oferta
MOBUARA :
CONIATO
ORSIRVAGAOD:

VALOR VENDA (R5) : 8000.000 00
Aphra Garoes miven

RESULTADO DA MOMOGENEITACAD

VALOR LOCACAO (RS) 1 30.000.00

TELEFONE: (11508000247

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIL VALO!!SNA!IAC‘O
LOCAUTACAO Floc 1 000  FIADIDONALOD | 000 VALOR UNITARIO : BT
e s THADIONALG: 000 HOMOGENEIZAGAO : A0
T ADIIONAL 03 © 000  VARIAGAO : 0.5001
PADRAD p: 0.00
FIADNOONALOS = 000
VAGAS (53 FI ADKOONALDS ¢ 000
1 ADIONAL 04 = 000

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA g
DESCHCAD 1 Acmesa Cansad 20-L DATAT 120012081 Ej,
EDICACAO VALORES DE VENDA | 2APE-SS - 2021 - SAD PAULO - 37 g
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 09 PARCELA DE BENFEITORA @ 02 g
OBSERVACAO : g
g
a
—
FATORES _e:
FATOR iNoice §
locolings do 20 é
] Obsetescincia Wode 27 @
tsiodo de Comervosdo [ - RIFARDS SAAMES B
[ rovde 2010 superer
F) Vagaos Vogas 2
Acréscimo 0! o
§
B
§
5
MATRIZ DE UNITARIOS o
A Valor
NOm. | Enderego S8 Homogeneizogde Varlagdo
Unitario
= NSmeda Hoadrat SN N 842 7242
9 2| Aomedo Homaleos 103 2458 3126 0 geed g
B 3| Aomedo Pes 86 2541 2002 0.7877 E
4| Acmedo Repibios Domincanc 34 077 B0 05814 (]
[
B3 5| Aemeco Repctico Demncans & 273 072 02045 §
3 ¢| Aomedo Venszueio 382 5457 7S 04028 -
I}
(2 7| Aprcvie Resceoco 1 0! 3.7 a4 07370 ;
c
8| Aphavie Rescencix Il D! B 278 0ens GEJ
[0 9| Achavie Retcenca Il 5H 2030 27 0 8ee E
=3
B 90| Aphovie Rescencol Il SN N .4 0,503 'g
°
@
£
@
©
©
£
2
o
S
o
o°
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOI DO AVALIANDO
Ppo: Consvugdo tocal : Aomeda Conoad 20 Aphovie Recoenca || Borues BARUER! - 5P Dota; 14717200
Chiende & Avologdo
Arec erreno m : 130578 tdficosdom®: 1.28322 Medobdade : Locogbo
Dhirbuido ewpacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
NAGHD Unitanios ; 32 33 MESo Unidnios : 1051
Desvio Podedo - 12 00 Dewno Podedo : 320
30N 323 30N A0S
- 30% 150 58 - 30029 %0
Coeticlonte de Varacdo - 4! ' X0 Coeliclente de Vanagdo ; 156500
GRAU DE NM)AMB"ACIO
Descricdo GRAUII GRAUTI GRAUI 1"
1 foooe. ds mivet avatenas | SomPRete quesls 3 fodes 53 | Comymete o om Smtorms [ | 2000 do hwacde ol »
vardrven anchodo e e ] m O dgered
favertdode meen de
2 secos de emoadh vrtes e (] ¢ 7% ’ 0Of 2
'ino‘n«bmonu Age wvam fo S b ool 5 = Ay er e e e e o g C] R e TR L
Lo mevcado O CORaC! s O G0N0 R vten W I 000 300 SOAN IAEIIH e el af s
4 w...':.‘q..:::' oMe il (%) 0800290 O 0.40 0 200 s 0] 3

GRAU OF FUNDAMENTACAC: B
PFORMAGAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (R5):

-~ e
e

VALOR UNTARIO (RS2 2272000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL(RS): 29 41329
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avallando

INTERVALO MINWO : 27 35
INFERVALO MAXIMO | 34 47

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :
INTERVALO MAXIMO |

21.38
M

GRAY DE PRECBAC: W

e e e e
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6.1 - VALORES LOCATIVOS DESDE 01/01/2021

Para a apuragdo do valor locativo de mercado para a

metade ideal (50%), desde 01/01/2021 até a data atual, conforme R.

Determinagdo de fls. 152/154, serad aplicada a atualizagdo monetdria pelo IGP-

M/FGV - Indice Geral de Pregos do Mercado, em percentual anual, cuja

variagdo entre duas datas é calculada pelo acimulo dos valores no periodo,

corrigindo-se pela Tabela Prdatica do Tribunal de Justica de Sdo Paulo,

expressos na planilha a seguir:

Alameda Canada, n? 20 - Alphaville Residencial Il - Barueri/SP
Atualizagdo monetaria indice NOVEMBRO /
(TJSP) 2021 83,491295
Reajuste de aluguel - IGP-M (FGV)
) fator V. Atualizado
Data Aluguel Indice TJ rea. (11/2021)
0| o01/01/21 inicio da locacao
1] 01/02/21 29.000,00 77,193242 | 1,081588 31.366,06
2| 01/03/21 29.000,00 77,826226 | 1,072791 31.110,95
3| 01/04/21 29.000,00 78,495531 | 1,063644 30.845,67
4| 01/05/21 29.000,00 78,793814 | 1,059617 30.728,90
5| 01/06/21 29.000,00 79,550234 | 1,049542 30.436,71
6| 01/07/21 29.000,00 80,027535 | 1,043282 30.255,18
7| 01/08/21 29.000,00 80,843815|1,032748 29.949,69
8| 01/09/21 29.000,00 81,555240 | 1,023739 29.688,44
9| 01/10/21 29.000,00 82,533902 | 1,011600 29.336,40
10| 01/11/21 29.000,00 83,491295 | 1,000000 29.000,00
VALOR TOTAL R$ 302.718,00
VALOR DA METADE IDEAL (50%) R$ 151.359,00

VALOR TOTAL APURADO - R. DETERMINACAO FLS. 152/154

R$ 151.359,00

(50% DOS LOCATIVOS DESDE 01/01/2021)

(cento e cinquenta e um mil, trezentos e cinquenta e nove reais)

Atualizado para NOVEMBRO / 2021

e e e
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VII - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no contelddo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para o imével a seguir
descrito, nos termos dos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM
CIVEL, requerida por RENATA BERNA FARAH, em face de MARCELO
BERNA FARAH, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n° 42.589, no Cartorio de Registro de Iméveis de Baruer:i
Lote 09 da Quadra 85 - Alphaville Residencial IT
Alameda Canada, n® 20, Jardim Paulista, Barueri - SP.
R$ 7.500.000,00
(sete milhdes e quinhentos mil reais)
VALOR LOCATIVO DO IMOVEL:
R$ 29.000,00

(vinte e nove mil reais)
VALOR TOTAL APURADO - R. Determinagdo de fls. 152/154
(50% dos locativos desde 01/01/2021)
R$ 151.359,00

(cento e cinquenta e um mil, trezentos e cinquenta e nove reais)

NOVEMBRO / 2021

e e e

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ARNRIQUEEGECLANVEIMRITOL® €rhimataledéudtisticdodb SEsthdded 2aB Ré0) prptotatatdere rh 7810202022268t 8438sainb nimienerd/ BIBEREBIATDEEETS

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022488-36.2022.8.26.0068 e codigo FEXBIAVERY.



fls. 286

Walmir Pereira Modoth S7 anoe
S SEE——

~ Deade 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

\ A TR0
AR AT RE]

Avaliacses e Pericias de engenl\aria

VIII - QUESITOS

8.1 - QUESITOS DA AUTORA - FLS. 170

1. Queira o Sr. Perito caracterizar o imével objeto desta demanda quanto
a sua localizagdo, consignando a natureza da ocupagdo do seu entorno e
esclarecendo, ainda, se o imével estd localizado em condominio

residencial de alto padrdo.

Resposta: Trata-se de imével compreendido pelo Lote 09 da Quadra 85,
localizado na Alameda Canadd, n° 20, esquina com a Alameda Replblica
Dominicana, integrante do Alphaville Residencial IT, com acesso pela
Alameda Purds, Jardim Paulista, Barueri - Sdo Paulo, consistente de
terreno com 1.305,78 m?, sobre o qual encontra-se edificada uma casa
assobradada de uso residencial, com drea total construida de 1.283,32

2, sendo 1.178,55 m? a drea da edificagdo principal, composta de

m
pavimento térreo, pavimento superior e subsolo, e 104,77 m? a drea da

piscina.

O local apresenta caracteristicas de porgdes do territério das Zona
destinada a Projetos Especiais de Integragdo predominantemente
residencial, e a ocupagdo residencial é caracterizada por condominios
fechados, contendo edificagées térreas e assobradadas, de padrdo

construtivo "médio, superior e fino".

e e s
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2. Queira o Sr. Perito descrever as caracteristicas fisicas do imével
objeto desta demanda, tipificando seu padrdo construtivo em fungdo do

"Estudo Valor de Edifica¢cées de Imdveis Urbanos”.

Resposta: Sobre o terreno encontra-se edificada uma casa assobradada
com de uso residencial, com idade fisica estimada de 27 anos, podendo
ser classificada como "1.2.6 - Casa Padrdo Superior”, limite médio, de
acordo com o Estudo “Valores de Edificacées de Imdveis Urbanos de
Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia "E" - necessitando de reparos

simples.

3. Queira o Sr. Perito descrever as caracteristicas fisicas do imével
quanto ao seu mobilidrio a luz andncios de fls. 41/45 e doc. 2, a ser

confirmada em diligéncia presencial.

Resposta: Trata-se de imével compreendido pelo Lote 09 da Quadra 85,
localizado na Alameda Canadd, n° 20, esquina com a Alameda Republica
Dominicana, integrante do Alphaville Residencial IT, com acesso pela
Alameda Purds, Jardim Paulista, Barueri - Sdo Paulo, consistente de
terreno com 1.305,78 m?, sobre o qual encontra-se edificada uma casa
assobradada de uso residencial, com drea total construida de 1.283,32

?, sendo 117855 m? a drea da edificagdo principal, composta de

m
pavimento térreo, pavimento superior e subsolo, e 104,77 m? a drea da

piscina.

e e e E—
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4. Queira o Sr. Perito identificar a metragem de drea construida do imével

que € ocupado pelo Requerido?

Resposta: Sobre o terreno de 1.305,78 m?, encontra-se edificada uma
casa assobradada de uso residencial, com drea total construida de
1.283,32 m?, sendo 1.178,55 m? a drea da edificagdo principal, composta
de pavimento térreo, pavimento superior e subsolo, e 104,77 m? a drea

da piscina.

5. Queira o Sr. Perito identificar a drea, testada e profundidade do
imdvel? Sua testada confere ao imdvel fator valorizante? Ha no entorno

imdveis de caracteristicas assemelhadas?

Resposta: O terreno possui 1.305,78 m2, em formato irregular e
topografia em declive, aparentando ser firme e seco, com 31,92 metros
em projegdo para a Alameda Canadd e profundidade equivalente de
40,90 metros. Considerando-se que o imdvel se localiza em Zona
Residencial Padrdo Alto, a testada é fator valorizante. Existem imdvel
semelhantes em oferta para venda e locagdo no Condominio Alphaville

Residencial IT, conforme pesquisa de comparativos.

6. Queira o Sr. Perito indicar o valor estipulado pelo Réu para a venda do

imdvel nos antncios fls. 41/45 e doc. 2.

e e s
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Resposta: Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente Laudo
de Avaliagdo, o imdvel compreendido pelo Lote 09 da Quadra 85 -
Alphaville Residencial II, alcangou o valor de mercado de R$
7.500.000,00 (sete milhdes e quinhentos mil reais) - para venda e R$
29.000,00 (vinte e nove mil reais) - para locagdo. Data base: novembro

de 2021.

7. Queira o Sr. Perito esclarecer qual(is) método(s) melhor(es) se
adequa(m) para apuragdo do valor locativo de mercado do imével objeto

desta demanda? E para a apuragdo do valor de mercado para a venda?

Resposta: Para apuragdo do valor locativo de mercado adotou-se o
Método Comparativo Direto, que define o valor do imdvel de forma
imediata através da comparagdo direta com os dados de elementos
assemelhados, e para apuragdo do valor de mercado para venda adotou-
se o Método Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imével

a partir do valor do terreno, e somd-lo com o valor da construgdo.

8. Queira o Sr. Perito esclarecer se existem elementos de ofertas de
iméveis assemelhados neste mesmo condominio em que estd localizado o
imével, de forma a coletar amostras de valores de locagdo que permitam
compard-los ao imével avaliando, procedendo as devidas

homogeneizagoes?

Resposta: Sim, conforme pesquisa de comparativos.

e e e E—
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9. Queira o Sr. Perito informar qual o valor locativo de mercado para o

imével objeto desta avaliagdo em 1° de janeiro de 2021?

Resposta: R$ 29.000,00 (vinte e nove mil reais).

10.Queira o Sr. Perito informar qual o valor de mercado para a venda de

venda do imével na data de realizagdo da vistoria pericial?

Resposta: R$ 7.500.000,00 (sete milhdes e quinhentos mil reais).

8.2 - QUESITOS DO REQUERIDO - FLS. 188

1. Queira o Senhor Perito esclarecer a idade do imdvel? Se precisa de
reparos, dentre outros: a) elétricos (fomadas, interruptores e troca de
fiagdo); b) telhado apresentando vazamentos e necessitando de reparos
para corregdo de prumo; c) impermeabilizagdo geral do imdvel; d) troca
do piso da garagem que estufou; e) vazamento na piscina e troca do piso

da piscina.

Resposta: O imével possui idade fisica estimada de 27 anos, e enquadra-
se na referéncia "E" - necessitando de reparos simples, que assim
descreve: edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas

superficiais generalizadas, sem a necessidade de recuperagdo do

e e s
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sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e

elétrico.

2. Em caso positivo, se esses reparos impactam na avaliagdo de mercado

para compra e para locagdo? Em cais percentuais de perdas?

Resposta: Sim, correspondendo a uma depreciagdo de 18,10% em

relagdo a uma construgdo nhova.

3. O Sr. Perito deverd se ater a parte estrutural do imdvel, sem levar em
consideragdo mobilidrio, visto que ndo fazem parte do imével objeto da

pericia, a parte mobiliaria ndo faz parte do objeto do processo.

Resposta: Conforme laudo efetuado.

e E e =
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Dando por terminado o seu trabalho,
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mandou

datilografar o presente LAUDO, que se compde de 132 (cento e frinta e duas)

folhas datilografadas de um lado sé, vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

ANEXO T - Agendamento de vistoria.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na

Resolugdo n* 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram &

disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de

Acesso ao Pdblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento

processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “"Curriculum Vitae", Carteiras de

Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP),

Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica -

Objetivo,

Habilitagdo do INCRA para

Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Barueri, 17 de novembro de 2021.

e
5,

A

0

WALMIR PEREIRA MODOTTI

CREA 128.880/D
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ANEXO I

AGENDAMENTO DE VISTORIA

Rua Domingos Rodrigues, 341

e e e — I
, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessodrias

Georreferenciamento de Imoéveis Rurais - Lei 10.267/01

Fraudes contra Concessiondrias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas & Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA CIVEL DA
COM ARCA DE BARUERI - ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS N*°: 1002191-59.2021.8.26.0068

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeads nos AUTOS DA AGAO DE PROCEDIMENTO COMUM CIVEL, requerida por RENATA
BERNA FARAH, em face de MARCELO BERNA FARAH vem, respeitosamente, 4 presenga de
Vossa Exceléncia, para informar que a realizagdo da vistoria se dard no dia 19 de agesto de
2021, 14:00 horas, no imével situado na Alameda Canada, n® 20, Alphaville Residencial II,
Barueri - SP.

Outrossim, informa que as partes também foram cientificadas
diretamente pelo Perito acerca da realizagdo da vistoria,

OBS: Tendo em vista que estamos vivenda uma pandemia do Corona virus ou COVID-19,
recomenda-se durante o ato de vistoria:

I, Evitar cumprimentos, fais como aperta de mdos ete,
Evitar tocar nos méveis e coisas da residéncia vistoriada;

Manter distancia de pelo menas 1,5 metro entre pessoas;

=S

Em caso da presenga deidasos, recomenda-se que ndo partficipem do ato, e que todos se
rotejam com mdscaras,

=

Termos em que,
P. Deferimenta.

Barueri, 5 dB-'dg:oero de 2021,
i
\ |

)

~

WALMIR PER&RA MODOTTI
CREA 128.880/D
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Avaliacéo de Iméveis
Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Imoveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA
CIVEL DA COMARCA DE BARUERI - ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS N°: 1002191-59.2021.8.26.0068

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM
CIVEL, requerida por RENATA BERNA FARAH, em face de MARCELO
BERNA FARAH, atendendo a R. Determinagcdo de fls. 599 vem,
respeitosamente, a presenga de Vossa Exceléncia para prestar o seguinte:

ESCLARECIMENTO

Termos em que,
Pede deferimento.

Barueri, 21 de fevereiro de 2022.

%
1

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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I. OBSERVACOES PRELIMINARES
A fls. 460/463 o Requerido, MARCELO BERNA FARAH, solicita
esclarecimentos nos termos do Parecer Técnico Discordante de fls. 464/557,

quanto aos seguintes aspectos:

1 - Da metodologia adotada: alega que o Perito adotou o Método Evolutivo, que

aumenta o grau de incertezas, e que o método preferencial seria o Método

Comparativo;

2 - Da idade estimada do imdvel: alega que o Perito adotou a idade estimada de

27 anos, mas o imdvel foi construido entre os anos de 1983 e 1987;

3 - Da tabela de coeficientes: alega que o Perito adotou tabela de coeficientes

desatualizada;

4 - Do valor unitdrio da piscina: alega que o Perito multiplica o coeficiente

antigo pela drea total do imével, sugerindo que a drea da piscina tem o mesmo

custo de construgdo do metro quadrado do imével como um todo;

5 - Do fator de comercializacdo: alega que o Perito adota o fator de

comercializagdo do imdvel igual a *1,0", que atualmente ndo retrata a realidade

do mercado dentro do condominio;

6 - Da tabela de fundamentacdo: alega que as tabelas de fundamentagdo

seriam Grau IT, uma vez que as imagens dos elementos pesquisados ndo foram

obtidas pelo autor do laudo;

ey e
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7 - Da auséncia de diagndstico de mercado: alega que o laudo pericial ndo

apresenta diagnéstico de mercado.
A fls. 558/561 a Requerente, RENATA BERNA FARAH, solicita
esclarecimentos nos termos do Parecer Técnico Parcialmente Divergente de

fls. 562/598, quanto aos seguintes aspectos:

1 - Do padrdo construtivo: alega que o imével deveria ser enquadrado ho

padrdo fino.

II. ESCLARECIMENTOS

- FLS. 464/557 - PARECER TECNICO DISCORDANTE - PELO
REQUERIDO:

Esclarecimento 1 - Da metodologia adotada: O laudo pericial apresentado a

fls. 315/448, foi elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR-
14.653-2:2011 - “Avaliagdo de Imdveis Urbanos”, bem como a “Norma Bdsica
para Pericias de Engenharia do IBAPE", e do Estudo "Valores de Edificagdes
de Imdveis Urbanos - IBAPE", cujos critérios podem ser observados no item

III - CRITERIOS DE AVALIACAO.

Na avaliagdo adotou-se o Método Evolutivo, que consiste em se determinar o
valor do imével a partir do valor do terreno, e somd-lo com o valor da
construgdo. Para perfeita aplicagdo e adequagdo deste método, devem ser
atendidos requisitos bdsicos relacionados ao imével avaliado e as amostras

comparativas. Assim, para a avaliagdo do terreno os elementos comparativos
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sofreram as adequacdes no processo de homogeneizacdo dedutivo, no qual sdo

feitas racionalizacdes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores

comparativos para adequd-los ds condicdes do imdvel avaliando.

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo do valor unitdrio
bdsico de drea privativa que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da

regido avalianda, pesquisaram-se junto as diversas fontes os valores ofertados

para venda de terrenos localizados no proprio Alphaville Residencial IT. No

desenvolvimento do cdlculo do valor unitdrio, os elementos comparativos foram
homogeneizados através do processo de Tratamento Por Fatores, obtendo-se
a média aritmética e seus limites de confiangca compreendido no intervalo de

mais ou menos 30% em torno da média, que indicou grau Mdximo de precisdo

(GRAU TIII), com todos os elementos comparativos dentro do intervalo de

discrepancia de 30% previsto nas normas em vigor.

Os fatores de homogeneizagdo utilizados no tratamento, foram calculados
conforme item 8.2.14.2 da NBR 14653-2 por metodologia cientifica, e
encontram-se indicados ha “Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do

IBAPE".

Para a avaliagdo das benfeitorias foi utilizado o Estudo Valores de Edificagdes

de Imoveis do IBAPE, que estd baseado na NBR 14653. Os valores unitdrios

médios, assim como o0s intervalos de valores relativos aos padroes

construtivos, estdo vinculados ao valor do H8-N do SINDUSCON (data base

do laudo pericial), adotando-se a depreciagdo das edificagdes, o obsoletismo e

o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo - Edificagdes Valores

de Venda.
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Insta esclarecer que o Método Comparativo Direto s6 é recomendado para

avaliagdo de terrenos e casas padronizadas:

-
a p e Sl NSO E2ASLE R0 DE AVALACOES € MURICIAS OF ENGENHARA DE 3240 MO

QuOCOdo M PENCias @ avologoos cecez o Daiereaaasa s

8.5. Escolha da metodologia

Em fungao da natureza do bem, da tnalidade da avallagso e da disponbiidade de dados de mercado, podem
ser utilizados 0s saguintes mélodos:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
elerenciaimenta UIBZado na busca do valor de mercaco de lefrencs, casas padronizadas, iojas
apartamentos, escrilorios, armazéns, entre oulros, sempre que houver dados Semenanies ao avaliando

METOOO EVOLUTIVO
Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inaxisténcia de dados amostrals semalhantes ao
avaliando. E 0 caso de residdncias de allo padrio, galpdes, entre oulros

Assim, o terreno foi avaliado pelo Método Comparativo Direto, e a
construgdo pelo Estudo "Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos -

IBAPE”, posto que ndo se trata de edificacdo padronizada. Trata-se de

residéncia de alto padrdo.

Ademais, o Perito esclarece que no desenvolvimento do trabalho pericial,
foram realizados estudos mercadoldgicos nha regido em que se insere o imovel

avaliado, e o resultado obtido encontra-se ajustados a realidade vigente no

mercado imobilidrio.

Esclarecimento 2 - Da idade estimada do imdvel: A idade fisica do imével

foi estimada considerando-se as caracteristicas fisicas e funcionais da

edificacdo, conforme recomendagdes das hormas supracitadas, a seguir

transcrita:

A idade da edificag8o na época de sua avaliagio - I, — € aquela estimada em razdo do
obsoletismo da construgdo avalianda, quando devera ser ponderada: a arquitetura, a
funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos.

—
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Esclarecimento 3 - Da tabela de coeficientes: Considerando-se que edigdo

do Estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP - 2019 foi

elaborada especificamente para imodveis situados ho Municipio de Sdo Paulo, e

o imdvel sub judice localiza-se no Municipio de Barueri, conforme segue:

Wl 1 e [dd Mg

Ep =

MY 1. APRESENTACAO

Egle eqbadc fem por cbdetive: sobaldiar @ avaliacdo de edfcagie arhanas na Hegido

Meropobang o 3bs Fauks, 5o padta © Clfouko 0o valor de venda & para & aplicecio do
Mo Erpdinen. como tarmkssm pars 3 AT et e b ] Ve Bas e pasdlrdiEg O ENGEy, g
aplicacho do Minde Compavative: Dindio-de Dades di Mercada

/7

E necessdrio ponderar que a valorizagdo de imdveis experimentada ho
Municipio de Sdo Paulo ndo corresponde a mesma valorizagdo de regides
circunvizinhas, conforme verifica-se a sequir:

VARIAAD 0O INDICE FIPEZAR - VEWDA l

= BAHUEH o 2 TH anov 0T

» [BREIER wr| et

« SAD PALLO: 24 jar 2008 a ow 2019

B [ SAD FULD w|
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Ademais, o Perito esclarece que 0s mesmos critérios adotados para a avaliacdo

do imdvel paradigma foi também adotada para os elementos comparativos.

Esclarecimento 4 - Do valor unitdrio da piscina: A drea da piscina compds os

cdlculos avaliatorios e possui influéncia nos pardmetros utilizados para

determinagdo do padrdo construtivo.

Esclarecimento 5 - Do fator de comercializacdo: O fator de comercializacdo

visa corrigir eventuais divergéncias de mercado em funcdo da conjuntura do

mercado ha época da avaliacdo (divergéncias de épocas de coleta dos

comparativos em relacdo & data base da avaliacdo). Entretanto, no caso em

estudo, para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo do valor
unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade mercadolégica

imobilidria da regido avalianda, pesquisaram-se junto as diversas fontes os

valores ofertados para venda de terrenos localizados no proprio Alphaville

Residencial IT, contempordneos a data base da avaliacdo.

Esclarecimento 6 - Da tabela de fundamentacdo: No desenvolvimento do

cdlculo do valor unitdrio, os elementos comparativos foram homogeneizados
através do processo de Tratamento Por Fatores, obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou

menos 30% em torno da média, que indicou grau Mdximo de precisdo (GRAU

ITT), com todos os elementos comparativos dentro do intervalo de

discrepancia de 30% previsto nas normas em vigor.
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Ademais, o Perito esclarece que o fato de as imagens dos elementos

pesquisados (anuncios de oferta) ndo serem de autoria do signatdrio ndo

influencia no grau de precisdo e fundamentacdo do laudo pericial.

Esclarecimento 7 - Da auséncia de diagndstico de mercado: O Perito

esclarece que o diagndstico do mercado é realizado quando da pesquisa de

comparativos para apuracdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que

reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da regido avalianda (para venda e

locacdo).

- FLS. 562/598 - PARECER TECNICO PARCIALMENTE DIVERGENTE -
PELA REQUERENTE:

Esclarecimento 1 - Do padrdo construtivo: A edificacdo consistente de casa

assobradada com caracteristicas de uso residencial, foi classificada como
"Casa Padrdo Superior”, limite médio, de acordo com o Estudo “Valores de
Edificagées de Iméveis Urbanos do IBAPE", conforme Tabela de Classificagdo

das Edificagdes e Tipologia Construtiva, que assim descreve:

Edificagées em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos,
construidas atendendo a projeto arquitetdnico planejado no tocante d
disposigdo interna dos ambientes e a detalhes personalizados nas fachadas.
Compostas geralmente de sala para dois ou mais ambientes, trés ou mais
dormitdrios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa, cozinha,
além de dependéncias de servico completas e garagem para dois ou mais
veiculos. Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de

madeira ou lajes macigas impermeabilizadas com protegdo térmica. Areas

e e - ™
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externas ajardinadas e pavimentadas com pedra ou cerdmicas especiais,
eventualmente dotadas de piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas a ldtex
sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicagdo de pedras ou
equivalente. Caracterizam-se pela utiliza¢gdo de materiais construtivos e
acabamentos de boa qualidade, alguns fabricados sob encomenda, tais como:
Pisos: assoalho, carpete de alta densidade, cerdmica esmaltada, placas de
mdrmore, de granito ou similar com dimensées padronizadas. Paredes: pintura
acrilica sobre massa corrida ou gesso, cerdmica, férmica ou pintura especial
nas dreas frias. Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje, gesso,
madeira. Instalagdes hidrdulicas: completas e executadas atendendo a
projetos especificos, banheiros com pegas sanitdrias, metais e seus
respectivos componentes de qualidade, podendo ser dotados de sistema de
aquecimento central. Instalagbes elétricas: completas e compreendendo
diversos pontos de iluminagdo e tomadas com distribui¢do utilizando circuitos
independentes e componentes de qualidade, inclusive pontos de telefone, de
TV a cabo e, eventualmente, equipamentos de seguran¢a. Esquadrias: madeira
estruturada, ferro e/ou de aluminio, caracterizadas por trabalhos e projetos

especiais.

Verifica-se, portanto, que a edificacdo foi corretamente classificada no

padrdo construtivo "Casa Padrdo Superior”, esclarecendo ainda, que 0s mesmos

critérios foram utilizados para os elementos comparativos.
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III. CONCLUSAO

Diante de todo o exposto, o Perito RATIFICA o laudo pericial de

fls. 315/448, em todos os seus termos.

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n° 42.589, no Cartério de Registro de Iméveis de Barueri
Lote 09 da Quadra 85 - Alphaville Residencial IT
Alameda Canada, n® 20, Jardim Paulista, Barueri - SP.
R$ 7.500.000,00
(sete milhdes e quinhentos mil reais)
VALOR LOCATIVO DO IMOVEL:
R$ 29.000,00

(vinte e nove mil reais)
VALOR TOTAL APURADO - R. Determinacdo de fls. 152/154
(50% dos locativos desde 01/01/2021)
R$ 151.359,00

(cento e cinquenta e um mil, trezentos e cinquenta e nove reais)

Base: NOVEMBRO / 2021

Outrossim, reitera o pedido de arbitramento dos honordrios

periciais definitivos, fls. 449/453.

e
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IV. ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente ESCLARECIMENTO, que se compde de 11 (onze)

folhas datilografadas de um lado sd, vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n* 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a
disposicdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Pdblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “"Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdnica -

Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

Georreferenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Barueri, 21 de fevereiro de 2022.

%
1

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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Avaliacéo de Iméveis
Patologias Construtivas
Possessorias

Lei 10.267/01

Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica

Violagao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA
CIVEL DA COMARCA DE BARUERI - ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS N°: 1002191-59.2021.8.26.0068

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM
CIVEL, requerida por RENATA BERNA FARAH, em face de MARCELO

BERNA FARAH,

atendendo a R. Determinacdo de fls. 633/634 vem,

respeitosamente, a presenga de Vossa Exceléncia para prestar o seguinte:

ESCLARECIMENTO

Termos em que,
Pede deferimento.

Barueri, 01 de julho de 2022.

%
1

0

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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I. OBSERVACOES PRELIMINARES
A fls. 616/618 o Requerido, MARCELO BERNA FARAH, solicita
esclarecimentos nos termos do Parecer Téchico de fls. 619/628, quanto aos

seguintes aspectos:

1 - Da metodologia adotada: alega que as avaliages de iméveis realizadas no

Brasil sdo regidas e devem obedecer ds Normas Técnicas da ABNT NBR
14.653 "Avaliagdo de Bens" partes 1 a 7 e ndo a informagdes relacionadas a

quaisquer institutos;

2 - Da idade estimada do imdvel: alega que a estimativa da idade fisica do

imével estd 7 anos a frente do seu respectivo ano de construgdo;

3 - Da tabela de coeficientes: alega que o Estudo Valores de Edificagdes de
Iméveis Urbanos tem validade para a Regido Metropolitana de Sdo Paulo,

regido a qual o imével avaliando estd inserido;

4 - Do valor unitdrio da piscina: alega que a piscina ndo possui o custo de

construgdo do metro quadrado do imével como um todo;

5 - Do fator de comercializacdo: alega que o fator de comercializagdo do

imovel igual a "1,0", atualmente ndo retrata a realidade do mercado dentro do

condominio;

6 - Da tabela de fundamentacdo: alega que as tabelas de fundamentagdo

seriam Grau IT, uma vez que as imagens dos elementos pesquisados ndo foram

obtidas pelo autor do laudo;

ey e
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7 - Da auséncia de diagndstico de mercado: alega que o laudo pericial ndo

apresenta diagndstico de mercado, conforme determina a NBR 14.653, item f.

A fls. 629/631 a Requerente, RENATA BERNA FARAH, solicita

esclarecimentos quanto aos seguintes aspectos:

1 - Do padrdo construtivo: alega que o imével deveria ser enquadrado ho

padrdo fino.

2 - Do cdlculo de juros de mora: alega que o saldo devedor deverd observar a

incidéncia de juros de mora a taxa de 1% a.m., desde 1° de janeiro de 2021.

II. ESCLARECIMENTOS

- FLS. 616/628 - PELO REQUERIDO:

Esclarecimento 1 - Da metodologia adotada: Conforme esclarecido, fls.

602/612, o laudo pericial apresentado a fls. 315/448, foi elaborado em

conformidade com a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - "“Avaliacdo

de Imdveis Urbanos”, bem como a "Norma Bdsica para Pericias de Engenharia

do IBAPE", e do Estudo "Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos - IBAPE",

cujos critérios podem ser observados no item III - CRITERIOS DE

AVALTIACAO.

Para a avaliagdo do terreno, pesquisaram-se junto as diversas fontes os

valores ofertados para venda de terrenos localizados no prdprio Alphaville

Residencial IT.

e e - ™
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Para a avaliagdo das benfeitorias foi utilizado o Estudo Valores de Edificagoes

de Iméveis do IBAPE, que estda baseado na NBR 14653.

Insta esclarecer que o Método Comparativo Direto sé é recomendado para

avaliacdo de terrenos e casas padronizadas:

-
a p e S' NSO BASLE R0 DF AVALACOLS [ MURCIAS DF ENGENHATIA DI A0 MLO

QuUOROD00 OM PENCias 0 OvologOos s o A2t encaaeo sy

8.5. Escolha da metodologia

Em fungao da natureza do bem, da inalidade da avallagio e da disponbiidade de dados de mercado, podem
ser utilizados os saguintes métodos:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
elerenciaimenta UIRZado na busca do valor de mercaco de lefrencs, casas padronizadas, lojas
apartamentos, escrilbrios, armazéns, entre culros, sempre que houver dados Semenanies ao avaliando

METOOO EVOLUTIVO
Indicado para estimar 0 valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrals semalhantes ao
avaliando. E 0 caso de residdncias de allo padrio, galpdes, entre oulros

Assim, o terreno foi avaliado pelo Método Comparativo Direto, e a construgdo
pelo Estudo "Valores de Edificagées de Imoveis Urbanos - IBAPE", posto que

ndo se trata de edificacdo padronizada. Trata-se de residéncia de alto

padrdo.

Esclarecimento 2 - Da idade estimada do imdvel: Conforme esclarecido, fls.

602/612, a idade fisica do imével foi estimada considerando-se as

caracteristicas fisicas e funcionais da edificacdo, conforme recomendacdes

das normas supracitadas, a sequir transcrita:

A idade da edificagio na época de sua avaliagéo - I, — é aquela estimada em raz&o do
obsoletismo da construgio avalianda, quando devera ser ponderada: a arquitetura, a
funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos.
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Esclarecimento 3 - Da tabela de coeficientes: Conforme esclarecido, fls.

602/612, a edicdo do Estudo Valores de Edificagées de Imadveis Urbanos do

IBAPE/SP - 2019 foi elaborada especificamente para imoveis situados no

Municipio de Sdo Paulo, e o imovel sub judice localiza-se no Municipio de

Barueri, conforme segue:

ieler 1w Lad fa g

itnge

MEF' Il. APRESENTACAO

Eote egbudo tesmn por Clortive vobaldiasr 3 avaliaddo de ed Rcsgie wibaras na Hegilo

Mepopobcing 4 S Paolks, soda paed o ko do valor de venda & para & aplicecio do

R ronchy w0, O farmdteRiT) FLOrE 3 OO0 Pt e S0 ok e P Gase o pdirte o B, na
s s do Moo Compvsnafn: Dire o die Ddiclos de Memada

Ademais, o Perito esclarece que os mesmos critérios adotados para a

avaliacdo do imovel paradigma foi também adotada para os elementos

comparativos.

Esclarecimento 4 - Do valor unitdario da piscina: Conforme esclarecido, fls.

602/612, a drea da piscina compds os cdlculos avaliatérios e possui _influéncia

nos paradmetros utilizados para determinacdo do padrdo construtivo.

Esclarecimento 5 - Do fator de comercializacdo: Conforme esclarecido, fls.

602/612, o fator de comercializacdo visa corrigir eventuais divergéncias de

mercado em funcdo da conjuntura do mercado na época da avaliacdo

(divergéncias de épocas de coleta dos comparativos em relacdo a data base da

avaliagdo). Entretanto, no caso em estudo, para a coleta dos dados de

mercado para a determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que

reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisaram-

ey e
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se junto as diversas fontes os valores ofertados para venda de terrenos

localizados no proprio Alphaville Residencial ITI, contempordneos a data

base da avaliacdo.

Esclarecimento 6 - Da tabela de fundamentacdo: Conforme esclarecido, fls.

602/612, no desenvolvimento do cdlculo do valor unitdrio, os elementos
comparativos foram homogeneizados através do processo de Tratamento Por
Fatores, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, que

indicou grau Maximo de precisdo (GRAU III), com todos os elementos

comparativos dentro do intervalo de discrepancia de 30% previsto nas

normas em vigor.

Ademais, o Perito esclarece que o fato de as imagens dos elementos

pesquisados (anuncios de oferta) ndo serem de autoria do sighatdrio ndo

influencia no grau de precisdo e fundamentacdo do laudo pericial.

Esclarecimento 7 - Da auséncia de diagnostico de mercado: Conforme

esclarecido, fls. 602/612, o diagndstico do mercado é realizado quando da

pesquisa de comparativos para apuragdo do valor unitdrio bdsico de drea
privativa que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da regido avalianda

(para venda e locagdo).

Assim, o Perito esclarece que no desenvolvimento do trabalho pericial,

foram realizados estudos mercadolégicos na regido em que se insere o

imovel avaliado, e o resultado obtido encontra-se ajustados a realidade

vigente no mercado imobilidrio.

— — e —
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- FLS. 629/631 - PELA REQUERENTE:

Esclarecimento 1 - Do padrdo construtivo: Conforme esclarecido, fls.

602/612, a edificacdo consistente de casa assobradada com caracteristicas

de uso residencial, foi classificada como "Casa Padrdo Superior”, limite médio,

de acordo com o Estudo "Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos do

IBAPE", conforme Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia

Construtiva, que assim descreve:

Edificagées em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos,
construidas atendendo a projeto arquitetdnico planejado no tocante a
disposig¢do interna dos ambientes e a detalhes personalizados nas fachadas.
Compostas geralmente de sala para dois ou mais ambientes, trés ou mais
dormitdrios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa, cozinha,
além de dependéncias de servigo completas e garagem para dois ou mais
veiculos. Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de
madeira ou lajes macicas impermeabilizadas com protecdo térmica. Areas
externas ajardinadas e pavimentadas com pedra ou cerdmicas especiais,
eventualmente dotadas de piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas a ldtex
sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicagdo de pedras ou
equivalente. Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e
acabamentos de boa qualidade, alguns fabricados sob encomenda, tais como:
Pisos: assoalho, carpete de alta densidade, cerdmica esmaltada, placas de
mdrmore, de granito ou similar com dimensdes padronizadas. Paredes: pintura
acrilica sobre massa corrida ou gesso, cerdmica, férmica ou pintura especial
nas dreas frias. Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje, gesso,

madeira. Instalagées hidrdulicas: completas e executadas atendendo a

—— e e e el
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projetos especificos, banheiros com pegas sanitdrias, metais e seus
respectivos componentes de qualidade, podendo ser dotados de sistema de
aquecimento central. Instalagdes elétricas: completas e compreendendo
diversos pontos de iluminagdo e tomadas com distribui¢do utilizando circuitos
independentes e componentes de qualidade, inclusive pontos de telefone, de
TV a cabo e, eventualmente, equipamentos de sequranga. Esquadrias: madeira
estruturada, ferro e/ou de aluminio, caracterizadas por trabalhos e projetos

especiais.

Verifica-se, portanto, que a edificacdo foi corretamente classificada no

padrdo construtivo “"Casa Padrdo Superior”, esclarecendo ainda, que os

mesmos critérios foram utilizados para os elementos comparativos.

Esclarecimento 2 - Do cadlculo de juros de mora: Trata-se de questdo que

foge ao escopo téchico da pericia de engenharia civil determinada a fls.

152/154:

No mas, considerando que ambas as partes requereram a produgdo de prova
pericial, defiro a produgio de prova pericial de engenharia. para fixar o valor do aluguel do
mével objeto do feite (fls. 21/24), bem comeo o valor de mercado do bem, a fim de ja definir o
valor para evenmual agio de extingio de condominio, nomeando como pento judicial o sr. Walmir
Pereira Modott,

Por fim, esclarece que os juros de mora podem ser calculados pela parte
interessada, por contador do Tribunal de Justiga do Estado de Sdo Paulo

(TJSP) ou por pericia contdbil, se o caso.

e
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III. CONCLUSAO

Diante de todo o exposto, o Perito RATIFICA o laudo pericial de

fls. 315/448, em todos os seus termos.

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n° 42.589, no Cartério de Registro de Iméveis de Barueri
Lote 09 da Quadra 85 - Alphaville Residencial IT
Alameda Canada, n® 20, Jardim Paulista, Barueri - SP.
R$ 7.500.000,00

(sete milhdes e quinhentos mil reais)

VALOR LOCATIVO DO IMOVEL:
R$ 29.000,00

(vinte e nove mil reais)

VALOR TOTAL APURADO - R. Determinacdo de fls. 152/154
(50% dos locativos desde 01/01/2021)
R$ 151.359,00

(cento e cinquenta e um mil, trezentos e cinquenta e nove reais)

Base: NOVEMBRO / 2021

- e
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IV. ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente ESCLARECIMENTO, que se compde de 10 (dez)

folhas datilografadas de um lado sd, vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n®* 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link de
Acesso ao Pdblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “"Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

Georreferenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Barueri, 01 de julho de 2022.

%
1

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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Bel. Carlos Frederico Coelho Nogueira «'
. Oficial
0 [£E IMOVEIS TITULOS E G- 4205262 2: 004255958
- CIVIL DE PESSOA JURIDICA CARTORIO DE REGISTRG DE IMOVEIS
» Ce .{f’l‘ﬂ A f)ﬁcfslﬁ BARUERI - SP
"F%TF‘ff_?Ugﬁ FOLHA Bel. Jodp de Siqueira .
= PN ',jn’ Oficial
[52--509 ! (001 |
LIVRO N. 2 PREGISTRO GERAL

~

IN O VE L:~ 0 domfnio dtil, por aformmento da Unido, de =

um terrene urbano, integrante do Quinhso n? 03
da propriedsde denominada S{tio Tamboré, no distrito de Al~-
deia, neste mmic{pio e comerca, designado pelo IMOVEL N2 09
DA QUADRA N¢ 85, do lotesmento denominado ATPHAVITLE RESIDER
' CIAL II, o qual assim se descreve: O ponto "E", referéncia ~
inizizl para & desceric¢ao dos imdveis da quadra 85, com fren-
te para a alameds Canadd, estd situsdo & uma distancia de ——
299,00ms, na perpendicular ao prolongamento do eixo maior da
elipse da prage das Américas (centro), e, a uma disténcie de
488 ,00ms. medidos no prolongamento deste eixo maior até o —
centrc da Praga das Américas. Inicia sus descrigao no ponto=
situado no slinhsmento dos imdveis da Alameds Canadd, disten
te 124,00ms. do ponto "E", medidos mo alinhamento dos imd———
veis da Alameda Csnadé. Este imdvel mede 31,92ms, de frente,
em curva, para a ATAMEDA CANAD{; por 51,70ms. da frente aos
fundos pele lateral direita, onde confronts com o imdvel n®
103 45,35me, na lateral esquerda, onde confronta com o imd——
vel n® 08; e, 21,99me, em suave curva, ma linha dos fundos,-
onde confronta com o imével n? 12; encerrando a area stotal -
de 1308 TOI e i e o s b o O T e

INSCRICGAO CADASTRAL N2 23251 13 86 0294 00 000 4.~

FROPRIETARIA : ~ CONSTRUTORA ALBUQUERQUE, TAKAOKA S/A., com se
de na Capital, & Alameda Santos, n? 322, inscrita no CGC/MPF.
sob n? 61,583 ,860/0001-90 ~

REGISTRO ANTERIOR: Transericoes de nfs, 7,307 a 7,310, deste

Oartorio, Baruerj, aos 14 de junho de =

o Escmwﬁqdmlm—".‘)o OPTCHAL: S esdo =
Re1/ 42,589 ~ Barueri, 14 de junho We 13§3. Por instrumento=
' particulsr firmado na Capital, aos 25/02/80, ~
do qual uma via fica arguivade em Cartdrio, a proprietdria=
supra, COMPROMETEU-SE & vender o imdvel desta matricula (seu
domfnio Wtil, a GERARDO QUEIROZ GADELHA, brasileiro,comer——
ciantey RG, 3.886,518 e CIG/NMF, 021,331.728/15, casado no re
gime da comunhdo de bens, antes da Lei 6515/77, com MARIA ==
STELIA SILVA GADELHA, RG, 4.657.369-SP, residentee domicilig
=~ == = = = = == (continua no verso) — - = = =« - = - S~

[T - - S

- Pao- RO NRRED A ARARUMIAIOB PORIPHAVILLE EMPRESARIAL E INDUSTRIAL - BARUERI - CEP 06455-000
; FONE/FAX: (11) 4195-8274 - www.cartoriodebarueri.com.br

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOSE o""S“fs,ém

protocolado em 08/07/2024 as 18:36 , sob 0 nimero WBRE24701408409

0005149-30.2024.8.26.0068 e codigo AXA8RcFk.

fTstfo de Sao Paulo,

a9,
-S
orme 0 processo

Sirecd
Miide

il
Sk

Comarc?
cumento.

IN BORTOL G et fp Giraist
/pg/abrirConferenciaDo

S0

'gita:

ps:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadi

qofigFoEIgyor H

i
, acesse o site htt

SR R A P

12057- 6- 705001- 725000- 1223

rr o origina

i
ara confte

Este
P



CNM: 120576.2.0042589-58

MATRICULA FOLHA
[ 59533 [ 001
VERSQ
f/ﬁomiciliado ns Capital, a rua Banibas, 586, Altos de Pighgi
ros, pelo prec¢e ajustado de ($4,104,069,70 (quatro milhoes,

cento & quatro mil, sessenta e nove cruzeiros e setenta cen
tavos), pagével na forma, cldusudas e condigdes constantes=

do tftulo .- QO\Q =
0 ESCREVENTE AUTORIZADO: M;Dose Antonio Garcia)
v :

-R,02/42,589 = Barueri,l3 de julho de 1.983.Pelo instrumento
particuiar,firmado na ,Capital aos 17.06,83,d0

qual uma via fica arquivada em cartorio,os compromissarios-

GERARDO QUEIROZ GADELHA e sua mulher MARIA STELA SILVA GA~/

DELHA,retro qualificadog,CEDERAM E TRANSFERIRAM todes ¢s ==

seus direitos e obrigagoes decorrentes do compromisso de ==

venda e compra Registrado sob n,0l da presente matricula a-

JOSEPH GEORGES FARAHT,industrial,RG n.1.843,297 e CIC n. ==
005,920,218~15,casado pelo regime da comunhao de bens antes

da lei 6515/77 com MARISA BERNA FARAHT,do lar,RG n.3,023. =

804 e CIC n.575.753.128=20,ambos brasileiros,residentes e -

domiciliados a Rua Cuervas n.709,Altc da Lapa-Sp;ipelo preco

‘certo e ajustado de cr$ 20,000,000,00(Vinte milhoes de cru-
aveis na digo integralmente pagos,com as demais-

condicoes do titulo.A escrevente § ==
(Rosangela Pires Barbosa),0 Oficial:
1\

R-O}.'gm 27 de julho de 1987 NA S

Por eséritura publica lavrada aos 24 de fevereiro de 1987,
as fls, 456 do livre 677, no 25¢ tabelionato de sdo Panlo-
capital, a proprietaria retro nomeada e qualificada TRANS~
MITIU, por venda, o imovel objeto desta matricula, a JO«—

SEPH GEORGES FARAHT, ja qualificado, pelo prego de - - -

cz$20.000,00 (vinte mil cruzados), ficando assim cumprido

o compromisso € em consequéncia candelados os Rs- 0l e 02

\

para mals nenhum efeito ouwigor,~ valor venal; = - - - =

CZ$17.071,56.- m

0 ESCREVENTE AUTORIZADY /Zlr&ics) (VICTOR DE OLIVEIRA).
-—._--"P (\’

Ave0O4y, am 14 de outubro de 1,994.-

Procede-e2e esta averbagto, atendendo ao requerimento datado
de 28,09,1994; subscrito por Joseph Georges Farah, com fir-
ma reconhecide, instruide com Alvara de Anistie né 077/93,-
expedido aoas 26,01,93, pela Prefeitura Municipal de Barueri,

para constar que no imdvel desta matricula, foi construidoy/
\_ -continua na ficha 02-. o

Pag.: 002/005 - Certidao na dltima pagina

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE CEOLIN BORTOLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2024 as 18:36 , sob o nimero WBRE24701408409

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005149-30.2024.8.26.0068 e cédigo AXASRCFK.
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Ah 1 = .
“Nn"v 51 DE PESSOA JU IRIDICA Bel. Carlos Frederico Coelho Nogueira
Goelho Noa qgueira - Oficial Oficial

TH

m(mmsﬁm
J\.!Vﬁ h‘—‘ﬁ!rcw B:",;ﬁ &I'_ JLL A . . ‘!rjm%‘muum DicAs

CNM 120576.2. i
_gontlnuaqﬁo da ficha 0L~ 2.0042589-58

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOV
BARUER] - SP

MATRICULA - FICHA BEL. GERALDO LUPO
OQFICIAL
[ -425589- \ [ 02~ | UvRO N 2 - REGISTRO ZERAL
Barueri, === d= e 2 de 18 we

frum CASA RESIDENCIAL conm 1.178.55 me2 de Area, a gual race-:\
beu o nimero 20 da Alameda Canadd, composta de pavlmento ter
reos; pavimento superior e subsolo, e, UMA PISCINA com & &area
de 104,77ma2, totalizando 1.283,32 ms2 de construgfo, & qual
para f:.ns e efeitos fisecais foi atribufdo o valor de R -
200.000 00.~ Foi apresentado e arquivado amcartorie, na pas-
ta propria n® 23, sob o n? de ordem 168, com relagfo & consw-
trugBo, a C¥D n# 006387, série E, expedlda aos 19.7.94, pelo
MPS/INSS, Regi@o Fiscal d

Q Escrevente autorizado:

L . R e )

auricio carvalho lima)

Protocolo microfilme n Rolo 1.651

en W de mado de 1@@62“

Fenritura lavradea aos 24/04719%%45, az flz. 1947199, do
Liviro o no Lg Tabelionato de Motass de Barusedi-S8F, o=
v g e JOBERH BEORGES FARAHM ¢ sua sulbher MARTISSG AER-
ME FalRAH, 15 gualificados, transmitiram o imével objeto
desta maltricula. a titulo de doagldo. & seus ifilnos MARCELD
BERNA FARAH, braszileiro, solteiro, masor. industrial,  poee
tador do RE ng LO.480.¢ SF e deo TPF ngo 148.804 . 508-98, =2
RENATA BERNA FARAH, brasilieira, solteira, maior, comercian-

ter, portadora do RE ng 21.3146.320~8F e  do (W
162,985 14812, amb residentes & domiciliado F ] aineedl &

Canada, no 20, Alphaville Residencial 2, Barm ~ . bendo
o5 donatearios améitado & doagidon, & gual para s e efeltos
fiseais fol atribuido o valor de RSL29.B0S,.76.— Valor Venial
FELEF.805,76.~F

i} escrevente antorizado, AoiMauricio Carvaliog Lams)
ol i R e
ReO6, en 20 de maio de “Wi & )
Fala mesna escorilura mencionada ro tro antsrior, oS
doadores Joseph Georoes Fatabh & sua mulher Marizse Beroe Fa-
rah. Jja aqualificadoe reservaram para si, o usufruto vita-
licio sobre o ime desta matricula, o gual perdurard om
QuEnto viv forem, sendo cerbo gue ocorrendo a marts die ooam
dos coniu tal beneficic passarda pars o conjugs sohrewi-
vt exbinguindo-se somente com s morte de ambos, ao gual
para fins & efeitos fiscals ool aleribuideo o wvalior de

RELS .02, 058, - Malar V@ﬁa;\ﬁ$é4.@ﬁﬁ_33.—

G

0 socrevenbe avntorizado, * i

L (Mauricio Carvalbo Lima)

Fole 2.085

\ “{Confinua no verso) )

Protocalo micrefilme mp 197,

\" - Pag.: RPHRAED K ARAUMA!9D P2RIBHAVILLE EMPRESARIAL E INDUSTRIAL - BARUERI - CEP 06455-000
: FONE/FAX: (11) 4195-8274 - www.cartoriodebarueri.com.br

, protocolado em 08/07/2024 as 18:36 , sob 0 nimero WBRE24701408409
-30.2024.8.26.0068 e codigo AXABRcFk.
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CNM 120576.2.0042589-58
~ MATRICULA r FICHA ——ty
| 42.589 l | 002 |
VERSO
(" Av.07/42.589, em 27 de junho de 2024. (Prenotagdo n° 591.318 de 12/06/2024) =)

Procede-se esta averbagdo, nos termos da alinea “a”, inciso I, do artigo 213 da Lei
Federal n® 6.015/73, para constar que: 8) o imével matriculado tem como registro
anterior correto, as Transcrigdes n° 7.307, 7.308, 7.309 ¢ 7.310, todas feitas em
24/08/1973, deste Registro de Iméveis; b} o imével desta matricula, é constituido de
DOMINIO PLENO, sendo o DOMINIO DIRETO de propriedade da UNIAO
FEDERAL, e o DOMINIO UTIL de propriedade de Joseph Georges Farah, ¢ sua
mulher Marisa Berna Farah; e, ¢) o imovel matriculado, integrante do arruamento
denominado “ALPHAVILLE RESIDENCIAL 027, localiza-se no “Bairro Alphaville”,
do Distrito da Aldeia, do Municipio e Comarca de Barueri, deste Estado, nos termos da
Lei Municipal n® 1,709, de 17 de abril de 2008, e Lei Estadual n® 4.954, de 27 de
dezembro.de 1985, alterada pela Lei Estadual n® 9.335, de 27 de dezembro de 1995.

. o ——
O Escrevente Autor mdo‘m@gfb Manoela Martins Z. Spinell

Escrevente Autorizada
Selo Digital n° 1205763E10000AV7M42589247

Av.08/42.589, em 27 de junho de 2024. (Prenotagdo n® 591.318 de 12/06/2024)

Pelo requerimento subscrito aos 06 de junho de 2024, no Municipio e Comarca de Sdo
Paulo, Capital, instruido com a Certidio n® 020805/2024i, emitida aos 15/04/2024, pela
Prefeitura do Municipio de Barueri, deste Estado, procede-se a presente averbagdo para
constar que o imovel matriculado é langado atualmente e individualmente através da
inscri¢do cadastral n® 24453.54.37.0294.00.000 4.

O Escrevente Autorizado, ~>7> 7> ﬂcﬂc%ﬁ Manoela Matins Z.Spiaehi

Cogrevente Autorizada

Selo Digital n° 1205763310000AV8M4258924R

Av.09/42.589, em 27 de junho de 2024. (Prenotagdo n® 591.318 de 12/06/2024)

FICA CANCELADQO o usufruto vitalicio do imével matriculado, registrado sob n® 06
nesta, em virtude do falecimento dos usufrutudrios, a seguir: 01) JOSEPH GEORGES
FARAHM, ocorrido em 03 de julho de 2019, no estado civil de casado com Marisa Berna
Farah, conforme prova a Certiddo de Obito datada de 25 de abril de 2024, expedida pelo
Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais e Tabelionato de Notas do 30° Subdistrito
— Ibirapuera, do Municipio e Comarca de Sao Paulo, Capital, extraida da matricula n°
117838 01 55 2019 4 00112 037 0047202-87; e, 02) MARISA BERNA FARAH,
ocorrido em 11 de julho de 2020, no estado civil de viiva de Joseph Georges Farah,
conforme prova a Certiddo de Obito datada de 25 de abril de 2024, expedida pelo Oficjal
de Registro Civil das Pessoas Naturais do 28°  Subdistrito
Jardim Paulista, do Municipio e Comarca de S3o Paulo, Capital, extraida da matricula

(Continua na ficha 003)

- s

Pag.: 004/005 - Certiddo na ultima pagina

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE CEOLIN BORTOLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2024 as 18:36 , sob o nimero WBRE24701408409

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005149-30.2024.8.26.0068 e codigo AXA8RcFKk.
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¥

Jardim Paulista, do Municipio ¢ Comarca de Sao Paulo, Capital, extraida da matricula )

n® 112375 01 55 2020 4 00090 011 0021737-15, nos termos do requerimento subscrito

no Municipio e Comarca de Sao Paulo, Capital, acs 06 de Junho de 2024. Valor venal
proporcional de R$461.760,97.

O Escrevente Autorizado, Y Y _een.:;) byl
LSJ) Manoela

E Martins Z. Spinefy

Protocolo microfilme n® 591.318 Escrevente Autorizadg - Rolo 8.946

Selo Digital n° 1205763310000AVIM4258924P

Certifico que presente certidéo é reproducéio auténtica e fiel da ficha
termos do paragrafo 1* do artigo 19 da Lei Federal n* 6.015/73.0 refg

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOAS JURIDICAS DA
COMARCA DE BARUERI - ESTADO DE SAO PAULO - Alameda aia. 190 - Alphaville - Barueri/SP
BEL. CARLOS FREDERICO COELHO NOG! = CIAL~

PROTOCOLO N* 0591318 [Reqistru?j avei

d M*0042509) , extraida nos
Batuen.27 de junho de 2024

[ 1Bel Cailos Frederico Coelho Nogudite “?/Fﬁal # T YClgiidio Cenlella - Escrevente Autorizado

[ 10el. José Ricardo Marques Braz, stituto [ 1/Carolina Baltor Malério - Escrevente Autorizada
[ 1Luiz Antonio de Freitas Bassa slitulo [ ] Silvio Renalo Belii- Escrevente Autorizado

[ 1lsabel Cristina N. A. da Silva? evente Autorizada [/ ] Ademir Carlos | Esctevente autorizado

da Correqedoria Geralda Justiga. (este prazo de validade & exclusivamente para
efeitos notariais).

0 PRAZO DE VALIDMTI)'E STA CERTIDAO E DE 30 (TRINTA ) DIAS, CONTADOS
DA DATA DE SUA EXPEDICAD. ltem 60, letra "C" do provimento 50/89 - Nogmas

\

\,

Para conferr a procedéncia deste
documento efetue a leitura do OR
Code impresso ou acesse o enderego
elefrdnico  htips:/selodigital tisp.jus.br

Selo Digital
1205763C3042589C 125933247

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TiTULOS E e adls; 191
DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA ¢ "
UE IMOVEIS TTULog £ . . ¢ .
LDE PESSOA ot Bel. Carlos Frederico Coelho Nogueira 7
e SPRIDICA Oficial i
.. 190 Nogueira = Oficja T
» % s Aibhaville - Benuar. gp
LiVRa s REGISTRO DE IMOVEIS
; COMARCA DE BARUERI - SP - CNS 12.057+6
REGISTRO GERAL CARLOS FREDERICO COELIIQ ;\'{:)}G'l IEIRA - OFICIAL

protocolado em 08/07/2024 as 18:36 , sob o nimero WBRE24701408409

-30.2024.8.26.0068 e codigo AXA8RcFk.
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it asnotagentos. desteCertiddo expedida as 12:59:37 horas do dia 27/06/2024
ecificados mo reciboPara lavratura de escrituras esta certiddo é valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, 60, "C").

51187 IE g B ENIS T GUIA - 09512024
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ALAMEDA'ARA GUAIA 9 (PraoPRAVIN I EMPRESA SEUNRUSTRIAL - BARUERI - CEP 06455-000

FONE/FAX: (11) 4195-8274 - www.cartoriodebarueri.com.br
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fls. 193
& Santander

Comprovante do Pix

25/06/2024 - 20:44:11

Valor pago
R$ 804,74

Forma de pagamento
Ag 3986 Cc 1085019-0

Dados do recebedor

Para
Oficial de Registro de Iméveis de Barueri

CNPJ
05.***.***/0001-6*

Chave
05.***.***/0001-6*

Instituicao
BCO BRADESCO S.A.

Dados do pagador

De
Rui Vaz Da Costa Filho

CPF
***.541.884-**

Instituicao

BCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

ID/Transagao
E9040088820240625234323572793687

Data e hora da transacao
25/06/2024 - 20:44:11

Comprovante do Pix 1/2

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE CEOLIN BORTOLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2024 as 18:36 , sob o nimero WBRE24701408409

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005149-30.2024.8.26.0068 e codigo AXABRCFk.
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fls. 194
2/2

SAC 0800-762-7777
Ouvidoria 0800-726-0332

Central de Atendimento Santander
4004-3535 (Capitais e Regides Metropolitanas)
0800-702-3535 (Demais Localidades)

Cédigo de autenticagao
85C931089CAB412B1634821
Comprovante do Pix



04/07/2024, 18:54

#Z BANCODOBRASIL

Guia de Recolhimento fls. 195

Guia de Recolhimento N° Pedido 2024070418543207
Poder Judicidrio — Tribunal de Justica
~ Fundo Especial de Despesa - FEDTJ

Nome RG

CPF CNPJ
® Renata Berna Farah 162.955.148-12
N° do processo Unidade . CEP
10224487120228260068 04512-001
Enderego Cadigo
Rua Diogo Jacome, n° 518, apto.192-1, Vila Nova Conceicéo 206-2
Histérico Valor
Pagamento da taxa de desarquivamento do processo de autos n.° 1022448-71.2022.8.26.0068 43.00
. Total
43,00
O Tribunal de justica ndo se responsabiliza pela qualidade da copla extraida de pega pouco legivel.
Importante: evitem amassar, dobrar ou perfurar as contas, para nao danificar o codigo de barras.
Mod. 0.70.731-4 - Mai/2024 - SISBB 24123 - pvb
1# Via - Unidade geradora do servigo, 22 via - Contribuinte e 32 via - Banco
| 868600000001 | 430051174003 | 120620001624 | 955148122072
Corte aqui.

Guia de Recolhimento N° Pedido 2024070418543207
Poder Judiciario — Tribunal de Justica
Fundo Especial de Despesa FEDTJ

£ BANCODOBRASIL

Nome RG

CPF CNPJ
Renata Berna Farah 162.955.148-12
N° do processo Unidade CEP
10224487120228260068 04512-001
Endereco Codigo
Rua Diogo Jacome, n° 518, apto.192-1, Vila Nova Conceicéo 206-2
Histérico Valor
Pagamento da taxa de desarquivamento do processo de autos n.° 1022448-71.2022.8.26.0068 43,00
Total
43,00

O Tribunal de Jusm;a nao se responsabiliza pela qualidade da copia extraida de peca pouco legivel.
Importante: evitem amassar, dobrar ou perfurar as contas, para nado danificar o cédigo de barras.
Mod. 0.70.731-4 - Mai/2024 - SISBB 24123 - pvb

12 Via - Unidade geradora do servigo, 22 via - Contribuinte e 32 via - Banco

[ 868600000001 | 430051174003 | 120620001624 | 955148122072 |

LT

£

05/07/2024 BARCO DO BRASIL 13: 181 2
783213263 4

COMPROVANTE DE PAGAMENTOS COM COD,BARRA
“TJSP - CUSTAS FEDTJ

868600000001
120620001624

Convenio - =
hod 43005117400-3
Codigo de Barras 852148122872

05/07/2024

Data do pagamento 43, 00

Valor Total

NRAUTENTICACAO  D.E18.DF3.8F0. 10 F79

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE CEOLIN BORTOLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2024 &s 18:36 , sob o nimero WBRE24701408409

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005149-30.2024.8.26.0068 e codigo ZSeVYXTw.



85820000003-1 60000185112-6 40590121049-4 03420240705-0

fls. 196

Governo do Estado de S&o Paulo
Secretaria da Fazenda e Planejamento
Documento de Arrecadacgio de Receitas Estaduais

DARE-SP

Documento Principal

01 - Nome / Razéao Social
Renata Berna Farah

mefo WBRE24701408409

07 - Data de Vencimento

05/07/202%

02 - Endereco

Rua Diogo Jacome, n? 518, apto. 192-1, Vila Nova Conceicdo, S3o Paulo/SP Sao Paulo SP

08 - Valor Total =
R$ 360,00

05 - Quantidade de Documentos Detalhe

04 - Telefone
(11)3038-1000 1

03 - CNPJ Base / CPF
162.955.148-12

06 - Observagdes

09 - Numero do DARE

240590121049034

Emissao: 05/07/2024

10 - Autenticagdo Mecanica

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

187-745998597-0
LOT:21.000871-7

.= N° BANCO/AGENCIA: 104/1813
=AG. VINCULADA:1813
CANAL DE PAGAMENTO:LOTERICA
DATA DO PGTO:05/07/2024
LOCALIDADE:SAD PAULO

TERMINAL : 060348 £}
HORARIO: 13:19: 16
COMPROVANTE DE' PAGAMENTO
DARE-SP/GNRE — SEFAZ/SP
~ CONTROLE DARESP: 240590121049034
VALOR:R$360, 00
COD1GO DE BARRAS v
658200000031 600001851126 ;
405901210494 034202407050

_ AUTENTICACAO
478458884745998597

COMPROVANTESDE PAGAMENTO EMITIDO DE AC

ORDO COM A"PORTARIA CAT - 126, DE 1 ORDD COM:A PORTARIA CAT - 126, DE 1 =
6/09/2011, E AUTOREZADO PELO PROCES 6/09/2011; E AUTORIZADO PELO PROCES =
SO°N, 1000050 - 283389 / 1998, SO N, 1000050 - 283389 / 1996. :

187-745998597-0
VIA DO-CONTRIBUINTE

1 — LOT:21.000871-7

N° BANCO/AGENCIA: 104/18153
AG, VINCULADA:1813 =
CANAL. DE PAGAMENTO:I'OTERICA

DATA=DO PGT0:05/07/2624
LOCAL IDADE:SAO PAULO

CONTROLE DARESP: 240593.121049034
VALOR:R$360,00

COMPROVANTE DE PAGAMENTO EMITIDO DE AC

18 VIA

IVEa do Contribuinte

CATXA ECONOMICA FEDERAL

187-745998597-0

TERMINAL : 060348

HORARIO:13:19:16 b

i
Ep

COMPROVANTE DE PAGAMENTO
DARE-SP/GNRE - SEFAZ/SP

CODIGO DE BARRAS
858200000031 6500001851126
405901210494 034202407050

AUTENTICACAQ 1
479458884745998597

187-745998597-0

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE CEOLIN BORTOLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2024 as 18:3

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005149-30.2024.8.26.0068 e codigo NU5zppHG.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA de Barueri

FORO DE BARUERI

62VARA CIVEL

RUA DESEMBARGADOR CELSO LUIZ LIMONGI, 84, ., VILA
PORTO BARUERI - CEP 06414-140, FONE: (11) 4635-5220, BARUERI-
SP - E-MAIL: BARUERIGCV @TJISP.JUS.BR

CERTIDAO |

Processo n°:
Classe — Assunto:

Exequente:
Executado:

0005149-30.2024.8.26.0068
Cumprimento de sentenca - Condominio

Renata Berna Farah
Marcelo Berna Farah

CERTIDAO

Certifico e dou fé que a guia DARE de recolhimento das
custas iniciais foi devidamente vinculada a este processo e
inutilizada. Nada Mais. Barueri, 18 de julho de 2024. Eu,
DEBORAH COSTA E SILVA, Escrevente Técnico Judiciario.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005149-30.2024.8.26.0068 e codigo UxiuOnvn.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DEBORAH COSTA E SILVA, liberado nos autos em 18/07/2024 as 17:04 .



TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
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TRIBUNAL I JUSTRC A

30 PEVEREIRG DE 587

| DECISAO |

Processo Digital n°:  0005149-30.2024.8.26.0068

Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Condominio
Exequente: Renata Berna Farah

Executado: Marcelo Berna Farah

Juiz(a) de Direito: Dr(a). MARIA ELIZABETH DE OLIVEIRA BORTOLOTO

Vistos.

A sentenca de fls. 325/326 julgou procedente a demanda para
"EXTINGUIR o condominio das partes sobre o imével descrito na inicial, que
devera ser alienado, respeitando-se o direito de preferéncia entre os
condébminos e o valor j4 auferido na avaliacéo realizada em feito distinto, cujo
valor deve ser mantido nesse processo, e que devera ser atualizado
oportunamente e levado a hasta publica em sede de cumprimento de

sentenca".

Desnecesséaria a intimacdo do Perito para apresentar valor
atualizado do imdvel, vez que a atualizagcéo é passivel de alcance por simples
atualizacdo monetaria do valor j& homologado pelo juizo, o que sera feito pelo

leiloeiro a seguir nomeado.

Intime-se o executado para manifestacdo, inclusive sobre o
direito de preferéncia, nos termos do art. 1.322 do Codigo Civil, presumindo-se,

o siléncio, como renuncia e consequente aceitacao da alienacao judicial.

Desde logo, em nome do principio da celeridade processual,

nomeio, o leiloeiro Daniel Melo Cruz (Grupo Lance), que providenciara o

fls. 198
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necessario, inclusive atualizacdo do valor, editais e intimacgdes, para alienacao
do bem a quem ofereca maior lance, ainda que eventualmente inferior a
avaliacdo, nos termos do artigo 891 do Codigo de Processo Civil, desde que o

preco ndo seja vil.

Oportunamente Intime-se o leiloeiro, para as providéncias de

praxe.

O gestor suportara os custos e se encarregara da divulgacao da
alienagcao, observando as disposicdes legais e as determinagfes judiciais a
respeito (arts. 886 e 887 do CPC).

Intimem-se.
Barueri, 24 de julho de 2024.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI
11.419/2006, CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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FORO DE BARUERI Emitido em: 24/07/2024 13:47
Certiddo - Processo 0005149-30.2024.8.26.0068 Péagina: 1

CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo consta da relagdo n° 0642/2024, encaminhada para publicacéo.

Advogado Forma
Henrique Ceolin Bortolo (OAB 374971/SP) D.J.E
Celso Paulino Alencar Junior (OAB 176555/SP) D.J.E

Teor do ato: "Vistos. A sentenca de fls. 325/326 julgou procedente a demanda para "EXTINGUIR o
condominio das partes sobre o imével descrito na inicial, que devera ser alienado, respeitando-se o direito de
preferéncia entre os condéminos e o valor ja auferido na avaliagdo realizada em feito distinto, cujo valor deve
ser mantido nesse processo, e que devera ser atualizado oportunamente e levado a hasta publica em sede de
cumprimento de sentenca". Desnecessaria a intimagdo do Perito para apresentar valor atualizado do imovel,
vez que a atualizagéo é passivel de alcance por simples atualizagdo monetaria do valor j& homologado pelo
juizo, o que sera feito pelo leiloeiro a seguir nomeado. Intime-se o executado para manifestacéo, inclusive
sobre o direito de preferéncia, nos termos do art. 1.322 do Cadigo Civil, presumindo-se, o siléncio, como
rendncia e consequente aceitacdo da alienagdo judicial. Desde logo, em nome do principio da celeridade
processual, nomeio, o leiloeiro Daniel Melo Cruz (Grupo Lance), que providenciara o necessario, inclusive
atualizacdo do valor, editais e intimagfes, para alienagdo do bem a quem ofereca maior lance, ainda que
eventualmente inferior a avaliagdo, nos termos do artigo 891 do Cédigo de Processo Civil, desde que o preco
ndo seja vil. Oportunamente Intime-se o leiloeiro, para as providéncias de praxe. O gestor suportard os custos
e se encarregara da divulgacdo da alienacgao, observando as disposicGes legais e as determinagfes judiciais a
respeito (arts. 886 e 887 do CPC). Intimem-se."

Barueri, 24 de julho de 2024.

13:47 .
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FORO DE BARUERI Emitido em: 25/07/2024 03:24
Certiddo - Processo 0005149-30.2024.8.26.0068 Péagina: 1

CERTIDAO DE PUBLICACAO DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo, constante da relagdo n°® 0642/2024, foi disponibilizado no Diario de Justica
Eletrdnico em 25/07/2024. Considera-se a data de publicagdo em 26/07/2024, primeiro dia Util subsequente a
data de disponibilizacéo.

Advogado
Henrique Ceolin Bortolo (OAB 374971/SP)
Celso Paulino Alencar Junior (OAB 176555/SP)

Teor do ato: "Vistos. A sentenca de fls. 325/326 julgou procedente a demanda para "EXTINGUIR o
condominio das partes sobre o imével descrito na inicial, que devera ser alienado, respeitando-se o direito de
preferéncia entre os condéminos e o valor ja auferido na avaliagdo realizada em feito distinto, cujo valor deve
ser mantido nesse processo, e que devera ser atualizado oportunamente e levado a hasta publica em sede de
cumprimento de sentenca". Desnecessaria a intimagdo do Perito para apresentar valor atualizado do imoével,
vez que a atualizagdo é passivel de alcance por simples atualizagdo monetaria do valor j& homologado pelo
juizo, o que sera feito pelo leiloeiro a seguir nomeado. Intime-se o executado para manifestacéo, inclusive
sobre o direito de preferéncia, nos termos do art. 1.322 do Cadigo Civil, presumindo-se, o siléncio, como
rendncia e consequente aceitacdo da alienagdo judicial. Desde logo, em nome do principio da celeridade
processual, nomeio, o leiloeiro Daniel Melo Cruz (Grupo Lance), que providenciara o necessario, inclusive
atualizacdo do valor, editais e intimagfes, para alienagdo do bem a quem ofereca maior lance, ainda que
eventualmente inferior a avaliagdo, nos termos do artigo 891 do Cédigo de Processo Civil, desde que o prego
ndo seja vil. Oportunamente Intime-se o leiloeiro, para as providéncias de praxe. O gestor suportard os custos
e se encarregara da divulgacdo da alienacgado, observando as disposicOes legais e as determinagfes judiciais a
respeito (arts. 886 e 887 do CPC). Intimem-se."

Barueri, 25 de julho de 2024.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 25/07/2024 as 03:24 .
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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA(O) 62
VARA CiVEL DA COMARCA DE BARUERI/SP

Processo n?:  0005149-30.2024.8.26.0068

Daniel Melo Cruz, JUCESP n? 1125, leiloeiro pelo Sistema GRUPO LANCE - devidamente
habilitado por este E. Tribunal através do link www.grupolance.com.br, honrado com sua nomeagao,
por intermédio seu advogado infra assinado, DR. ADRIANO PIOVEZAN FONTE, OAB SP 306.683,

nos autos em epigrafe, vem, permissa maxima venia, a presenca de Vossa Exceléncia, por meio

desta peticao apresentar as datas para realizagao de leilao no processo, como segue:

—

. Datas do primeiro leildo:

Inicio do 12 Leilao: 16/09/2024 as 00:00
Encerramento do 12 Leilao: 19/09/2024 as 16:43

2. Nao havendo lances no primeiro leildo, seguir-se-a sem interrupcdo ao segundo leildo, que
se estenderda em aberto e se encerrard na data e horario marcado (todo, em horéario de
Brasilia).

Inicio do 22 Leilao: 19/09/2024 as 16:43
Encerramento do 22 Leilao: 15/10/2024 as 16:43

3. Dessa forma, requer a aprovagéo das datas, para posterior juntada da minuta do edital de
leilao.

4. Possuindo as partes, advogado constituido nos autos, com base no art. 889 do CPC, pede
este Leiloeiro Oficial / Sistema do GRUPO LANCE, respeitosamente, que esta D. Vara

realize a intimacao(des) eletrénica(s) dos advogados, via DJE.

5. De outra parte, informa que procedera a cientificacdo, caso existam, do(s) terceiro(s)

envolvido(s) nestes autos, bem como do(s) credor(es) com 6nus real e do executado caso o
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mesmo nao tenha advogado constituido nos autos, através de carta ou por peticdo para
cientificacdo aos autos que foram expedidas as garantias sobre o(s) bem(ns) a ser(em)

alienado(s), sendo estas posteriormente comprovadas.

No mais, informa que diante da redac¢do do caput e paragrafos § 12 e 2o do art. 887 do
CPC, j& em vigor, informa esta Gestora procederd a publicacdo do edital legal com
antecedéncia minima de 5 dias antes do inicio do pregao, dentro do seu sitio eletrénico,
qual seja, www.grupolance.com.br, dispensando-se, portanto, as demais publicacdes legais,

e, para fins de controle de prazo, a publicacio sera datada no dia que for anexado a minuta
aos autos.

Requer, outrossim, que as futuras intimacdes relativas ao presente processo, quando
houver necessidade de ciéncia do Leiloeiro e sua equipe, sejam enviadas por uma das

seguintes opgdes a escolha deste M.M. Juizo:

a. Pelo e-mail: contato@qgrupolance.com.br, ou;

b. Que conste no despacho o nome do Leiloeiro ou do portal;

Para assim, haver o devido acompanhamento e andamento do presente feito.

Termos em que, pede deferimento.

Renovamos ao este. M.M. Juizo, nossos protestos de mais elevada estima e distinta consideragao.

7 /7 C(/‘ i
/ At

Adriano Piovezan Fonte
306.683 OAB/SP
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PROCURAGCAO AD JUDICIA ET EXTRA

OUTORGANTE: Daniel Melo Cruz, de nacionalidade brasileira, titular do RG n2 561404094 SSP/SP,
inscrito sob o CPF 027.601.055-80;

OUTORGADO: ADRIANO PIOVEZAN FONTE, de nacionalidade brasileira, casado, portador da
cédula de identidade RG n? 32.152.427-5 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob n®. 373.755.258-46,
residente a Avenida Marechal Deodoro da Fonseca, 790, apto 81, CEP 11410-221, Guaruja-SP.

PODERES: Pelo presente instrumento o outorgante confere ao outorgado amplos poderes para o foro
em geral, com clausula “Ad Judicia” em qualquer juizo, Instancia ou Tribunal, podendo propor contra
quem de direito, as agbes competentes e defende-lo nas contrarias, seguindo umas e outras, até final
decisao, usando os recursos legais e acompanhando-os, conferindo-lhe ainda, desistir, transigir,
substituir leiloeiros e firmar compromissos ou acordo, receber e dar quitagdo, podendo agir em Juizo
ou fora dele, assim como substabelecer esta a outrem, com reservas de iguais poderes, para agir em

conjunto ou separadamente com o substabelecido.

Sao Paulo, sexta, 26 de julho de 2024.

Daniel Melo Cruz
LEILOEIRO OFICIAL
JUCESP n? 1125
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