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EXCELENTISSIMA SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 3° VARA CIVEL,
FORO REGIONAL IV LAPA, COMARCA DE SAO PAULO

PROCESSO N.% 0014136-88.2003.8.26.0004

EXECUCAO HIPOTECARIA

RODOLFO CESAR MATO AMORIM, infra-assinado, engenheiro civil,
perito judicial honrosamente nomeado nos autos da Acgdo supra,
requerida pelo BANCO BRADESCO S/A em face de PARIDE
GAMMARDELLA JUNIOR E OUTRA, tendo procedido aos estudos e
diligéncias que se fizeram necessarios, vem mui respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia para proceder a entrega do

Termos em que,
P. Deferimento.
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Sao Paulo, 22 de fevereiro de 2024
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Proprietarios:  Paride Gammardella Junior e Claudia Dare Lopes

Localizacao: Edificio das Horténcias, Rua Camilo n.® 655, apartamento
94, Vila Romana, Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo
Data: 22 de fevereiro de 2024
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| - Resumo de Valores

Valor total do imovel para fevereiro de 2024:

R$ 574.000,00
Quinhentos setenta e quatro mil reais

Il - Introducao e Objetivo

O presente relatorio tem por finalidade o atendimento a determinacao judicial de
avaliacao de um imével composto de apartamento e vaga na garagem, pertencentes
a Paride Gammardella Juanior e Claudia Dare Lopes, situado no Edificio das
Horténcias, Rua Camilo n.® 655, unidade 94, Vila Romana, Sdo Paulo Capital.

O objetivo do presente laudo é a "DETERMINACAO DO VALOR JUSTO DE
MERCADQ" do imoével em questdo de acordo com o levantamento fisico e pesquisa
realizada.

Il - Preliminares

Trata-se de Agéo impetrada na 3.2 Vara Civel do Férum Regional da Lapa objetivando
a cobranca de parcelas vencidas de financiamento imobiliario.

Para a determinacao do valor justo de mercado do imével penhorado durante a Agéao
(Termo de Penhora e Deposito em fl. 111 dos Autos), Vossa Exceléncia honrosamente
nomeou na fl. 215 o signatario como Perito Avaliador.

As partes nao nomearam Assistentes Técnicos para acompanhamento dos trabalhos
periciais. Tampouco elaboraram quesitos a serem respondidos neste trabalho.

As folhas 536 Vossa Exceléncia solicitou manifestacdo sobre a possibilidade de
atualizacdo do valor do apartamento, para a qual este perito estimou honoréarios
complementares.

O Requerente efetuou o depdésito as fls. 551, sendo este signatario intimado a
proceder com a atualizagdo do valor ora apresentada.

IV — Descricao da Regiao

Assim que a Lapa comecgou a se urbanizar, no século XIX, a regido abriu espaco para
pequenas propriedades rurais serem loteadas. Assim nasceu a Vila Romana. O bairro,
composto por chacaras, atraia muitos imigrantes, principalmente os italianos. Mais
tarde deu lugar a diversas oficinas e fabricas, e hoje € uma area predominantemente
residencial.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/02/2024 as 10:23 , sob o nimero WLAP24700384654
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Localizada na zona oeste de Sado Paulo, muitas das ruas da Vila fazem uma
homenagem aos romanos: Tito, Faustolo, Crasso, Marco Aurélio, Espartaco, Clélia e
Aurélia, entre outras. O bairro pertence ao distrito da Lapa e tem o SESC Pompéia
nas suas proximidades, com agenda cultural, de lazer e esportiva. O tradicional teatro
Cacilda Becker fica na Rua Tito.

Ha também aos arredores o Shopping Bourbon, que oferece uma vasta lista de lojas,
salas de cinema, além de teatro.

O bairro, que contava com muitos sobrados, hoje estd num processo de verticalizacao,
predominantemente com a construgcdo de prédios residenciais. Também existem
muitos bares e restaurantes.

Possui algumas vias com grande diversidade comercial, como as ruas Clélia,
Coriolano e Tito.

A Vila Romana conta com linhas de 6nibus como a maior parte de seu transporte
publico, porém os moradores tém facil acesso para a estacdao de metré da Vila
Madalena e para a linha Diamante de trem. Para quem dirige, as Avenidas Pompéia,
Cerro Cora, Nossa Senhora da Lapa e a Rua Pio Xl ligam o bairro a outras partes da
cidade. (Fonte: Adaptado da Revista ZAP Imdveis)

Segundo a Norma do IBAPE/SP, o bairro e regido sao classificados como “5.2 Zona —
Incorporacdes Padrao Médio”.
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Figura 01 — Mapa de localizacdo (fonte: Maps.Google)

As vias da regido sao asfaltadas e dotadas de melhoramentos publicos como: guias
de sarjeta, iluminacao publica, redes de agua, gas, esgoto, luz e telefone.
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V — Descricao do Imoével

V.1 - O Condominio Edificio das Horténcias

A vistoria ao apartamento e areas comuns foi realizada em 14 de julho de 2014,
acompanhada pelo Zelador, Sr. Juvenal, quem possuia a chave da unidade naquela
oportunidade.

Em 21 de fevereiro de 2024 retornamos ao prédio. O mesmo Sr. Juvenal estava
presente, informando que o proprietario ocupa atualmente o imével e que foram
realizadas reformas no mesmo.

O Edificio das Horténcias € um condominio de torre Unica, com 32 anos de idade.
Seu acesso é controlado por uma portaria que verifica pessoas e veiculos.

O prédio é composto por 1 subsolo, térreo e 9 andares de apartamentos tipo, com 4
unidades por andar. Conjunto de 2 elevadores possibilita 0 deslocamento vertical.

O condominio possui areas de lazer de uso comunitario. Estda areas compreendem
brinquedoteca, saldo de festas, sala de ginastica e piscina.

Foto 01 — Fachada do
Condominio em 21/02/2024

O prédio foi construido com estrutura de concreto armado, fechamento lateral de
alvenaria de blocos e esquadrias de aluminio.
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Foto 02: Piscina Foto 03: Brinquedoteca

Foto 04: Sala de ginastica Foto 05: Saldo de festas

V.2 - Documentacao

O apartamento encontra-se matriculado no 10.2 Cartério de Registro de Iméveis de
Sao Paulo, sob 0 n.2 71.052 (fls. 143 e 144 dos Autos).

V.3 — O Apartamento 94

Trata-se de um apartamento dividido em sala, sacada, cozinha e lavanderia
conjugadas, dois dormitérios e banheiro. Esta localizado no 9.2 andar do prédio.

Quanto ao padrao construtivo, é definido como de padrao médio, segundo o “Estudos
de Valores de Edifica¢cdes de Iméveis Urbanos Sao Paulo, produzido e publicado pelo
IBAPE-SP.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/02/2024 as 10:23 , sob o nimero WLAP24700384654
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Os acabamentos considerados estao relacionados no quadro a seguir:

Ambiente Paredes Pisos Portas Caixilhos
Sala Pintura Laminado Madeira Aluminio
Sacada Pintura Ardédsia Aluminio -
Dormitorios Pintura Laminado Madeira Aluminio
Banheiro Azulejos Ceramico Madeira Aluminio
Cozinha / lavanderia Azulejos Ceramico Madeira Aluminio

As instalacoes elétricas e hidraulicas estdo em funcionamento.

O estado de conservagéo é definido como “c — regular” pelo critério de Ross-Heidecke.

O quadro de areas foi extraido da matricula.

Areas (m?)
Util Comum de Comum Total
garagem
Apartamento 56,140 9,900 55,093 121,133

1.2
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I
g}

oLoNWUIop

Figura 02 — A planta da unidade avaliada
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Foto 06: Garagem em 2014
Foto 07: Sala e sacada

Ao apartamento cabe o direito a estacionar um automével de passeio na garagem

coletiva do subsolo, sem lugar definido.
V.5 — Fotografias do Apartamento tiradas em 2014

V.4 — Vaga de Estacionamento

RODOLFO MATO AMORIM
ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP
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Foto 09: Dormitdrio
Foto 11: Banheiro

Foto 08: Dormitdrio
Foto 10: Cozinha e lavanderia
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VI — Avaliacao
VI.1 — Critérios e Normas

Os critérios gerais empregados na Engenharia de Avaliagées baseiam-se nas Normas
Técnicas e Publicacdes elaboradas pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas —
ABNT e pelo Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia — IBAPE. Em
avaliacOes judiciais pode ser usada ainda a Norma para Avaliacdo de Iméveis nas
Varas da Fazenda Publica da Capital (CAJUFA).

Esta analise foi conduzida pelas diretrizes da Norma da ABNT numero NBR 14653 -
Avaliacao de Bens, parte 1 — Procedimentos Gerais e parte 2 — Iméveis Urbanos.
Também seguiu os principios preconizados na Norma para Avaliagbes de Imoveis
Urbanos IBAPE/SP:2011.

VI.2 — Metodologia Adotada

Segundo a Norma ABNT NBR 14653 - Parte 1: Procedimentos Gerais, item 8.1.1:

“A metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informagées colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao
estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nas demais partes que
compdée a NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado
por meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.”

Tendo em vista a natureza do imével em avaliacao, o objetivo do trabalho e o estudo
do mercado imobiliario local, entendemos que a melhor metodologia para sua
avaliacao seja o Método Comparativo Direto, que segundo a “Norma para Avaliacao
de Imoveis Urbanos IBAPESP — 20117, item 9.2 é:

“Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com
objetivo de encontrar a tendéncia de formacgéo de seus pregos”.

No caso de apartamentos, esta pesquisa € homogeneizada, visando corrigir fatores
tais como, diferentes grandezas de areas, padrao construtivo, estado de conservacao,
numero de vagas de garagem e localizagdo. Com o valor unitario médio,
determinamos o VALOR JUSTO DE MERCADO do apartamento avaliando, cuja
definicao é a seguinte.

“O preco mais alto, em termos de dinheiro, que um bem ou uma
propriedade alcancaria em um mercado aberto e competitivo, sob todas
as condicbes necessarias a uma venda justa, na qual o comprador e o
vendedor procederiam de forma prudente, com todos os conhecimentos
indispensaveis e assumindo que o preco ndo seria afetado por estimulos
indevidos.”
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V1.3 — Valor Justo de Mercado do Imovel

Cabe ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e metodologias
usuais da engenharia de avaliagbes nao representa um numero exato e sim uma
expressao monetaria teérica e mais provavel do valor pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um imével, numa data de referéncia, dentro das
condicbes de mercado vigentes. Isto ndo significa que eventuais negociagdes néo
possam ser efetivadas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores,
dependendo de aspectos especificos relacionados aos interesses das partes
envolvidas.

V1.4 - Andlise da pesquisa

Para a determinacdo do valor unitario do apartamento, realizamos pesquisa de
mercado na regido do imovel avaliando. Os imdveis em oferta ou vendas efetivadas
recentemente, pesquisados no mesmo prédio, regido ou em locais de mesma situacao
geo-sdcio-econémica, encontram-se descritos e analisados no anexo n° 1. Com o fim
de homogeneiza-los foi aplicado o seguinte tratamento:

a) Reducao de oferta: seréa feita a reducao das ofertas para compensar
a eventual superestimativa dos ofertantes. O fator oferta adotado € de 0,94%,
conforme apurado pelo CRECI-SP.

b) Tratamento por fatores: ajustes dos valores devido a diferencas no padrao
construtivo, obsoletismo, conservacao, localizagao e area, entre os elementos
comparativos e o avaliando.

- A influéncia da Area é levada em conta através do grafico decorrente do
estudo realizado pelo Eng®. Aldo Dérea Mattos publicado na Revista Guia da
Construcao, n.® 124, Editora PINI:
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Fator Padrdo = (Ceiemento / Cavaliando)

- O Fator de Obsoletismo e Conservacgéao (FOC) é calculada através da relacao
entre os Fatores de Depreciacao obtidos pelo critério de Ross-Heidecke para o
elemento comparativo e o imével em avaliagéo.

FOC = ( F OCelemento/ Fi OCavaliando)
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V1.5 — Mercado Imobiliario

Em consulta a imobiliarias atuantes na regido, foram obtidas informagdes de que o
mercado imobilidrio encontra-se em alta.

Ao longo do ano passado, houve uma grande flutuacdo no volume de transagdes
realizadas. Em 10 meses, foram 5 registros de alta e 5 de queda nas vendas em todo
o Estado. E a quantidade de contratos de aluguel assinados apresentou 7 resultados
positivos e 3 negativos.

A analise foi feita pelo Conselho Regional de Corretores de Imoéveis, entrevistando
753 imobiliarias de 37 cidades, incluindo a Capital, Grande Sao Paulo, Interior e
Litoral. Isoladamente, as vendas cairam na Capital (-10,6%) e nas cidades do ABC -
Santo André, Sao Bernardo do Campo, Sao Caetano do Sul, Diadema e, ainda,
Guarulhos e Osasco - (-19,01%). No Interior e Litoral, houve aumento de 35,13% e
35,65%, respectivamente.

A maioria das casas e apartamentos vendidos estava na faixa de valor de até R$ 400
mil.

VI.6 - Valor do imovel

O apartamento e sua vaga de garagem tém seu valor dado pela multiplicagéo do valor
médio unitario de pesquisa pela area util do apartamento, considerando-se fatores
corretivos.

VA =S x Vu x FC

Onde:

Va = Valor do Apartamento e Vagas de garagem
S = Area (til do Apartamento= 56,140 m?
Vu = Valor Unitario = R$ 10.219,52 / m?

Va = 56,140 m?2 x R$ 10,219,52 / m? = R$ 573.723,85

Va = R$ 574.000,00

Quinhentos setenta e quatro mil reais

VL.7 - Especificacao da Avaliacao

Este trabalho enquadra-se no Grau lll de Fundamentacéo, segundo a Norma da ABNT
vigente, para a aplicagdo do Método Comparativo.
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A amplitude da analise estatistica empregada na amostra € de 9,15%, ou seja, menor
que os 30% indicados em Norma, resultando num Grau de Preciséo lll.

VIl - Conclusao

Este Perito Judicial conclui que o valor justo de mercado do imével analisado neste
Trabalho é de R$ 574.000,00 (quinhentos setenta e quatro mil reais) para o més de
Fevereiro de 2024.

VIl - Pressupostos, Ressalvas, Fatores Limitantes e Encerramento

Considerou-se, como premissa para efeito desta avaliagdo, o bem livre de hipotecas,
arrestos, penhores, gravames, usufrutos, passivos ambientais ou outros 6nus que
prejudiqguem seu bom uso ou comercializagao.

Para fins de calculo, foi utilizada a 4rea documental.
Esclarecemos ainda que ndo possuimos qualquer vinculo com Autor ou Réu da Acéo,
nao tendo nenhum interesse atual ou futuro na propriedade ou bem avaliado nesta

analise. A remuneracao deste jurisperito ndo foi condicionada a conclusao de valor
contida neste Relatério.

Vai o presente Laudo digitalizado em 13 folhas, além do anexo n.° 1, ficando a
disposicao para qualquer esclarecimento que se fizer necessario.

Sao Paulo, 22 de fevereiro de 2024

I
Rodolfo Cesar Mato Amorim
Engenheiro Civil e de Produgao
CREA-SP N° 0685084457

Associado ao IBAPE- SP
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PESQUISA DE VALORES, PLANILHAS DE CALCULOS
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ANEXO N° 1
E HOMOGENEIZACAO

RODOLFO MATO AMORIM
ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP
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RODOLFO MATO AMORIM

ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP

PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

LOCAL Vila Romana - S&o Paulo Capital DATA BASE:  fevereiro-24
VALOR FATOR VALOR DESC.
N° DESCRIGAO PEDIDO OFERTA FATOR OFERTA
(R$) (R$)
1 Rua Catdo, 991 - Ed. Angela 499.000,00 0,940 469.060,00
Fonte: Quinto Andar
Obs.: Apartamento com 1 dormitério. 1 vaga 68
m2
2 Rua Tito 570 - Cond. San Remo 670.000,00 0,940 629.800,00
Fonte: Viva Real
Obs.: Apartamento com 2 dormitérios. Sem vaga. Valor de vaga de R$ 64
50.000 adicionados m2
3 RuaRoma, 71 - Cond. Sunday Vila Romana 699.000,00 0,940 657.060,00
Fonte: Viva Real
Obs.: Apartamento com 2 dormitorios. 1 vaga 62
mZ
4 Rua Faustulo, 512 - Cond. Joy Vila Romana 850.000,00 0,940 799.000,00
Fonte: Viva Real
Obs.: Apartamento com 2 dormitérios. 1 vaga 59
m2
5 Rua Salvador Caruso, 167 - Cond. Espaco dos Pinheiros 565.000,00 0,940 531.100,00
Fonte: Ramos Imoveis 3832-1064
Obs.: Apartamento com 2 dormitérios. 1 vaga 55
mZ

WLAP24700384654
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RODOLFO MATO AMORIM

ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP

PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

LOCAL Vila Romana - S&o Paulo Capital DATA BASE: fevereiro-24
VALOR FATOR VALOR DESC.
N° DESCRIGAO PEDIDO OFERTA FATOR OFERTA
(R9) (R$)
6 Rua Catdo, 523 - Cond. Dreams 680.000,00 0,940 639.200,00
Fonte:
Obs.: Apartamento com 2 dormitérios. 1 vaga 60
m2
7 Rua Claudio, 336 800.000,00 0,940 752.000,00
Fonte: Pacheco Imoveis 3815-2233
Obs.: 2 dormitérios. 2 vagas. Descontado R$ 50.000 62
mZ
8 Rua Claudio, 336 760.000,00 0,940 714.400,00
Fonte: Ramos Imoveis 3832-1064
Obs.: 2 dormitorios. 1 vaga. 62
m2
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12.000.00
6.897,94
9.840,63

10.597,74

13.542,37
9.656,36

10.653,33

12.129,03

11.522,58

11.000,00
Observado

PODER DE PREDICAO DO MODELO

R EREE

10
6.078,87
12.868,50
14.657,99
9.818,79
12.067,42
10.045,40

Lo 229 1152258

Avaliado
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