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fls. 410

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3*

VARA CIVEL DO FORO REGIONAL VIII DO TATUAPE.

Autos do Processo n°.: H ‘ “ H H H H H

*1002345-05.2017.8.26.0008%
Autor: CONDOMINIO EDIFICIO. MORADA NOBRE.

JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA,
Perito Judicial, nomeado nos autos da acado de CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, movido por CONDOMINIO EDIFICIO MORADA
NOBRE, em face de STELA MARIS DE OLIVEIRA E OUTRO, em
atencdo a decisdo de fls. 398, vem mui respeitosamente, apresentar a

Vossa Exceléncia os resultados de seu trabalho consubstanciados na

seguinte:

s€ Carlos R. Teixeira
Perito Judicial

R. Jericd, 255, ¢j. 137, V. Madalena, Sdo Paulo - SP - CEP 05435-040.
www.zrt.com.br, DX atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555-0022 — @ 11-3589-5039.
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1. PRELIMINARES:

Refere-se o presente parecer técnico a determinacdo
de fls. 398, que ordena a realizacdo da pericia nos autos da acdo de
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, movido por CONDOMINIO
EDIFICIO. MORADA NOBRE, em face de STELA MARIS DE
OLIVEIRA E OUTRO. Trata-se da avaliacio do imdvel penhorado
nos autos.

2. DA NOMEACAO:

Nomeado perito judicial no feito as fls. 398, assumiu
o signatdrio o compromisso de bem e fielmente apresentar seu parecer
sobre a lide focalizada, e que ora submete a apreciagdo do E.
JULGADOR, conforme segue:

Vistos

Fls. 395/397: para a pericia que se faz necessaria, nomeio o Sr. José Carlos R
teixeira.

Faculto as partes no prazo legal de 15 dias a indicaciio de assistente técnico e o
oferecimento de quesitos.

O fragmento da decisdo de fls. 398.
3. A VISTORIA:

Ap6s o estudo acurado da matéria, procedeu o
signatdrio a vistoria ao imével no dia 20 de julho de 2021.

Na vistoria se buscou observar a situagdo, o0s
dimensionamentos, caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e
demais detalhes de interesse a presente lide.

A vistoria foi acompanhada pela requerida e foi feito
o levantamento fotografico do imével e de seu entorno.

A data da vistoria, foi comunicada com antecedéncia
suficiente para que os interessados pudessem acompanhar o
desenvolvimento dos trabalhos. A vistoria tran?eu«normalmente

sem intercorréncias que pudessem interferir no desenvolvimento dos
trabalhos.

R. Jericd, 255, ¢j. 137, V. Madalena, Sdo Paulo - SP - CEP 05435-040.
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4. DESCRICAO DO IMOVEL:

101, no décimo andar do Edificio Morada Nobre na avenida Joao
XXIII, n® 550, Vila Formosa, Sao Paulo — SP, CEP: 03361-000.

ishikVila Formosab to 4

ek, L b , Iy
w.: emuiEntregal J x POl S e e
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O imével vem descrito como o apartamento de n°

" Condominio
,‘1Monte Magno
0 — F>

F 4
IanBamblnos s &
"’
o e
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4.1. A DESCRICAO TECNICA DA LOCALIZACAO:

Segundo a Planta Genérica de Valores de 2.010 da
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, o imodvel estd inserido na
quadra n°. 004 do setor n°. 303.

A Quadra Fiscal em que estd inserido o imovel €
formada pela avenida Antdnio Manograsso, ruas Alves de Almeida e
Dom José e avenida Jodo XXIII para onde estd voltada a frente do
1movel, na altura do nimero 550.

N 1185 o2

Escala: 10

5 m '.'I l:;.'. . __; ““-‘?\"—.
[1000 RS / 3 Tl / N
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4.2. 0 ZONEAMENTO:

Atualmente a drea em que estd o edificio €

enquadrada como ZC (Zona Comercial) na Lei Municipal n°. 16.402
de 22/03/2016.

O imével no fragmento do Mapa Digital da
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4.3. DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL:

De acordo com a Municipalidade o imoével esta
inscrito como contribuinte municipal numero 303.004.0080-1, em
nome de ITAU ADM. DE CONSORCIOS LTDA. Segundo a

Municipalidade a construcao atual foi erigida em 1991 e tem 345m?.

&

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2021

FAZENDA
Cadastro do imdvel: 303.004.0080.1

Local do mdwel:

AV JOAD XX 550 - AP 101

VL FORMOSA EDMORADA NOBRE CEP 03351000
imdvel lecalzado na 2* Subdivislo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:

AV JOAD XN 550 - AP 101

VL FORMOSA EDMORADANOBRE CEP 03361-000

Contribuinte(s):

CNPJ 00.000.776/0001-01  ITALU ADMMNISTRADORA DE CONSORCIOS LTDA

Dados cadastrais do terrenc:
Asoa incorporada (m7) 2082 Testada jm). 50,00

Area nio incorporada (M) 0 Fragdo ideal 0,.0385
Area totad (o) 2082

Dados cadaswvais da construglo:

Area corstnica () 345 Patrio da construgdo 2.0
Area ocupada pela consTUcED (MF) 1.905 Use  fedicdnod

AN da constnuglo comgido 1991

Valores de o (RSk

- de wrena 1.058.00

- da consrucso 1.94800

Valores para fins de calcuto do IPTU RSk

- da drea Ncomporaca. 13414800
- da drea ndo Ncoporada 000
- 4@ CONSIruca 46319700
Base de cdlculo do PTU S8734500

Ressaivado o disello da Fazenda Pitlica do Municpio de S&o Paulo acuaizar 0s dad os constantes do Cadasro
Imobiidnio Fiscal, apuades ou wrficados @ qualquer Rmpo, Indusive em reagio 20 exercicio atvangdo por
o4 oo, a Secretana Municpal da Fazenda CERTIFICA que 06 dados cadastrais acima foram utiasdos no
langamento do Imposio Predal @ Terriorial Lrbano do imdeed 4o eaprcicio de 2021

Certid3o expedida via Imternet - Portaria SF n® 00872004, de 28/01/2004
A aulenbodade desta certiddo podera ser confirmada, até o da 181002021, em

f ) - )

Data de Emissbo: 20072021
Nimero do Decumento: 2 2021 002060525-1
Solicitante: JOEE CARLOS RODRIGUES TEXXERA (CPF 522 876.706-10)

A certiddo de dados cadastrais
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4.4 A DESCRICAO TABULAR:

O 1movel esta descrito na matricula 131.402, como o
apartamento de n° 101 no 10° andar do Edificio Morada Nobre em
nome de STELA MARIS DE OLIVEIRA GODOY E FABIO
CORREA DE GODOY, alienado 2 ITAU ADMINISTRADORA DE

CONSORCIOS LTDA.

M. 131402 - Pagina: 8/9 - PROT. 1.318.893 - S19110006462M .

meticua feho
131.402 ’ ‘ 04 '
oo

R.9/131.402 Em 30 de agosto de 2005
Pelo instrumento particular

Av.07, STELA MARIS DE OLIVEIRA GODOY e seu
CORREA DE GODOY, j& qualificados, ALIENARAM FI
na forma estabelecida pelo artige 23 da Le
IMOVEL, a ITAU ADNINISTRADORA DE CONSORCIOS 1
em Pod, neste Estado, & Alameda Pedro Cali
CNPJ/MF ntmero 00.000.776/0001-01, pelo valor
(cota 016, do grupo 012, de consdrcio
administrados pela fiducidria), pagével na f
condigdes constantes do titulo |

DegentaM.de S

Av.10/131.402 Em 13 de junho de 2016

Pelo instrumento particular de
2016, lavrado nos termos do § 7%, do arti
Federal n® 9.514/97, complementado pela certid

ComsoLYDACKO DA PROPRIEDADE DO
fiduciariamente através do R.9 desta matricula,
credor fiducidrio ITAY ADMINISTRADORA DE

comprovante de recolhimento do ITBI.-

do prazo sem purgaglo da mora, extraida do pr

notificaclio decorrente do Protocolo n® 526.418, 7
devedores fiduciantes, STELA MARIS DE OLIVEIRA GODOY e
marido WABIO CORREA DE GODOY, j& qualificados, procede-se a

também j& qualificado, atribuindo-se & presente, para
efeitos fiscais, o valor de R$832.135,00.- Foi apresentado o
Protogolo m® 526.418

A

&

>3 9° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO - SP . »;
Francisco Raymundo - Oficial

M. 131402 - Pagina: 1/9 - PROT. 1.318.893 - $19110006462M - Andreza Leal

. 9.* CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
o Sio Pavlo

| ”1 e | l l Sio Pak, 02 & asbril e 992

Apartamento n® 101 no 102 andar do Edificio Morada
Nobre, situado a Avenida Jodc XXIII, n@ 5959, no
462 Subdistrito Vila Formosa, com a Area Util ou
privativa de 170,170m2, area comum de 174,160a2,
encerrando a area total de 344,330m2,
correspondendo~lhe no terrenc e demais coisas de
uso comum & fragdo ideal de 3,8402%, estando
incluido nos calculos o direito an uso da agem,
para gQuarda de O3 veiculos de passeio, mais um
depbsito, localizados no subsolo do Edificio.

processo 100234505 2017 B 26.0008 e codgo AUG2362 .

PROPRIETARIOS: 1) na proporglo de 11,5456% &  MICHELE
CICCONE, que também se assina MICHEL CICCONE,
- sua nulher GIUSEPPINA ANNA CICCONE, brasileiros,
comerciantes, casados No regime da comunhlo de bens, antes
da Lei 6.515/77, RG. nRs 2.660.161-SSP/SP e 2.711.996-
SSP/SP, CPF/MF (ambos) @38.643.328-34, residentes w
domiciliados nesta Capital, a Avenida Jo¥o XXIII, nR 55@,
apto. 191, Vila Formosa ; 2) na proporgo de
ANTONIO DE GRANDI, industrial, casado no regime da comunhio
de bens, antes da Ls»i 4.515/77, com ELZA TOLEDO DE GRANDI,
do lar, brasileiros, RGs-3.979.926-SSP/SF e 2.910.601-
SSP/SP, CPF nQs-226.082.218-02 e 139.753.438-88, residentes
e domiciliados nesta Capital, A Avenida Montemagno,
N2 465, Vila Formosa; J) na proporgdo de 3,8482% NELSON DOS
SANTOS ESCALHRO, brasileiro, solteiro, masior, engenheiro,
RG-.8.039.622-58P/SP, CPF/MF-043.501.238-86, residente e
domiciliado nesta Capital, & Rua Balzac, n@ 126, Vila
Formosa; 4) na proporgdo de 7,69647% LUIGI CUSSIGH,
industrial, casado sob o regime da comunh3o de bens, antes
da Lei 46.515/77, com MARIA ROSA ZUCCOLLO CUSSIGH, do lar,
italianos, RNE. nOs-W-408.592-1-SE/DPMAF e W-608.593-6—
SE/DPMAF, CPF/MF (ambos ) ~115.958.848-15, residentes .
domiciliados nesta Capital, A Rua Arevedo Soares, n2 734,
apt@ 121, Tatuapk; S} na proporg¥o de_3,8482% TERZILIO
CUSSIGH, italiano, RNE-nG-W-688.591-K-SE/DPMAF, industrial,
casado sob o regime da comunhdoc de bens, antes da Lei
6.51%/77, com ANES1A PRAVATO CUusSSI16H, brasileira,
professora, RG-3.932.981-8SP/SP, CPF/MF-n0s~-195.474.728-15 e
323.012.008-68, residentes e domiciliados nesta Capital, a
Rua Itapeti, n2 933, 10 andar , Tatuapk; &) na proporgio de
2,8482% JOSE LUIZ RUOTOLO, comerciante, casado no regime da
»| comunhio de bens, antes da Lei 6.51%/77, com MARIA ADELIA

DEMARRDUES, protocolado em 141112019 as 15:12 , sob o numero WTAT1970 1945247

fiprinr ALYABRE AUGUSTO FER

it

gnad;
5:

continua no verso

Rua Augusta, 1058 - Cerquelra César - CEP. 01304-001 - Fone: (11) 3122-0020 - mmwnb'

Funcionamento de segunda & sexta-feira, das 9:00h as 16.00h. /

constituida
em nome do

LTDA,

Este documento é capia do ofiginal, assinado digitalmente por ALEXANI

Para confeir 0 original, acesse o site https #esa isp.its

fls.

416
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é copia
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4.5 O TERMO DE PENHORA:

De acordo com o termo de penhora de fls. 346 o
apartamento n° 101 no 10° andar do Edificio Morada Nobre, situado
na Avenida Joao XXIII, n° 550, no 46° Subdistrito Vila Formosa, esta

penhorado.

fiz. 245
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO
COMARCADE SAQ PAULOD .
FORQ REGIONAL VIIT - TATUAPE
I VARA CIVEL
Fua Santa Maria n° 257, 82la225/227, 2° Andar., Tatuapé - CEP 03083-
201, Fone: (11) 2253-3154, B30 Paulo-5P - E-mail: tatuzpelov@tysp jus.br

Hardrio de Atendimento ao Pablico: das 12h3dmin 3:19h00min
[ TERMO DE PENHORA E DEFOSITO
Proceszo Digital n®: 1002345-05.2017.8.26.0003
Classe — Aszumeo: Execucan de Titulo Extrajudicial - Condominio em Edificio
Exequente Condonnuio Edificio Morada Nobre
Exccutade Etela Maris de Oliveira e outro

Em 220 Paule, a0z 16 de novembro de 2020, no Cartério da 3* Vara Cival, do Foro Regionzl VIIT
- Tatuaps em cumpriments 3 1. decisio proferida nes zutos da 2080 em epizrafe lzvro o presente
TEREMD DE PENHOFRA dofs) sesuinte(s) bemins): apartamento n® 101 no 10° andar do
Edificic Morada Nobre, situade na Avenida Jode XXIII, n° 550, no 46" Subdiztrito Vila
Formoza, com area util ou privativa de 170,170m®, area comum de 174,160m?, encerrando a
area tofal de 344,330m’, correspondendo-lhe no terrenc ¢ demais coizas de uso comum a
fracio ideal de 3,8482%, estando incloido noz caleuloz o direito ao uzo da garagem para
eunarda de trés veiculos de passeio, maiz um deposite, localizados no subzole do edificio, zob
matricula 131.402, resiztrado no 9° Cartério de Reziztroz de Imdveiz de Sdo Paulo - 5P de
propriedade dofa)s ré{ul(z) Stela Mariz de Oliveira e zen marido Fabio Corea de Godoy,
. Fabio Correa de Goday e
wra, CPT n° 029.160.148-02 e 08314217849, RG n° 9.102.653-6 e

17.654.001-7. O(A)s) depeositiriolz)(z) nde pede(m) abrir mis dofs) baming) depositada(z) zem

dol’s) qual(is) foilram) nomeado(z)(s) depositirio{a)z
Stela MMans de Olr

ofa)(s) Sria)

axprasza auterizagace deste Juizo, observadas as consequéncias do descumprimento das obrigagdes
imerentes. NADA MATS Lide e achado conforme segue devidaments assinado.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LET 114192006,
CONFOFRME INPRESSAOQ AMARGEM DIREITA

termo de pen

A8

g

1112020 as 1

7

ZANIBOMI CORRAL DE REZENDE, liberado nos autos em |

Pam conferir o original, acesse o site hitps fesa) tjsp jus.bripastadigitalipg/abrirConerenciabocumento do, infome o processo 10234505 2017 8260008 & codigo CEOMCT.

Edte documento & copia do origing, assinado digitalmente por LUIS FERNANDO NARDELLI & ADRLANS,

<

a.

R. Jericd, 255, ¢j. 137, V. Madalena, Sdo Paulo - SP - CEP 05435-040.
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4.6. DESCRICAO DO ENTORNO:

A regido de Vila Formosa, em que estd o imdvel
objetivado no presente laudo, constitui-se de bairro de facil acesso e
possuidor dos melhoramentos publicos de costume. A infraestrutura
da regido € a usual, com os servigos publicos. Nas imedia¢des ha
residéncias, edificios, comércio diversificado e servigos em geral.

4.7. DESCRICAO DO LOCAL:

A avenida Jodao XXIII € pavimentada, com mao
dupla e sinalizacdo terrestre de transito de acordo com as normas
municipais.

A via é provida de guia, sarjeta e calcada em ambos
os lados, possui iluminagdo publica, redes de energia elétrica e de
telecomunicagdes, dgua tratada e esgoto.

A avenida Joao XXIII, em frente ao imével.

.
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5.0 IMOVEL:

A construgdo tem a estrutura em concreto armado e
os fechamentos em alvenaria revestida e pintada.

De maneira geral os apartamentos da construcio
podem ser classificados como apartamentos de padrao médio.

Os acessos ao imoével se fazem por portdes
metélicos, controlados pelos porteiros, voltados para a avenida Jodo
XXIIL.

O acesso para automdveis se faz pelo portdo

automdtico que fica ao lado da entrada para pedestres.

5

e
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O imovel visto de sua-avenida de ac

.
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O acesso para pedestres se faz pelo portao no centro,
ao lado da guarita, onde ficam as escadas, que sdo de concreto
revestidas com placas de pedra natural com corrimaos metélicos.
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No térreo, nos fundos e nas laterais do terreno, ha
piscinas, playground, quadra esportiva e outras instalacdes de uso
comum. Tudo funcionando e em bom estado.
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Nos fundos ficam as piscinas para adultos e criancgas,
que sdo azulejadas com o entorno em pedra natural.

As piscinas estdo em bom estado de conservagao.
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Ao lado das piscinas fica a quadra poliesportiva, que
tem o piso pintado sobre cimentado e alambrados metélicos em toda a
volta.
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Na churrasqueira o piso € revestido com cerdmica e
as paredes sdo pintadas sobre massa fina.

H4 méveis de alvenaria e os equipamentos usuais,
tudo em bom estado.

fls. 424
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No corpo de prédio, no térreo, hd sala de gindstica,
saldo de festas, sala de jogos etc.

Na sala de ginéstica, onde originalmente funcionava
a sala de jogos, o piso € revestido com placas de pedra natural polida,
as paredes sdo pintadas sobre massa corrida e o teto possui molduras
em gesso.

"

K ™

NA sala de gind
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cimentado. H4 fechamentos em vidro temperado e esquadrias

envidracadas.

Jos¢ Carleos IR Teixeira

Pericias ¢ Avaliacoes em imoveis

No hall de entrada, as paredes sdo pintadas sobre
massa corrida, o piso € revestido com placas de granito polido sobre

Do hall se chega aos elevadores e as outras

instalacoes de uso comum do prédio.

fls. 426
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Ao lado do hall de entrada fica o hall dos elevadores,
que tem os mesmos acabamentos do hall de entrada.

Os elevadores estdo em bom estado, sio de bom
padrdo e marca conhecida.

\O hall do eleviador
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No 10° andar fica o hall de distribuicdo onde esta a
entrada para o apartamento 101.

No hall o piso € revestido com placas de pedra
natural. As paredes s@o revestidas com papel decorativo e o forro do
teto € de placas de vidro espelhado e sancas de gesso.

O hall de distribui¢do do 10° a
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6. O APARTAMENTO:

No apartamento hd um hall de entrada, uma sala
com varanda em dois ambientes, quatro dormitorios, sendo dois do
tipo suite, com banheiro privativo, € um banheiros social, uma
cozinha, com despensa e quarto e banheiro de servico,

No subsolo hi trés vagas de garagem e um depdsito,
de exclusivo do apartamento.

| i
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O croqui do apartamento sem escala.

<
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A entrada do apartamento se faz pela sala de estar,
que tem o piso revestido com pedra natural polida e as paredes
pintadas sobre massa corrida.

O teto possui sancas decorativas em gesso com
iluminacao embutida.
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Ao lado da sala de estar fica a varanda, que tem o
piso revestido com placas de pedra natural, semelhantes as da sala.
Entre a sala e a varanda hd uma porta de correr de
aluminio envidracada. O guarda corpo € metalico no padrao do prédio.
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Ao lado da sala de estar, fica a sala de jantar, que
tem os mesmos acabamentos da sala de estar, tanto para o piso quanto
para o teto.
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No acesso para os dormitorios fica o lavabo, que tem
as paredes azulejadas até o teto e o piso revestido com placas de pedra
natural polida.

O forro € de gesso pintado, com sancas decorativas.
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Da sala se chega ao corredor intimo, que tem as
paredes e o teto pintados sobre massa corrida e o piso revestido com
ceramica.
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Os dormitérios t€m o piso revestido com ceramica,
as paredes e o teto pintados sobre massa corrida.

As janelas sdo envidracadas com esquadrias em
aluminio no padrdo do prédio.
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Entre os dormitérios fica o banheiro social, que tem
o piso revestido com ceramica e as paredes azulejadas até o teto.

No banheiro as instalagdes hidrdulicas e elétricas sao
simples e estdo em uso, funcionando normalmente.
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O apartamento possui duas suites com caracteristicas
semelhantes. Em ambas o piso € revestido com cerdmica e as paredes
e o teto sdo pintados sobre massa corrida.
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A suite principal conta com um terraco com
caracteristicas de acabamento semelhantes as da varanda da sala.
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Com acesso pela sala de jantar, a cozinha, também
tem o piso revestido com placas de pedra natural. As paredes sdo

azulejadas até o teto e as bancadas sdo de pedra natural polida
cubas de aco inoxidavel.

Na cozinha as instalagdes hidrdulicas e elétricas sao

simples e estdo em uso, funcionando normalmente.

Pericias ¢ Avaliacoes em imoveis
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ApOs a cozinha, fica a drea de servigco, que também
tem o piso revestido com placas de cerdmica e as paredes azulejadas
até o teto.

Tanto na cozinha quanto na 4rea de servigo as
janelas sdo envidracadas com as esquadrias em aluminio no padrdo do
prédio.
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Na area de servico ficam o banheiro e o quarto de
servico, que tém os pisos revestidos com ceramica.

No banheiro as paredes sdo azulejadas até o teto, e
as instalagOes hidrdulicas e elétricas sdo simples e estdo em uso,
funcionando normalmente.
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No dormitério de servigco, o piso acompanha os
mesmos acabamentos da drea de servigo, as paredes sdo revestidas
com papel de parede sobre massa fina.
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Na area de servico, ao lado do banheiro, fica a porta
de acesso ao hall de servigo.
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7. O HALL DE SERVICO:

No hall do elevador de servico o piso € revestido
com cimentado polido e as paredes pintadas sobre massa fina.
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8. AS VAGAS DE GARAGEM:

Com acesso tanto pelas escadas quanto pelos
elevadores, as garagens ficam no subsolo.

O apartamento conta com trés vagas exclusivas nas

garagens, que t€m o piso cimentado e demarcado com linhas pintadas
em amarelo.

As-vagas de garagi
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9. O DEPOSITO NO SUBSOLO:

Nas proximidades da rampa do estacionamento, fica
o deposito de uso exclusivo do imével avaliando.

O

—

B

eposito no sub

0.
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10. O VALOR DO APARTAMENTO:

Para a fixacdo do justo e correto valor do imével o
jurisperito se valeu do METODO COMPARATIVO DIRETO.

10.1. A CLASSIFICACAO DO IMOVEL:

De acordo com a classificacdo do Instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, a construcdo pode ser
classificada como sendo de: apartamento padrao médio.

Wakoras da Edificagdes
Espae

1.3 PADRAO MEDIO

Edificios com quatro cu mais pavimentos apresentando alguma preccupagio com a forma
e a funcionalidade amuitetdnica, principalmente no tocante 4 distribuigio interna das uni-
dades, em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e servigo),
geralmente com acessos e circulagieo pelo mesme corredor. As dreas comuns apresentam
acabamentos de padrao médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras
de esportes e piscinas, além da guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura so-
bre massa comrida ou texturizada, ou com aplicagio de pastilhas, cerémicas, ou equivalentes.

Uridades contendo sala para dois ambientes, cozinha, &rea de servigo conjugada, deis ou
trés dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) @ uma vaga de garagem por
unidade, podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizagio de materiais constnutivos e acabamentos de boa qualidade,
parém padronizades e fabricades em escala comercial, tanto nas dreas privativas como nas
de uso comum, tais como

Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, cerdmica, placas de granito.
Paredes: pintura a |&tex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrac comercial,

Instalagées hidrdulcas: completas, atendendo disposicio basica, com pegas sanitdrias
& seus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por dgua fria, podendo
dispor de aquecedor individual.

Instalaghes eldtricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfarendo dis-
tribuicao bdsica de pontos de luz etomadas, pedendo estarincluidas pontos para telefo-
ne e televisao.

Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou P¥C com di-
mensdes padronizad as.

O fragmento do Estudo de Valores de Venda go IBAPE/

fls.
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10.2. DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE
CONSERVACAO:

O estado de conservacdo das edificacdes deve ser
classificado segundo a graduagdo que consta do QUADRO 1:

3.2.9 O estado de conservacao da edificacdo deve ser classificado segundo a graduagao

referencial que consta do Quadro 1 seguinte.

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref. Estado da Edificagdo Depr‘e%:)z $90 Caracteristicas

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com

A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

& Regular 2,52

O fragmento do EVV-IBAPE/2017.

A vida referencial (IR) e o valor residual (R)
observam os indices apresentados na tabela abaixo:

Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

CLASSE TIPO PADRAO Idade Referencial - | Valor Residual -
IR (anos) R (%)

1.1.1- Padrdo Rustico 5 0

SERice 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrdo Rustico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletario 60 20

1.2.3- Padrao Economico 70 20

1.2.4- Padrao Simples 70 20

A 1.2.5- Padrdao Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padréo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO |33 Padréo Médio 60 20

1.3.4- Padrdo Superior 60 20

O fragmento do.EVV-IBAPE/201
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Considerando-se que a constru¢do ndo € nova e
tampouco adequadas ao 6timo aproveitamento do terreno, efetuaremos
a depreciacdo de cada uma delas pelo critério de Ross/Heidecke, de
acordo com as normas em vigor, a seguir, parcialmente reproduzidas:

322 A depreciacio das edificagbes pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke,
gue leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcao e respectivos padroes de

acabamento, bem como o estado de conversao.

3123 O hatorde Adeguacdo ao Obsoletismo e.oo Estado de Conservadda & determinado pala

axpressao:
Foc=R + K x {1 = R} [Eouacao &]
Orrce:
Foc - Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e a0 Estado de Conservacio,

R - Walor residual corresponde ao padrao da edificacao, expresso em percentagem

do valor de reproducan, conforme Tabeld 7,

K - coehcients de Ross-Heidecke.

Valores de Edifficecdes

3124 Ocoeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expressao:
K={1=Eclx{T=[le/lr+{le/lr)*]/ 2} [EquacanT]
Ondea:
¥ - coeficiente de Ross-Heidech

Ec - Depreciacio decorrente do estado de conservaddo, expresso em percentagem,

conforme Quadro ],
It - Idade da edificacio na época de sua avaliacio, definida em anos,

In - Vida referencial da edificacio, definida em anos e gue depende de sua tipologia,

conforme Tabela 1 seguinte.

Os fragmentos do EVV-IBAPE/
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O valor do imdvel serd obtido pela compara¢do com
imoveis em oferta de venda na regido, como se observa na
especificacdo do item 4.3.

10.4. OS ELEMENTOS DO COMPARATIVO:

As informagdes fornecidas por corretores de imoveis
e imobilidrias estdo descritas de forma sucinta em respeito ao trabalho
dos profissionais que colaboram com o banco de dados para
comparativos.

As informacdes adicionais podem ser facilmente
obtidas diretamente com os profissionais, identificados abaixo, casos
se tornem necessarias.

Trés dos elementos utilizados no comparativo estao
no mesmo local do imével paradigma e os outros trés elementos estao
proximos, como se observa no mapa de localizacao dos elementos do
comparativo.

Elementos
la3e
Imével

Paradigma

451
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ELEMENTO 01
Endereco: Avenida Jodao XXIII, 550
Bairro: Vila Formosa — Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 1.090.000,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio
Conservacgao: C Idade: 30 anos
Area construida: 185,00 m2 Vaga (s): 3
Fonte: Imobilidria Casa Mineira
Informante: Sr.
Telefone: (11)
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ELEMENTO 02
Endereco: Avenida Joao XXIII, 550
Bairro: Vila Formosa — Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 900.000,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio
Conservacgao: C Idade: 30 anos
Area construida: 185,00 m2 Vaga (s): 3
Fonte: Imobiliaria MBI
Informante: Sr. Marcio
Telefone: (11) 2339-7000
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ELEMENTO 03
Endereco: Avenida Joao XXIII, 550
Bairro: Vila Formosa — Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 1.155.000,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio
Conservacao: C Idade: 30 anos
Area construida: 185,00 m2 Vaga (s): 3
Fonte: Imobiliaria SOFLATS
Informante: Sr. Pedro/Ana
Telefone: (11) 30590846
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ELEMENTO 04

Endereco: Rua Balzac, 15
Bairro: Vila Formosa — Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 850.000,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio
Conservacao: C Idade: 30 anos
Area construida: 106,00 m?2 Vaga (s): 2
Fonte: SPECIAL IMOVEIS
Informante: Sr. Rodrigo
Telefone: (11) 26726672
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ELEMENTO 05

Endereco: Rua Argonauta, 310
Bairro: Vila Formosa — Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 850.000,00
Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio
Conservacgao: C Idade: 30 anos
Area construida: 130,00 m2 Vaga (s): 4
Fonte: SPECIAL IMOVEIS
Informante: Sr. Rodrigo
Telefone: (11) 26726672
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ELEMENTO 06
Endereco: Avenida Montemagno, 2.995
Bairro: Vila Formosa — Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 1.060.000,00
Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio
Conservacgao: C Idade: 30 anos
Area construida: 260,00 m2 Vaga (s): 3
Fonte: CELERE IMOVEIS
Informante: Sr.
Telefone: (11) 937050425
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10.5. A HOMOGENEIZACAO:
Temos como média saneada o valor de R$ 3.629,06,
e dentre os SEIS elementos apresentados, todos sdo aproveitaveis.
Calculos Avaliando
Elementos Equivalente Aproveitaveis Area Ll (m®) 187,00
1 RE5.754,11 RE5.754,11 aga (s) 3
2 RE 42390183 RE 4290183 Indice Fiscal F& 830,00
3 RE 6.248 56 RE 6248 56 dade Real ou apn
4 R%5.026,11 R%5.026,11 Estimada (anos)
5 RE 4 365 26 R% 4 365,26 Coef Conseny. 2 52%
] FE 5392 16 FE 5392 16 Fator Obsoles. 0,687
Padrao 1,260
Vida il {anos) G0
Valor Saneado (m?) | R 3.629,06
Saneamento
Elemento Equivalents Aproveitaveis
1 ES 375411 | RS 3753411
2 E5 480018 | RS 4,800,138
3 RS 624836 | RS 6248 36
4 RS 302611 | RS 3.026.11
3 RS 436526 | RS 436526
i) ES 339216 | RS 330216
Limite Inferior (-30%) | RS 3.695,58 | RS 3.695,58
Média RS 5.279,40 | RS 5.279,40
Limite Superior (30%) | RS 5.863,21 | RS 5.863,21
Valor Homogeneizado RS 3.629,06
Valor do Apartamento RS 678.633, 54
Valor da (=) vaga (=) RS 163.307,54
Valor do Imdvel Avaliando RS £841.941,07
O
b As tabglas.

<
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11. CONCLUSAO:

Concluimos, portanto, que o valor do o apartamento
n° 101, do Edificio Morada Nobre na avenida Joao XXIII, n° 550, Vila
Formosa, Sao Paulo — SP € de:

R$ 841.941,%Z
Oitocentos e quarente a € um mil, novecentos € quarenta € um reais.
Em setembro de 2021

A medi¢dao do imével foge ao escopo dos trabalhos
determinados.

A apuragdo do valor nao considerou eventuais Onus
ou restrigdes que possam recair sobre o imovel, bem como partiu do
pressuposto de que a propriedade possua as caracteristicas descritas
nos titulos e plantas fornecidos.

ATESTADO

Eu, José¢ Carlos Rodrigues Teixeira, Perito Judicial
Habilitado no TJSP, atesto que:

1° Vistoriei pessoalmente o imdvel avaliando na data informada no
laudo oficial;

2° Nao tenho no presente, nem para o futuro, qualquer interesse pelo
bem objeto da avaliagao;

3° Nao conheco pessoalmente € nao possuo inclinacdo pessoal em
relacdo a qualquer das partes envolvidas neste feito;

4° As analises, opinides e conclusdes expressas neste Laudo Oficial,
estdio baseados nas normas em vigor, em minha experi€ncia
profissional e em dados e pesquisas, todos verdadeiros e corretos.

5° As informacdes complementares, dados das pesquisas, fotografias
adicionais e anotacdes, permanecerdo arquivadas e escritorio, a
disposi¢do da justica, minimamente até o deslinde(do feito.

<

R. Jericd, 255, ¢j. 137, V. Madalena, Sdo Paulo - SP - CEP 05435-040.
www.zrt.com.br, DX atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555-0022 — @ 11-3589-5039. g

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/09/2021 as 19:10 , sob o nimero WTAT21701604990

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002345-05.2017.8.26.0008 e codigo EB1327D.



\\\\\\lll lm/,// fls. 460
co
S 15‘....'.’! b //,/
$ Z
:_ ; » E 3 -
] Z RT v 2 Dose Carlos IR, Teixeira
= 5 ;: F Pericias ¢ Avaliacies em imoveis
e o B
é/// 00. Capen® \'btb§
g Sultorid \\
/// \\\
s
12. ENCERRAMENTO:
Dada por encerrada a missdo, apresento o Laudo em
51 (cinquenta e uma folhas), digitalizadas e numeradas de um s6 lado,
todas assinadas digitalmente e datadas.
Sao Paulo, data na autenticacdo da margem.
. Teixeira.
Perito Judicial.
7 Arquiteto.
’ Perito e Avaliador pelo IBAPE.
0 e Diretor da ZRT Pericias e Avaliagdes Ltda.
Pos-graduado pelo IBAPE-CENAP-FAAP na 1¥turmade Especialistas em Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
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