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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12* VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL DA CAPITAL

PROCESSO 1059744-65.2021.8.26.0100

MARIO DE SOUZA JUNIOR, engenheiro civil, CREA n°
60.339/D, perito judicial nos autos da ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL requerida por BANCO ABC BRASIL S/A contra
BURITAMA MINERACAO S/A E OUTROS, tendo procedido aos estudos e
diligéncias necessdrias, vem apresentar a Vossa Exceléncia as conclusdes a que

chegou, consubstanciadas no presente

LAUDO JUDICIAL
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I- OBJETIVO DA AVALIACAO

1. O objetivo da avaliagdo consiste em estabelecer o valor de
venda do teatro localizado no andar térreo do Centro Empresarial e Cultural Jodo
Domingues de Aratjo, situado na Praga General Gentil Falcdo n° 108, Cidade

Mongoes.

2. O Exequente formulou os quesitos de fls. 3.273/3.275; e
indicou para Assistente Técnica a Eng® Giovana Marassi Zambon Moscardini (fls.
3.272). Os Executados, por sua vez, ndo formularam quesitos e deixaram de indicar

Assistente Técnico.

IT - VISTORIA

I1.1 - Localizacdo do edificio

O Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Araujo esta
localizado na Praca General Gentil Falcao n° 108, na quadra completada pela Rua
Sansdo Alves dos Santos, Rua Irma Gabriela e Avenida Eng® Luiz Carlos Berrini,

como indica o mapa exibido adiante.
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A regido tem caracteristicas mistas, sendo observados os usos
residencial e comercial, com predominéncia de ocupagdo vertical. Em relacdo as
zonas de avaliacdo indicadas na Norma editada em setembro de 2011 pelo
IBAPE/SP (Norma para avaliacdo de imdveis urbanos), a regido enquadra-se na 6°

Zona (Prédios de Apartamentos ou de Escritérios de Padrdao Alto).

11.2 - Mapa fiscal

De acordo com o Mapa Oficial da Cidade de Sao Paulo, o edificio
estd situado na Quadra 455 do Setor 85. Segundo a Planta Genérica de Valores de
2022, o valor fiscal da Praca General Gentil Falcao € igual a 7.363,00; e os valores
fiscais das outras ruas que também delimitam o edificio (Rua Sansdo Alves dos
Santos e Rua Irma Gabriela) sdo iguais a 6.913,00 e 7.347,00.
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11.3 - Zoneamento

Pela legislacdo que dispde sobre o parcelamento, uso e ocupagao
do solo (Lei n° 16.402, de 22 de marco de 2016), o local € classificado como zona
ZC (Zona Centralidade), assim definida no artigo 9° da Lei n° 16.402/2016:

Lei n° 16.402/2016 - artigo 9°

As Zonas Centralidade (ZC) sdo porgoes do territorio voltadas a promocdo de

atividades tipicas de dreas centrais ou de subcentros regionais ou de bairros,
destinadas principalmente aos usos ndo residenciais, com densidades construtiva e
demogrdfica médias, a manutencdo das atividades comerciais e de servigcos
existentes e a promog¢do da qualificagcdo dos espacos puiblicos, subdivididas em:

I- Zona Centralidade (ZC): porcoes do territorio localizadas na Macrozona de

Estruturacdo e Qualificacdo Urbana com atividades de abrangéncia regional, ...

Os parametros de ocupacdo fixados para a zona ZC sdo aqueles
indicados no quadro abaixo (Quadro 3, integrante da Lei n°® 16.402/2016).

ZOMNA DE LSO (a) G
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes até 500 m? 0,85
TAXA DE DCUF‘AQED MAKINA - para lotes igual ou superior a 500 m*® 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 48
RECUD MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUO MIMNIMG - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m A
RECUD MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 3 ()
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m#) A
5
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11.4 - Melhoramentos publicos

Trata-se de local dotado de todos os melhoramentos publicos.

I11.5 - Caracteristicas do edificio

Segundo o estudo divulgado em 2002 pelo IBAPE/SP (Valores de

Edificacdes de Imodveis Urbanos), o edificio (Centro Empresarial e Cultural Jodao

Domingues de Aratjo) enquadra-se no padrao fino.

O edificio tem dezoito anos; tem quatro subsolos de garagem; e é

composto de dezesseis pavimentos tipo, com dois conjuntos por andar. O teatro

estd localizado no pavimento térreo.

11.6 - Caracteristicas do teatro

O teatro (contribuinte 085.455.0155-2) € assim descrito na

matricula 184.735 do 15° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo:

LIVRO N°. 2 - REGISTRD 15°, OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sio Paulo
— A TRIGULA FIGHA
184 . 735—l |_ OO!I._l Sdoc Paulo, 10 de Julho de 2

privativa de 1.152,992m2., a area comun de 1.316,253m2.,

@ mais 26 aem locais indetarminados nos subsolos.

IMOVEL: Teatro, localizado no andar térrec e int-grmtn\
do condeminis denominado Centro Empresarial e Cultural .‘.lc-’_i’g'_/
Domingues de Araijo, situado na Praga General Gentil Falecdo
n® 108, 30° Subdistrito, Ibirapuera, possuindec a Aarea

& area total construida de 2.469,245m2., egquivalente a uma
fragio ideal de B,0072% nc terrenc e na:s demais partes de
propriedade e uso comum do condominioc; com direito ao uso
de 33 vagas de garagem, sendc 07 demarc~adas no 1° subsclo,
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No memorial de incorporacdo do Centro Empresarial e Cultural

Joao Domingues de Aradjo (matricula 165.401 do 15° Cartério de Registro de

7z

Iméveis de Sao Paulo, averbacdo 4, de 10 de julho de 2006), o teatro € assim

descrito:

b.2) DESCRIGCAO DAS UNIDADES AUTONOMAS :

TEATRO (Unidade Auténoma) : Com acesso para pedestres

feito pela Praga General Gentil Falcdo n° 108 e acesso de
veiculos pelas areas de circulagdo, o teatro contera 2
{duas) Areas de foyer - uma a esquerda e outra a direita do
hall principal; bilheteria, antecamara; palco; platéia com
capacidade de 187 (cento e oitenta e sete) lugares e mais 4
(quatro) lugares destinados a deficientes fisicos; sala de
imprensa; copa; sanitarios masculino e feminino e para
deficientes fisicos, dois camarins com W.C.; vestiario de
funcionarios 1 e vestiario de funcionarios 2; circulacic e
mais 2 (dois) sanitarios para deficientes fisicos: WNo
mezanino, area técnica, 3 (trés) casas de maquinas de ar
condicionado, 3 (trés) salags de no break; area de
circulagdo; hall e antecimara. O Teatro possuirda =2 area
privativa de 1.152,992m2, a Area comum. de 1.316,253m2., ‘a
Area total construida de 2.469,245m2 ., com uma
correspondente fragido ideal do terreno. de 8,0072%; e
confrontar-se-a pela frente com. a ‘Praca General Gentil
Falcdo; do lado esquerdo .e “pelos fundos com &rea do
condominic e pelo lado/ direito, com a propriedade das
Melhoramentos Brooklin. Na garagem tera o direito ao uso de
33 (trinta e trés). vagas/ na garagem, sendo 07 (sate)
demarcadas no primeiro subsoloc, mais 26 (vinte e seis)

remanescentes em locais indeterminados nos subsolos.
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Certidao de Dados Cadastrais do teatro

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel: 085.455.0155-2

Local do Imével:
PC GENERAL GENTIL FALCAOQ, 108 - TEATRO 33VG

CENTRO EMPR E CULTURAL JOAO DOM DE ARAUJO CEP 04571-150
Imével localizado na 12 Subdiviséo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

PC GENERAL GENTIL FALCAOQ, 108 - TEATRO 33VG
CENTRO EMPR E CULTURAL JOAO DOM DE ARAUJO CEP 04571-150

Contribuinte(s):
CNPJ 52.839.420/0001-60 BONSUCEX HOLDING LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 3.622 Testada (m): 55,40
Area nao incorporada (ma2): 0 Fragdo ideal: 0,0801
Area total (m2): 3.622

Dados cadastrais da construgéo:

Area construida (m2): 2.470 Padréo da construcdo: 4-E
Area ocupada pela construgao (m2): 2,911 Uso: uso especial
Ano da construgao corrigido: 2005

A capacidade do teatro € aquela indicada no memorial de

incorporagdo: 191 lugares, quatro dos quais destinados a pessoas com deficiéncia.

O teatro, por informac¢do obtida na recepc¢ao do edificio, ndo € - e
ndo era - explorado comercialmente, isto €: as apresentagdes que ocorreram no
teatro nao dependiam de bilheteria, inexistindo receita associada ao espetdculo (o
ultimo espetaculo ocorreu antes da pandemia de coronavirus). E o teatro também
nao € - e ndo era - alugado a terceiros. Inexiste, portanto, receita (receita decorrente
da exploragdo do teatro) que permita inferir a capacidade de renda do teatro,

embora montado como tal (isto é: com o mobilidrio e a configuracao de um teatro).

Segundo o estudo divulgado em 2002 pelo IBAPE/SP (Valores de
Edificacdes de Iméveis Urbanos), o teatro, naquilo que diz respeito ao estado da
edificacdo, enquadra-se na referéncia C: “Regular”.

As fotografias exibidas adiante (FOTOS de 1 a 25) ilustram o
teatro.
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FOTOS 4/5/6 - Entrada do teatro.
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FOTO 13 - Regido dos camarins.
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Camarim 1.

FOTOS 14/15
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III - AVALIACAO

II1.1 - Metodologia avaliatoria

1. O imovel avaliando observa a condi¢cdo de atipico, porque
subordinado a um uso especifico (teatro); e porque subordinado a um uso de
ocorréncia discreta, sendo de ocorréncia nenhuma na regidao em que esté localizado

o Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Araujo.

A pouca ocorréncia de imdveis subordinados a esse uso
especifico (teatro) retira a possibilidade de a avaliacdo vir a ser orientada por
comparacao direta; e assim ocorre porque o mercado imobilidrio, seja no segmento
de venda, seja no segmento de locacdo, ndo oferece registros suficientes (de venda

ou de locagdo de teatros) para viabilizar a avalia¢do pela comparagao direta.

2. Afastada a comparacdo direta, a avaliacdo do teatro serd
orientada pelos indicadores de valor obtidos no Centro Empresarial e Cultural Jodao
Domingues de Araujo (valor de venda de conjuntos localizados nesse edificio), que
serdo ajustados ao porte do teatro e também ao perfil de valor do teatro. O segundo
parametro de ajuste (ajuste em relacdo ao perfil de valor do teatro) serd extraido de
uma outra avaliacdo, em que esta foi apresentada na Ac¢do Renovatéria do Teatro
Renault, situado na Avenida Brigadeiro Luis Antonio n® 411 (processo 1056020-
24.2019.8.26.0100, 4* Vara Civel do Foro Central da Capital).
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I11.2 - Valor de um conjunto com 1.152.,99 m>

1. A pesquisa foi realizada no Centro Empresarial e Cultural

) Portanto, os conjuntos pesquisados sao semelhantes

z

entre si; e a semelhanca é verificada em relagdo ao porte (os conjuntos t€ém a

mesma area privativa); nimero de vagas de garagem (0s conjuntos tém 12 vagas); e

padrao construtivo. Nessas condicdes, e para obter o valor de venda dos conjuntos,

os valores pesquisados serdo apenas corrigidos pelo fator oferta (reduc¢do de 10%),

de modo a ajustd-los as bases de negociacao do mercado imobilidrio.

CRITERIOS, PARAMETROS, DIRETRIZES E METODOLOGIAS PARA AVALIACAO
NORMAS CAJUFA/2019

CAJUFA - CENTRO DE APOIO AOS JUIZES DAS VARAS DA FAZENDA PUBLICA DA CAPITAL

NORMAS CAJUFA PARA AVALIACOES DE IMOVEIS NAS VARAS
DA FAZENDA PUBLICA DE SAO PAULO

10. AVALIACAO DE APARTAMENTOS E ESCRITORIOS

10.1. A avaliagdo de unidades condominiais — apartamentos e escritorios — devera ser

feita preferencialmente pelo Método Comparativo Direto. A X\ : V/

10.1.1. Havendo disponibilidade minima de 3 (és) elementos comparativos diretos no

mesmo edificio da unidade avalianda, consideram-se atendidas as necessidades basicas

para a avaliagéo do imovel.

@)

A amostra pesquisada reine quatro elementos comparativos, todos localizados
no Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Aradjo. Essa amostra é
suficiente para inferir o valor de venda dos conjuntos localizados nesse
edificio, porque a quantidade de elementos disponiveis (quatro elementos,
todos localizados no mesmo edificio) atende a regra estabelecida no item
10.1.1 das NORMAS CAJUFA/2019: “Havendo disponibilidade minima de 3

(trés) elementos comparativos diretos no mesmo edificio da unidade

avalianda, consideram-se atendidas as necessidades bdsicas para a avaliacdo
do imovel”.
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2. Os valores pesquisados serao levados ao modelo avaliatério
sob a forma de valor unitdrio (valor de venda por metro quadrado de drea privativa

de conjunto).

3. Os valores pesquisados - que estdo todos atrelados a
conjuntos com 417,64 m? de drea privativa - serfio corrigidos em funcdo da drea, de
modo a adequd-los a 4rea privativa do teatro (1.152,99 mz). Para tanto, serdo
adotados os parametros de calculo propostos pelo Eng® Sérgio Antonio Abunahman

(in Curso basico de engenharia legal e de avaliagdes, editora Pini, 4* edicao).

»  Fator de drea = (4rea privativa do conjunto + 4rea privativa do teatro)"

n = 0,250, quando a diferenca entre as areas for inferior a 30%

Uy

n = 0,125, quando a diferenca for superior a 30%

»  Area privativa do teatro = 1.152,99 m>

4. O valor unitdrio final (valor de venda por metro quadrado de
area privativa de conjunto localizado no Centro Empresarial e Cultural Jodo
Domingues de Aradjo, ja corrigido pelo fator drea) resultard: (a) da média saneada
dos valores compreendidos em um intervalo de aceitacdo de 30% (para mais e para
menos), intervalo esse calculado a partir da média dos valores pesquisados; ou (b)
da média saneada da subamostra com menor coeficiente de variacdo, desde que

completada por trés elementos.

5. A amostra pesquisada, com quatro elementos, todos
localizados no Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Aradjo, conduz

aos seguintes valores:
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Elemento 1:

Local:

Conjunto:

Valor:

Anunciante:

MARIO DE SOUZA JUNIOR

ENGe CIVIL - CREA 60339/D

Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Aradjo
sem indicacdo da unidade e sem indicac¢do do andar

drea privativa do conjunto = 417,64 m*

conjunto com 12 vagas

R$ 9.000.000,00 (oferta - julho de 2023)

FL Brokers - Pereira - 91079.3128

codigo do antncio: CJ26412

Fator drea = (417,64 = 1.152,99)*!* = (0,88
Va1 = [(9.000.000,00 x 0,90) + 417,64] x 0,88 = R$ 17.067,00/m>

Elemento 2:

Local:

Conjunto:

Valor:

Anunciante:

Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Aradjo
sem indicacdo da unidade e sem indicac¢do do andar

4rea privativa do conjunto = 417,64 m*

conjunto com 12 vagas

R$ 7.700.000,00 (oferta - julho de 2023)

ASX Solugdes Patrimoniais - Borges - 99677.9241
codigo do antncio: CJ1062

Fator drea = (417,64 = 1.152,99)*!% = (0,88
V2 = [(7.700.000,00 x 0,90) + 417,64] x 0,88 = R$ 14.602,00/m>
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Elemento 3:

Local: Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Aratijo
sem indicacdo da unidade e sem indicac¢do do andar
Conjunto: 4rea privativa do conjunto = 417,64 m’
conjunto com 12 vagas
Valor: R$ 6.700.000,00 (oferta - julho de 2023)
Anunciante: FL Brokers - Pereira - 91079.3128
codigo do antncio: CJ30478

Fator drea = (417,64 = 1.152,99)*!* = (0,88
V3 = [(6.700.000,00 x 0,90) + 417,64] x 0,88 = R$ 12.706,00/m>

Elemento 4:

Local: Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Aratijo
sem indicacdo da unidade e sem indicac¢do do andar
Conjunto: 4rea privativa do conjunto = 417,64 m’
conjunto com 12 vagas
Valor: R$ 6.500.000,00 (oferta - julho de 2023)
Anunciante: FL Brokers - Pereira - 91079.3128
cédigo do antncio: CJ25916

Fator drea = (417,64 = 1.152,99)*!% = (0,88
V= [(6.500.000,00 x 0,90) + 417,64] x 0,88 = R$ 12.326,00/m>
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6. Os valores unitdrios que derivam da amostra pesquisada - e

que ja foram corrigidos pelo fator drea - sdo aqueles anotados na tabela abaixo.

Elemento Valor unitério (R$/m2)
1 17.067,00
2 14.602,00
3 12.706,00
4 12.326,00

=  Média geral da amostra = 56.701,00 + 4 = R$ 14.175,00/m2
= Intervalo de aceitacdo de resultados:

limite inferior:  14.175,00 x 0,70 = R$ 9.923,00/m2
limite superior:  14.175,00 x 1,30 = R$ 18.428,00/m2

Uy

Os valores unitdrios restaram todos compreendidos no intervalo
de aceitacdo de resultados. Portanto, e para o primeiro dos dois critérios de
saneamento (critério de saneamento indicado no item III.2, subitem 4, letra “a”), a
média saneada da amostra (amostra com quatro elementos) resulta igual a
R$ 14.175,00/m’.

O valor unitiario do Elemento 1 (R$ 17.067,00/m2) muito se
aproxima do limite superior do intervalo de aceitacdo de resultados (limite superior
do intervalo de aceitacdo de resultados igual a R$ 18.428,00/m?, sendo o limite
inferior igual a R$ 9.923,00/m2). Por consequéncia, muito se afasta do valor médio

da amostra.

A condig@o do Elemento 1 (a de muito se afastar do valor médio
da amostra) € denunciada pelo coeficiente de variacdo: quando o Elemento 1 é
incluido na amostra, o coeficiente de variacdo resulta igual a 15%; e quando o
Elemento 1 € excluido da amostra, o coeficiente de variagcdo passa de 15% para 9%,
lembrando que quanto maior for o coeficiente variacdo maior serd a variabilidade

relativa dos dados em relagdo a média.
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Amostra com o Elemento 1

Média = R$ 14.175,00/m”

Desvio padrio = R$ 2.170,00/m’

Coeficiente de variacdo = (2.170,00 + 14.175,00) x 100 = 15%

R

Amostra sem o Elemento 1

Média = R$ 13.211,00/m”

Desvio padrdo = R$ 1.219,00/m’

Coeficiente de variacdo = (1.219,00 + 13.211,00) x 100 = 9%

R

Ao se considerar a expressiva diferenca entre o coeficiente de
variacdo das duas amostras (aquela com quatro elementos, da qual faz parte o
Elemento 1; e aquela outra com trés elementos, da qual ndo faz parte o Elemento
1), adotar-se-4 como formadora do valor a subamostra com trés elementos (segundo
critério de saneamento, que corresponde ao critério de saneamento indicado na letra
“b”), da qual ndo faz parte o Elemento 1. Para essa subamostra com trés elementos
- que pode ser admitida como formadora do valor, tal qual prevé a regra fixada no
item 10.1.1 das NORMAS CAJUFA/2019 (“Havendo disponibilidade minima de 3

(trés) elementos comparativos diretos no mesmo edificio da unidade avalianda,

consideram-se atendidas as necessidades bdsicas para a avaliacdo do imovel”) -, a

média saneada resulta igual a R$ 13.21 1,00/m2.

Para essa subamostra com trés elementos, o valor unitario de
conjunto localizado no Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Araijo

(valor unitério ja corrigido pelo fator drea) resulta igual a:

Centro Empresarial e Cultural Joao Domingues de Araijo
Valor unitario de conjunto localizado nesse edificio = R$ 13.200,00/m’
(conjunto com 1.152,99 m* de érea privativa)

Data-base: julho de 2023
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7. O valor de venda de conjunto (conjunto com 1.152,99 m*
localizado no Centro Empresarial e Cultural Jodao Domingues de Aratjo) resulta

igual a:

= Area privativa do conjunto = 1.152,99 m*
= Valor unitdrio (ja considerado o fator drea) = R$ 13.200,00/m* (julho/2023)
=  Valor do conjunto = 1.152,99 x 13.200,00 = R$ 15.219.468,00 (julho/2023)

Esse valor (valor de venda de conjunto em julho de 2023),
quando corrigido para setembro de 2023 pela variacdo do indice FIPE/ZAP (fonte:
www.fipe.org.br/pt-br/indices/fipezap), resulta igual a R$ 15.300.000,00.

=  Valor do conjunto em julho/2023 = R$ 15.219.468,00

»  f[ndice de julho/2023 = 95,00 (imdveis comerciais em Sao Paulo, venda)
= Indice de setembro/2023 = 95,29 (estimado)

=  Valor em setembro/2023 = 15.219.468,00 x (95,29 + 95,00)

=  Valor em setembro/2023 = R$ 15.265.927,00

Centro Empresarial e Cultural Joao Domingues de Aratjo
Valor de venda de conjunto localizado nesse edificio = R$ 15.300.000,00
(conjunto com 1.152,99 m* de 4rea privativa)
Data-base: setembro de 2023

II1.3 - Avaliacao do Teatro Renault

1. Da Acdo Renovatoria (processo 1056020-24.2019.8.26.0100,
4* Vara Civel do Foro Central da Capital) sdo extraidas as seguintes pecas: laudo de
avaliacdo apresentado pela Locatdria (vide ANEXO I deste laudo); laudo de
avaliacdo apresentado pelos Locadores (vide ANEXO II); laudo apresentado pelo
Perito (vide ANEXO III); primeira manifestacio do Assistente Técnico da
Locataria (vide ANEXO 1V); primeira manifestacao do Assistente Técnico dos
Locadores (vide ANEXO V); primeira manifestacdo do Perito (vide ANEXO VI);
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segunda manifestacdo do Assistente Técnico da Locatdria (vide ANEXO VII);
segunda manifestagdo do Assistente Técnico dos Locadores (vide ANEXO VIII);
segunda manifestacao do Perito (vide ANEXO IX); e sentenga (vide ANEXO X).

2. O Teatro Renault (Avenida Brigadeiro Luis Antonio n°® 411)
foi assim descrito no laudo exibido no ANEXO III:

il

VISTA DA FACHADA DO TEATRO RENAULT.
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II.1.6 - CARACTERISTICAS DA REGIAO:

A Avenida Brigadeiro Luis Antonio é um imporfante corredor de ligagdo,
com uma extensdo de aproximadamente 5.100,00 metros, ligando a regido

da Paulista e d zona centro-sul da cidade.

A ocupagdo comercial é heterogénea, destacando-se lojas, ageéncias
bancdrias, clinicas, hospitais, edificios de escritérios, restaurantes,
empresas prestadoras de servigos, postos de gasolina e no trecho onde se

localiza o imével, concentram-se os teatros Renault, Brigadeiro, Imprensa, e

instituigdes de ensino. I I

II.2 - DESCRICAO DO IMOVEL:

O imével, objeto da lide, se constitui em importante patrimonio histérico e
lhe confere um grande significado cultural para a Cidade de Sdo Paulo e para a

histéria das salas de cinema.

Inaugurado em 1929 , o Cine Teatro Paramount foi a primeiro cinema sonoro da

América Latina, e durante muitos anos um modelo para outros teatros.

O edificio sofreu substancial reforma e foi reinaugurado em 2001. No ano
de 2002 o imével foi tombado pelo Conpresp (Conselho Municipal de
Preservagdo do Patrimonio Historico, Cultural e Ambiental da Cidade de Sao

Paulo), através da resolugdo n® 22., conforme certificado no documento

abaixo.
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O imével, objeto da presente locagdo, refere-se ao teatro Renault que
possui uma capacidade para 1560 pessoas, sendo 967 pessoas na plateia,

489 no balcdo e 104 nos camarotes.

TERRENO:

TERRENO 3.325,95 m?

FRENTE PARA AVENIDA BRIGADEIRO LUIS ANTONIO 57,00 metros

CONSTRUCAO:

DEPENDENCIA AREA
SUBSOLO 1.736,00 m?
TERREO (TEATRO EDICULA)) 2.355,43 m?
HALL SUPERIOR (SALA DE ESPERA) 333,00 m?
DEPOSITO SOB BALCAO 47,50 m?
CINEMAS SUPERIORES 1.009,50 m?
ESCRITORIO 200,00 m?

DEPOSITO SOB ESCRITORIO 212,45 m?

PASSARELA METALICA (COBERTURA) 30,55 m?

TOTAL 6.044,43 m?

RUA APINAGES, 385 - APTO. 102 B - PERDIZES - CEP 05017-000 - SAO PAULO - FONE: (11) 3672-0044

Observagoes

Onde se 1& 47,50 m* (4rea do depdsito sob balcdo), leia-se 67,50 m’ (vide
ANEXO II, quadro de areas de fls. 3.055).

Onde se 1& 30,55 m’ (4rea da passarela metélica), leia-se 130,55 m’ (vide
ANEXO II, quadro de areas de fls. 3.055).
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O Imével encontra-se locado ao Teatro Renault, possui destinagdo de uso
comercial, contendo no edificio principal, 1 subsolo com 11 Camarins, 6 salas,
refeitério, vestidrio e lavanderia, o andar térreo possui sagudo com
mezanino, bar, 2 banheiros, teatro e doca de carga e descarga e primeiro

andar contendo teatro.

No Prédio Anexo possui ho pavimento térreo: bilheteria, drea de café, sala
de espera, 2 banheiros. No andar superior: drea administrativa, 2 banheiros,

copa e sala de reunido.

3. A avaliacdo (determinacdo do aluguel do Teatro Renault) foi

orientada pelo método da remuneracgdo do capital.

Por tratar-se de um imédvel atipico, as normas técnicas de avaliagdo
recomendam o emprego METODO POR REMUNERACAO DE CAPITAL,
previsto no 14.2.2 nas "NORMAS PARA AVALTACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP - 2011", que atende as exigéncias do item
8.2.1.4.2 da NBR 14653-2:2011.

O aluguel, por esse método, deriva: (a) do valor do terreno, que
foi fixado em R$ 34.640.000,00; (b) do valor das benfeitorias, que foi fixado em
R$ 7.710.000,00 (para uma area construida de 5.939,99 m?, como érea equivalente
da construcdo existente); (¢) do valor do imével, que foi fixado em
R$ 42.350.000,00; e (d) de uma taxa de renda (“Neste critério o valor locativo é
determinado pela aplica¢do de uma taxa sobre o valor do imovel”, como previsto
no item 14.2.2 da Norma para avaliagdo de imdveis urbanos - IBAPE/SP:2011),
que foi fixada em 4,87%.

32

RUA APINAGES, 385 - APTO. 102 B - PERDIZES - CEP 05017-000 - SAO PAULO - FONE: (11) 3672-0044

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por MARIO DE SOUZA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/09/2023 as 19:22 , sob o0 nimero WJIMJ23419182554

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059744-65.2021.8.26.0100 e c6digo 5y5iBHdf.



RUA APINAGES, 385 - APTO. 102 B - PERDIZES - CEP 05017-000 - SAO PAULO - FONE: (11) 3672-0044

MARIO DE SOUZA JUNIOR

ENGe CIVIL - CREA 60339/D

FORMACAQ DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  10,144,57

VALOR UNTARIO (R$/m2): 10.415,08000

TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE 0,0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0200 FATOR AREA: 0,0000

VALOR TOTAL (R$) : 34.640.04%,10

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 7.588,04
INTERVALO MAXIMO : 10.741.08

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 2.405,34
INTERVALO MAXIMO : |2.424 82

GRAU DE PRECSAC: 1l

VALOR DO TERRENO= R$ 34.640.049,10

Ou, em nlmeros redondos.

VT=R$ 34.640.000,00

(Trinta e quatro milhdes, seiscentos e setenta mil reais)
GRAU DE FUNDAMENTACAOQ: II

GRAU DE PRECISAO: II
DATA BASE: DEZEMBRO DE 2019

VALOR DA BENFEITORIA:

Vb = A x Vu x Foe Onde:

area equivalente

A =[5.913,88 m® + (130,55 m*x 0,20)] = 5.939,99 m*®

OBSERVAGAO: Para a cobertura da passarela foi considerado 20% do valor unitdrio da

construcdo principal.
Vu= = R$ 2.338,66/m?
Foe=0,555

Substituindo e calculando:

VB=5.93999 m* x R$ 2.338,66/m? x 0,555= R$ 8.673.357,16

VB = R$ 7.709.847 44

QOu, em nimeros redondos.

VB= R$ 7.710.000,00

(Sete milhdes, setecentos e dez mil reais)

DATA BASE: DEZEMBRO DE 2019
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VI = R$ 34.640.000,00 + R$ 7.710.000,00

VI = R$ 42.350.000,00

VALOR DO IMOVEL:
VI= R$ 42.350.000,00
(Quarenta e dois milhdes, trezentos e cinquenta mil reais)

DATA BASE: DEZEMBRO DE 2019

ITT.4.2.2- VALOR DO ALUGUEL.:

Serd determinado pela expressdo.

Viocativo meNsAL = VI X Ttaxa de renda / P onde:

ViocaTIvo mensaL = Valor locativo mensal

VI = Valor do imévelz ... R$ 42.350.000,00
Ttaxa de renda = (4,87% ao ano) E RPN 0,0487
P=Periodo = . s b b 12

Substituindo e calculando:

VI = R$ 42.350.000,00x 0,0487 / 12 =

VI =R$ 171.870,4

Ou, em niimeros redondos,

VALOR LOCATIVO MENSAL.:
VL= R$ 172.000,00
(Cento e setenta e dois mil reais)

DATA BASE: DEZEMBRO DE 2019- DATA DA RENOVACAO DO CONTRATO
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4. O aluguel arbitrado para o Teatro Renault (R$ 172.000,00,
em dezembro de 2019, que foi confirmado na sentenca exibida no ANEXO X), se
remanejado para o Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Aradjo, pode

vir a ser admitido como um indicador da capacidade de renda do teatro avaliando.

Serdo adotados os seguintes dois fatores para remanejar, para o
teatro avaliando, o aluguel arbitrado para o Teatro Renault: fator F;, que leva em
consideracdo a area construida dos dois teatros (5.939,99 mz, no caso do Teatro
Renault; e 1.152,99 mz, no caso do teatro avaliando); e fator F,, que leva em

consideracgao a tradi¢dao do Teatro Renault, que ndo se repete no teatro avaliando.

Para o fator F; (fator que leva em consideracdo a area construida
dos dois teatros) serdo adotados os parametros de célculo propostos pelo Eng°®
Sérgio Antonio Abunahman (in Curso basico de engenharia legal e de avaliacdes,

editora Pini, 4* edi¢do).

0,125

Fator de area = (area do Teatro Renault + area do teatro avaliando)
Area construida do Teatro Renault = 5.939,99 m>

Area privativa do teatro avaliando = 1.152,99 m’

Fator de drea = (5.939,99 + 1.152,99)*'* = 1,23

R

Para o fator F, (fator que leva em consideracdo a tradi¢do do
Teatro Renault) serd adotada, para o Teatro Renault, uma sobrevalia estimada em
20%, que também considera a melhor localiza¢do do Teatro Renault (o valor fiscal
da Praca General Gentil Falcao € igual a 7.363,00, enquanto o valor fiscal da
Avenida Brigadeiro Luis Antonio € igual a 7.878,00, segundo a Planta Genérica de

Valores de 2022).

Para esses dois fatores, a capacidade de renda do teatro avaliando
resulta igual a R$ 41.157,00 (em setembro de 2023).

» Aty = aluguel do Teatro Renault = R$ 172.000,00 (em dezembro de 2019)
=  Aqgr = area do Teatro Renault = 5.939,99 m>

=  Arga = area do teatro avaliando = 1.152,99 m>

= FatorF, =1,23
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=  Fator F» =1,20

=  Aqa = aluguel do teatro avaliando

= Fator de correcdo referente ao fator F; = (1,23 + 1,00) = 1,23 (+ 0,23)
= Fator de correcdo referente ao fator F, = (1,00 + 1,20) = 0,83 (- 0,17)
=  Fator de correcdo = 1,00 + 0,23 - 0,17 = 1,06

= Apa=172.000,00 x (1.152,99 +5.939,99) x 1,06 = R$ 35.389,00

Esse aluguel (aluguel do teatro avaliando, apurado em fungdo da
capacidade de renda do Teatro Renault), quando corrigido para setembro de 2023
pela variagao do indice FIPE/ZAP (fonte: www.fipe.org.br/pt-br/indices/fipezap),
resulta igual a R$ 41.157,00.

»  Aluguel do teatro avaliando em dezembro/2019 = R$ 35.389,00

»  [ndice de dezembro/2019 = 90,8 (iméveis comerciais em Sao Paulo, locacdo)
= Indice de julho/2023 = 104,5

»  Indice de setembro/2023 = 105,6 (estimado)

*  Aluguel em setembro/2023 = 35.389,00 x (105,6 + 90,8) = R$ 41.157,00

Centro Empresarial e Cultural Joao Domingues de Aratjo
Aluguel do teatro avaliando = R$ 41.157,00
Data-base: setembro de 2023

Essa capacidade de renda (R$ 41.157,00, em setembro de 2023),
para a taxa de renda fixada para o Teatro Renault (4,87% ao ano), justifica para o
teatro avaliando o seguinte valor: R$ 10.140.000,00 (em setembro de 2023).

= Valor do teatro avaliando = 41.157,00 x 12 = 0,0487 = R$ 10.141.355,00

Centro Empresarial e Cultural Joao Domingues de Araijo
Valor do teatro avaliando em funcao da capacidade de renda do Teatro Renault
Valor do teatro avaliando = R$ 10.140.000,00
Data-base: setembro de 2023
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111.4 - Valor do teatro avaliando

1. Como esclarecido no item III.1, a avaliagdo do teatro serd
orientada pelos indicadores de valor obtidos no Centro Empresarial e Cultural Joao
Domingues de Aratjo (valor de venda de conjuntos localizados nesse edificio), os
quais, por sua vez, serao ajustados ao porte do teatro e também ao perfil de valor do
teatro. O segundo parametro de ajuste (ajuste em relacdo ao perfil de valor do

teatro) sera extraido da avaliacdo do Teatro Renault.

Para essa metodologia de célculo, o valor do teatro deriva do
valor apurado no item IIL2: valor de um conjunto com 1.152,99 m? localizado no
Centro Empresarial e Cultural Joao Domingues de Araijo, que foi estimado em
R$ 15.300.000,00 (em setembro de 2023).

2. O valor obtido (R$ 15.300.000,00) esta atrelado a capacidade
de renda dos conjuntos localizados no Centro Empresarial e Cultural Jodo
Domingues de Aradjo. Portanto, e para ser ajustado ao perfil de valor do teatro,
deve ser corrigido em funcdo da capacidade de renda do teatro, em que esta, se
adotada a mesma taxa de renda fixada para o Teatro Renault, é estimada em 4,87%

ao ano.

A taxa de renda dos conjuntos localizados Centro Empresarial e
Cultural Joao Domingues de Araujo é estimada em 5,74%; e foi obtida através
daquela mesma pesquisa exibida no item II.2, subitem 5, que € reproduzida

adiante, acrescentando-se agora os aluguéis pretendidos para os conjuntos.
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Elemento 1:

Local:
Conjunto:
Venda:

Locacao:

Anunciante:
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Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Aradjo
sem indicacdo da unidade e sem indicac¢do do andar

drea privativa do conjunto = 417,64 m*

conjunto com 12 vagas

R$ 9.000.000,00 (oferta - julho de 2023)

R$ 45.000,00 (oferta - julho de 2023)

FL Brokers - Pereira - 91079.3128

codigo do antncio: CJ26412

Taxa de renda = [(45.000,00 x 12) + 9.000.000,00] x 100 = 6,00%

Elemento 2:

Local:
Conjunto:
Venda:

Locacao:

Anunciante:

Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Aradjo
sem indicacdo da unidade e sem indicac¢do do andar

4rea privativa do conjunto = 417,64 m*

conjunto com 12 vagas

R$ 7.700.000,00 (oferta - julho de 2023)

R$ 29.300,00 (oferta - julho de 2023)

ASX Solugdes Patrimoniais - Borges - 99677.9241
codigo do antncio: CJ1062

Taxa de renda = [(29.300,00 x 12) + 7.700.000,00] x 100 = 4,57%
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Elemento 3:

Local:
Conjunto:
Venda:

Locacao:

Anunciante:

MARIO DE SOUZA JUNIOR
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Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Aradjo
sem indicacdo da unidade e sem indicac¢do do andar

drea privativa do conjunto = 417,64 m*

conjunto com 12 vagas

R$ 6.700.000,00 (oferta - julho de 2023)

R$ 30.000,00 (oferta - julho de 2023)

FL Brokers - Pereira - 91079.3128

codigo do antncio: CJ30478

Taxa de renda = [(30.000,00 x 12) + 6.700.000,00] x 100 = 5,37%

Elemento 4:

Local:
Conjunto:
Venda:

Locacao:

Anunciante:

Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Aradjo
sem indicacdo da unidade e sem indicac¢do do andar

4rea privativa do conjunto = 417,64 m*

conjunto com 12 vagas

R$ 6.500.000,00 (oferta - julho de 2023)

R$ 38.000,00 (oferta - julho de 2023)

FL Brokers - Pereira - 91079.3128

c6digo do antncio: CJ25916

Taxa de renda = [(38.000,00 x 12) + 6.500.000,00] x 100 = 7,02%
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As taxas de renda que derivam da amostra pesquisada sao aqueles

anotados na tabela abaixo.

Elemento Taxa de renda (%)
1 6,00
2 4,57
3 5,37
4 7,02
taxa média 22,96 -4 =5,74%

Centro Empresarial e Cultural Joao Domingues de Araijo
Taxa de renda média dos conjuntos localizados nesse edificio = 5,74 %
(conjuntos com 417,64 m? de édrea privativa)

Ao se considerar agora a relacdo entre as taxas de renda (4,87%,
no caso do teatro; e 5,74%, no caso dos conjuntos com 417,64 m” de érea privativa
localizados no Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Aratjo), o valor
do teatro, quando apurado em fun¢do do valor de um conjunto com 1.152,99 m” de
area privativa localizado no Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de
Araijo (R$ 15.300.000,00), resulta igual a R$ 13.000.000,00.

*  Valor do teatro = 15.300.000,00 x (4,87 + 5,74) =R$ 12.981.010,00

Centro Empresarial e Cultural Joao Domingues de Araijo
Valor do teatro = R$ 13.000.000,00
Data-base: setembro de 2023

40

RUA APINAGES, 385 - APTO. 102 B - PERDIZES - CEP 05017-000 - SAO PAULO - FONE: (11) 3672-0044

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por MARIO DE SOUZA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/09/2023 as 19:22 , sob o0 nimero WJIMJ23419182554

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059744-65.2021.8.26.0100 e c6digo 5y5iBHdf.



fls. 5127

MARIO DE SOUZA JUNIOR

ENGe CIVIL - CREA 60339/D

I11.5 - Valor final do teatro

1. Foram obtidos dois valores para o teatro: R$ 10.140.000,00
(em setembro de 2023), apurado em fung¢do da capacidade de renda do Teatro
Renault (vide item II1.3); ¢ R$ 13.000.000,00 (em setembro de 2013), apurado em
funcdo do valor de venda dos conjuntos com 417,64 m> de érea privativa
localizados no Centro Empresarial e Cultural Joao Domingues de Aratjo (vide
itens II1.2 e I11.4).

2. Ambos os valores derivam de metodologia que ndo encontra
lugar na comparacgdo direta. E mais: os valores obtidos derivam de avalia¢des
distintas, porque subordinadas a bases de cdlculo distintas (conjuntos de escritério
X teatros), inexistindo a possibilidade de se escolher um valor em detrimento do

outro.

Perante esse cendrio, adotar-se-4 para o teatro a média dos valores
obtidos nas duas avalia¢des: R$ 11.600.000,00 (em setembro de 2023).

= Valor do teatro = (10.140.000,00 + 13.000.000,00) +~ 2 = R$ 11.570.000,00

Centro Empresarial e Cultural Joao Domingues de Aratjo
Valor final do teatro = R$ 11.600.000,00
Data-base: setembro de 2023
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IV - CONCLUSAO

O valor de venda do teatro localizado no andar térreo do Centro
Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Aratjo, situado na Praca General Gentil

Falcdo n° 108, Cidade Moncdes, resulta igual a:

Centro Empresarial e Cultural Joao Domingues de Araijo
Valor do teatro = R$ 11.600.000,00
Data-base: setembro de 2023
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V - QUESITOS FORMULADOS PELO EXEQUENTE

1. Queira o Sr. Perito caracterizar detalhadamente o imoével
objeto da Pericia (imoével de matricula n® 184.735 do 15° Oficial de Registro de
Iméveis de Sdo Paulo): (i) descrevendo terreno, edificacdes/benfeitorias e eventuais
vagas de garagem; (i1) indicando os proprietarios do imdvel e a fracdo-ideal de cada
um, com destaque para o percentual de propriedade do Sr. Jodo José Oliveira de
Aratjo, que foi penhorado nos autos da Execugdo em epigrafe; (ii1) indicando a
localizagdo, os acessos, as suas caracteristicas, os aspectos fisicos, a drea do terreno
e a drea construida, testada, padrdo construtivo; e (iv) detalhando os acabamentos,
estado de conservacgdo e demais informagdes relevantes.

RESPOSTA

Vide corpo do laudo (capitulo II, itens IL.1, 11.2, 1.3, 11.4, IL.5 e
1L6).

2. Queira o Sr. Perito descrever a operacdo do empreendimento
e caracterizd-lo em relacdo a sua adequabilidade técnica, capacidade instalada,
condi¢Oes de manutengdo e renovagdo, viabilidade de crescimento e indicadores de
producdo, produtividade e eficiéncia.

RESPOSTA

Vide corpo do laudo (capitulo I, item IL.6).

3. A luz das Normas técnicas para Avaliacio de Bens da
ABNT, NBR 14653, queira o Sr. Perito descrever as caracteristicas da regido no
envolto do imével sob avaliacdo, indicando aspectos econdmicos, fisicos, uso e
ocupacdo do solo, infraestrutura urbana, melhoramentos publicos, acesso,
localizacdo, padrao construtivo, assim como outras caracteristicas relevantes.

RESPOSTA

Vide corpo do laudo (capitulo II, itens II.1 e I1.6; e capitulo III,
item II1.1).
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4. Sabendo-se que, de acordo com o item 8.1.1 da Norma
ABNT NBR 14.653-2, “para a identificagdo do valor de mercado, sempre que
possivel [se deve] preferir o método comparativo direto de dados de mercado”,
queira o Sr. Perito identificar se hd outros iméveis similares a venda no local ou em
regido com as mesmas caracteristicas geoecondmicas do avaliando.

RESPOSTA

Vide corpo do laudo (capitulo III, item IIL.1).

5. Queira o Sr. Perito Judicial efetuar pesquisas de elementos
diretamente compardveis aos imdveis avaliando, seguindo as recomendacdes das
normas, fornecendo as informacdes dos elementos comparativos, tais como:
localizagdo (com foto), valor de venda, informante (com o contato), dareas
(terreno/construcdo), zoneamentos, caracteristicas dos terrenos/construcdes
existentes. Enfim, queira o Sr. Perito apresentar todas as caracteristicas de cada
elemento comparativo, principalmente referente aos fatores ou varidveis utilizadas.

RESPOSTA

Vide corpo do laudo (capitulo III, item IIL.1).

6. Em caso de utilizacio do método comparativo direto de
dados de mercado, e sabendo que, de acordo com a ABNT NBR 14.653-2, no caso
de tratamento por fatores, os fatores devem ser calculados e divulgados juntamente
com os estudos que lhe deram origem ou entdo deduzidos ou referendados pelo
préprio engenheiro de avaliacdes, com a utilizacdo de metodologia cientifica
anexados ao laudo de avaliacdo, e, no caso de tratamento cientifico, com
pressupostos explicitados e testados, queira o Sr. Perito informar a descricao das
varidveis do modelo, com a definicdo do critério de enquadramento de cada uma
das caracteristicas dos elementos amostrais, explicitando a origem, o tratamento
dos dados e célculos efetuados.

RESPOSTA

Vide corpo do laudo (capitulo III, item IIL.1).
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7. Caso nao seja realizado o método comparativo direto de
dados de mercado, a luz da pratica avaliatéria e normas vigentes, dentre os varios
métodos existentes, queira o Sr. Perito indicar qual seria o tecnicamente mais
adequado para o imével, justificando a indicagao.

RESPOSTA

Vide corpo do laudo (capitulo III, item IIL.1).

8. Com base nas prescri¢des normativas da ABNT NBR 14653,
queira o Sr. Perito apresentar toda a metodologia, procedimento aplicado, assim
como os cdlculos para a apuragdo e o justo valor de mercado do imével.

RESPOSTA

Vide corpo do laudo (capitulo III, itens IIL.1, II.2, IIL.3, 1I1.4 e
I1L5).

9. De acordo com a norma ABNT NBR 14653-2:2011, “a
especificacdo de uma avaliacdo estd relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informacdes que possam ser
dele extraidas”. Diante disso, queira o Sr. Perito informar a especificagdo atingida
da avaliagdo, com relacdo aos graus de fundamentacgao e precisao.

RESPOSTA

Nao ha como classificar a avaliacdo, porque atipica e porque nao

encontra lugar na norma.

10. Seguindo os preceitos da norma ABNT NBR 14.653-1,
queira o Sr. Perito informar e detalhar o diagndstico do mercado para o imével, de
forma a indicar a liquidez do imével e relatar a estrutura, conduta e desempenho do
mercado. Assim como o prazo de absor¢do do imével no mercado.

RESPOSTA

O imével avaliando observa a condicdo de atipico, porque
subordinado a um uso especifico (teatro); e porque subordinado a um uso de
ocorréncia discreta, sendo de ocorréncia nenhuma na regiao em que esta localizado

o Centro Empresarial e Cultural Jodo Domingues de Aratjo.
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A pouca ocorréncia de imoéveis subordinados a esse uso
especifico (teatro) retira a possibilidade de a pericia vir a realizar qualquer

diagnoéstico referente a liquidez desse imovel de uso especifico.

11. Queira o Sr. Perito informar o valor total de venda for¢ada do
imovel.

RESPOSTA

Essa questdo € alheia a pericia.

12. Caso necessdrio, queira o Sr. Perito acrescentar demais
consideragdes que entender cabiveis.

RESPOSTA

Vide corpo do laudo.

46

RUA APINAGES, 385 - APTO. 102 B - PERDIZES - CEP 05017-000 - SAO PAULO - FONE: (11) 3672-0044

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por MARIO DE SOUZA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/09/2023 as 19:22 , sob o0 nimero WJIMJ23419182554

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059744-65.2021.8.26.0100 e c6digo 5y5iBHdf.



"JPHAISAG 061p02 @ 00T0'92'8'T20Z S9-7/6G0T 0SSa20.4d 0 swlojul ‘op oluawndodeloualauouge/bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘feulblo o Judju0l eled
¥GG2Z8TETYEZCINCM 0JaWNU 0 4OS * 2Z:6T Se £202/60/8T Wa ope|odolold ‘ojned oeS ap opels3 op edlsnr ap feunglL @ YOINNC YZNOS 3A OIYVIN Jod syuswienbip opeuisse ‘[eulblio op eidod 9 ojuawnoop 8ls3

[e2]
™
—
n <
@ S
= o
..w N
= ~
b5 [{e]
2 g
A =
4 =
X z
A o
3 o
(D) -
@ 35
e A
[a I
x| en & o
o = o\ o <<
@) o o - @
— I N U
=z = > S
- = o) = ) S
= 2 ~ e > ~
—A/_nm <t m AZn W
< Q
> 4 3 2 =) N
OC o 7] ~ L
_ Qo
w = = = %) 0
o — o0
0 & Y - m N
O 3 <] =) Q
— D) — oc
o %) =] O ]
) < | o
s E g A = _
O O..w % A w
= g .8 « > =
Z % 2 =
= § o 2
= S ¢ 2
< <
<« o :
> g 2
=4 S ™
= < n
> z o
-
ht <
= = z
o
= I <
<
)
oc




