EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 192 VARA CIVEL DO
FORO CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO

PROCESSO n° : 0021213-29.2018.8.26.0100

ACAO : CUMPRIMENTO DE SENTENGCA — CONDOMINIO EM EDIFiCIO
REQUERENTE : CONDOMINIO EDIFICIO EIDE
REQUERIDO : ESPOLIO DE ILDA MARIA DE SOUZA (HERDEIRO DE

OSWALDO LUIZ DE ALMEIDA SILVA)

PAULA GHELFI DALL ACQUA, Engenheira Civil, registrada no Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia sob n° 060.084.017-0, Perita Judicial
nomeada nos autos da agao em epigrafe, tendo vistoriado o imovel objeto de
penhora e coligido os elementos necessarios para sua avaliagcdo, vem, mui
respeitosamente, a presenga de Vossa Exceléncia apresentar as conclusdes a

que chegou, consubstanciadas no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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CONSIDERAGOES PRELIMINARES

CONDOMINIO EDIFICIO EIDE propds a presente ACAO DE COBRANCA em
face de ESPOLIO DE ILDA MARIA DE SOUZA (HERDEIRO DE OSWALDO LUIZ
DE ALMEIDA SILVA), visando a quitacdo de débitos condominiais em aberto.

Em fase de execucéo, foi indicado a penhora o imével de propriedade do
requerido: APARTAMENTO N° 11, localizado no “CONDOMINIO EDIFICIO
EIDE”, situado a Avenida Rio Branco n° 1.710, no 11° Subdistrito — Santa
Cecilia, registrado sob a Matricula n° 36.077 do 2° CRI de Sao Paulo/SP.
Para fins de IPTU o imével é lancado pelo contribuinte n° 008.008.0148-2
(certidao de dados cadastrais emitida pela PMSP juntada em doc. anexo).

A fl. 9 dos autos a signataria foi honrada com sua nomeac&o para avaliar o

imovel penhorado.

OBJETIVO

O presente laudo visa avaliar o imével submetido a penhora estabelecida
nestes autos, constituido pela APARTAMENTO N° 11, localizado no 1° andar
do EDIFICIO EIDE, situado & Avenida Rio Branco n° 1.710, no 11° Subdistrito
— Santa Cecilia, com area privativa de 83,75 m?, area comum de 36,25 m?
inclusive na garagem coletiva comum do Edificio e terrago descoberto com
area de 15,00 m?, perfazendo a area total de 135,00 m?, correspondendo a
fragdo ideal de 4,78%.

. VISTORIA

Por ocasido da vistoria realizada ao imoével em avaliagédo, no dia 23/07/2019,
além da obtencdo do registro fotografico apresentado em item préprio a
seguir, foram efetuadas as observagdes e coletados os dados do proprio
imével e do condominio ao qual o mesmo pertence, bem como de seu
entorno, necessarios a elaboragao do presente trabalho, que vao explicitados

neste laudo, documentando e dando adequada nocéo do imdvel em questéo.
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3.1.LOCALIZAGAO DO IMOVEL E CARACTERISTICAS DA REGIAO

O APARTAMENTO N° 11 do “CONDOMINIO EDIFICO EIDE”, objeto desta
avaliagdo, localiza-se a Avenida Rio Branco n° 1.710, no 11° Subdistrito —
Santa Cecilia, que, no trecho em consideragdo, apresenta topografia em leve

declive em direcédo ao Viaduto Eng. Orlando Murgel.

Esta inserido na quadra complementada pela Al. Ribeiro da Silva, Al. Barao

de Piracicaba e Al. Eduardo Prado.

Os logradouros citados localizam-se em regido consolidada de Sao Paulo,
sendo dotados de todos os melhoramentos publicos. Exibem também
destacada presenca de atividades comerciais, equipamentos publicos e

institucionais e farto transporte coletivo na prépria Av. Rio Branco.

Abriao Dom Bosco &

CONDOMINIO
EDIFICIO EIDE

> % @ Teatro Porto S
(& jixa E feral 5
Fantasias

o

LOCALIZAGAO | FONTE: GOOGLE MAPS
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Paula Ghelfi Dall’ Acqua

Engenheira Civil

LOCALIZAGAO - FONTE: Google Earth Pro

3.2.CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O imovel avaliando é constituido, de acordo com a Matricula n® 36.077 do 2°
CRI de Sao Paulo/SP, pelo APARTAMENTO N° 11, localizado no 1° andar
do “CONDOMINIO EDIFiCIO EIDE”.

Apresenta as seguintes subdivisdes internas: 2 dormitérios, sala de jantar e
estar, banheiro social, cozinha, lavanderia, banheiro de servigco e terraco

descoberto.

email: paulagdall@gmail.com
cel: (11) 99104-1215
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A Matricula n° 36.077 - 2° Cartério de Registro de Imdveis, cuja copia parcial
vai reproduzida a seguir, contempla a unidade condominial avalianda com as

seguintes areas:

Area privativa: 83,75 m

Area comum: 36,25 m?;

Area de terraco: 15,00 mZ;
Area total: 135,00 m?

Correspondendo-lhe a fragéo ideal no terreno de 4,78%.

LIVRO N.* 2 - REGISTRO Am 2. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL. de S8o Pavle

muatriculs fichs
36.077 I ( 1 ] Sko Paulo, 05 de gajo de 19 81

IMAVEL: Apertamento nf® 11, localizsdo no 1f ander do "Edifi-
cio Eide", sito ne Avenids Rio Brenco, nfs 1.710 e 1.714, -«
112 Subdistrito - Santa Cecflis, com a dree dtil de 83,75m2,
dres comum de 29.22n2, inclusive ne geresgem coletive comum =
do Edificio, e meis uma dres de terrago descoberto de 15,00
m2 e, portento ume &ree totel conatruides de 135,00m2, caben-
do=lhe a frag@o ideal de 4,78% no terreno e, nas colsas co=/|
muns do Edificio,

CONTRIBUINTE: 008.008. 0148-2,

Quanto a suas caracteristicas e padrao construtivo, o edificio pode ser
enquadrado na classificagdo “Apartamento Padriao Médio”, segundo o
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS’, elaborado
pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao

Paulo—-IBAPE/SP, a seguir parcialmente reproduzido:
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Paula Ghelfi Dall” Acqua

Engenheira Civil

Valores de Edificagoes

GRUPO 1.3 - APARTAMENTO

133 PADRAQ MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupacao com a forma
e a funcionalidade arquiteténica, principalmente no tocante a distribuicao interna das uni-
dades,em geral,quatro por andar. Dotados de elevadores de padrdo médio (social e servico),
geralmente com acessos e circulagdo pelo mesmo corredor. As dreas comuns apresentam
acabamentos de padrao médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras
de esportes e piscinas,além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura so-

bre massa corrida ou texturizada, ou com aplicacao de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, drea de servico conjugada, dois ou
trés dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por
unidade, podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,

porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas privativas como nas
de uso comum, tais como:

= Pisos: taco,carpete de madeira ou acrilico,ceramica, placas de granito.

* Paredes: pintura a latex sobre corrida ou gesso,azulejos de padrac comercial.

* Instalag¢des hidraulicas: completas, atendendo disposicao bésica, com pecas sanitdrias
e seus respectivos componentes de padrédo comercial, servidos por dgua fria, podendo
dispor de aquecedor individual.

B

' Instalagoes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo dis-
tribuicdo basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluidos pontos para telefo-
ne e televisgo.

]

Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com di-
mensodes padronizadas.

Padrs Intervalo de indices - Pc
: .
Minimo Médio Méximo
1.3.3- Padrio Médio Semelevador 1,512 1,746 1,980
Com elevador 1,692 1,926 2,160

email: paulagdall@gmail.com
cel: (11) 99104-1215
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Paula Ghelfi Dall” Acqua

Engenheira Civil

A idade da edificagdo a ser adotada é 49 anos e o estado de conservagéo, do
apartamento n° 11 especificamente, constatado por ocasido da vistoria, pode
ser considerado em conformidade a referéncia “d”, qualificada no Quadro A
do mencionado estudo do IBAPE/SP (reproduzido a seguir) como: “Entre

Regular e Necessitando de reparos simples”.

QUADRO A

ESTADO DA Depreciagao Caracleristicas

- EDIFICACAO: (%)

0.00 Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
‘ dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura extema.

Nova

Edificagac nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
b Entre nova e regular 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demac leve
de pintura para recompor a sua aparéncia.

Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
252 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos

de evenluais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.

c Regular

Ent Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5

d mmmular 30, 8,00 anos, cujo estado geral possa sor recuperado com reparo de

simples e fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura intema e
extarna.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
Necessitando de 18.10 intema e externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais
reparos simples ' generalizadas, sem recuperagdc do sistema  estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.

Edificacao cujo eslado geral possa ser recuperado com pintura
inlema e externa, apos reparos de fissuras e ftrincas, com
estabilizagao e/ou recuperagao localizada do sistema estrutural. As
Necessitando de instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
f reparos de simples a 33,20 a revisBo e com substituicdo evenlual de algumas pecas
importantes desgastadas naturaimente. Eventualmente possa ser necessdria a
substituigao dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro comodo. Revisio da impermeabilizacio ou substituicio de
telhas da cobertura.

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura

interna e externa, com substituicio de panos de regularizacéo da

alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagao e/ou

recuperagao de grande parle do sistema estrulural. As instalagdes

g mtf“?“' nm“ 52,60 hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a

substituicdo das pegas aparentes. A substituicdo dos revestimentos

de pisos e paredes, da maioria dos cOmodos, se faz necessaria.

Subsliluigdo ou reparos importantes na impermeabilizagéo ou no
telhado.

Edificacao cujo estado geral seja recuperade com estabilizagao e/ou
Necessitando de recuperacao do sistema esltrutural, substituicdo da reqularizagéo da
h reparos importantes a 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substitui¢io das instalagdes
edificacdo sem valor hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado.

i Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservacao supra explicitas devem ser tomadas como referéncia
geral, cabendo ao avaliador a ponderagao das observagdes colhidas em vistoria

Os principais acabamentos e demais detalhes construtivos do apartamento

podem ser observados nas fotografias apresentadas a seguir.

email: paulagdall@gmail.com
cel: (11) 99104-1215
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Eide.

icio

Aspecto da Av. Rio Branco, defronte ao Condominio Edificio Eide,

dire¢ao ao Viaduto Eng® Orlando Murgel.

Foto n° 2 - Vista da identificagdo numérica do Condominio Edif

Foto n° 3
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cel: (11) 99104-1215

Paula Ghelfi Dall” Acqua
Engenheira Civil
email: paulagdall@gmail.com

Foto n°® 14 - Vista em detalhe do piso do dormitério 1 do imdvel avaliando.

Foto n° 15 - Vista do dormitério 2 do imdvel avaliando.
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4. AVALIAGAO
4.1. CRITERIOS

Na presente avaliagdo serao observadas as preconizagdes constantes da
“NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS” - IBAPE/SP 2011,
além das orientagbes gerais da “NORMA DE AVALIACAO DE BENS” - NBR
14653-2 da Associagao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

Para determinacao do valor do imovel sera utilizado o denominado Método
Comparativo Direto, através do qual seu valor unitario sera determinado por
meio da comparagdo direta com dados de elementos assemelhados
atualmente expostos a venda no livre mercado imobiliario.

Os dados desses elementos comparativos, os calculos e critérios de
homogeneizagdo, além do tratamento estatistico da amostra, véao

apresentados na pesquisa de valores a seguir:

4.2. PESQUISA DE VALORES

CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO DA AMOSTRA

Fator de Oferta:

Fator de
Transposicao:

Fator Padrao
Construtivo:

Fator de
Obsolescéncia:

Data base:

Sera deduzido 10% (dez por cento) no valor das ofertas, baseado na
elasticidade dos negocios e para se evitar a superestimativa natural
das mesmas.

Este fator ndo sera considerado na homogeneizagdo visto que a
amostra constitui-se integralmente de elementos coletados no
mesmo condominio ou proximidades, apresentando similaridade
quanto a localizagao.

Esse fator sera homogeneizado para o coeficiente médio do
paradigma classificado como:

Apartamento padrdo médio com elevador Faixa: médio

Coef.= 1,926

Esse fator ser& homogeneizado para a idade fisica e estado de

conservagao, sendo o paradigma abaixo definido:

Idade: 49 Estado: d - Entre regular e necessitando de
reparos simples

Foc = 0,390

Valor apurado para o més de ago/19
IPC-FIPE = 514,6309 (Ultimo publicado)
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Paula Ghelfi Dall” Acqua

Engenheira Civil

ELEMENTO N2 1

Local: Alameda Eduardo Prado, 157
apto.42 - Edificio Polaris
Setor: 008 - Quadra: 008
Area Privativa: 48,00 2 Vagas gar.: 0
Padrdo Construtivo: Apartamento padrdo médio com elevador
Faixa de valor: médio Coef. R8N = 1,926

Estado de Conserv.: d-Entreregulare necessitando de reparos simples

Idade: 49 Foc= 0,390
Preco: RS 330.000,00 Tipo: Oferta Data: ago/2019
Fonte: Proprietario - FONE:(11) 94465-7650 Cod.: 0
RS 330.000,00 1,926 0,390
Vuls= > : x 1,000 x 0,90 x [— +— -2+11]
48,00 1,926 0,390

Vul = RS 6.187,50/m?

Foto:

email: paulagdall@gmail.com
cel: (11) 99104-1215
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ELEMENTO N2 2

Local: AvenidaRio Branco, 1710
apto. 32 - Edificio Eide
Setor: 008 - Quadra: 008
Area Privativa: 83,75 2 Vagas gar.: 1
Padrdo Construtivo: Apartamento padrdo médio com elevador
Faixa de valor: médio Coef. R8N = 1,926

Estado de Conserv.: e - Necessitando de reparos simples

Idade: 49 Foc= 0,369
Preco: RS 380.000,00 Tipo: Oferta Data: ago/2019
Fonte: Carmilo Imdveis - FONE:(11) 3159-0699 Cod.: 0
RS 380.000,00 1,926 0,390
Vu2= > : x 1,000 x 0,90 x [— +— -2+11]
83,75 1,926 0,369

Vu2 = RS 4.312,29/m?

Foto:
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ELEMENTO N2 3

Local: AvenidaRio Branco, 1710
apto. 81 - Edificio Eide
Setor: 008 - Quadra: 008
Area Privativa: 83,75 2 Vagas gar.: 1
Padrdo Construtivo: Apartamento padrdo médio com elevador
Faixa de valor: médio Coef. R8N = 1,926

Estado de Conserv.: d-Entreregulare necessitando de reparos simples

Idade: 49 Foc= 0,390
Preco: RS 430.000,00 Tipo: Oferta Data: ago/2019
Fonte: Carmilo Imdveis - FONE:(11) 3159-0699 Cod.: 0
RS 430.000,00 1,926 0,390
Vu3= > : x 1,000 x 0,90 x [— +— -2+11]
83,75 1,926 0,390

Vu3 = RS 4.620,90/m?

Foto:
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ELEMENTO N2 4

Local: AvenidaRio Branco, 1710
apto. 41 - Edificio Eide
Setor: 008 - Quadra: 008
Area Privativa: 83,75 2 Vagas gar.: 1
Padrdo Construtivo: Apartamento padrdo médio com elevador
Faixa de valor: médio Coef. R8N = 1,926

Estado de Conserv.: c- Regular

Idade: 49 Foc= 0,401
Preco: RS 500.000,00 Tipo: Oferta Data: ago/2019
Fonte: Carmilo Imdveis - FONE:(11) 3159-0699 Cod.: 0
RS 500.000,00 1,926 0,390
Vud = > : x 1,000 x 0,90 x [— +— -2+11]
83,75 1,926 0,401

Vu4 = R$ 5.219,11/m?

Foto:
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Paula Ghelfi Dall’ Acqua

Engenheira Civil

ELEMENTO N2 5

Local: Alameda Eduardo Prado, 191
0- Central Point
Setor: 008 - Quadra: 008
Area Privativa: 49,00 2 Vagas gar.: 1
Padrdo Construtivo: Apartamento padrdo médio com elevador
Faixa de valor: médio Coef. R8N = 1,926

Estado de Conserv.: c- Regular

Idade: 35 Foc= 0,620
Preco: RS 320.000,00 Tipo: Oferta Data: ago/2019
Fonte: O - FONE:(11) 96573-6495 Céd.: 1H9HGOV
RS 320.000,00 1,926 0,390
Vus = > : x 1,000 x 0,90 x [— +— -2+11]
49,00 1,926 0,620

Vu5 = RS 3.697,46/m?

Foto:

email: paulagdall@gmail.com
cel: (11) 99104-1215
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Tratamento Estatistico

Elemento Preco Unitario
n? homogeneizado

RS 6.187,50
RS 4.312,29
RS 4.620,90
RS$5.219,11
RS 3.697,46

v A W N B

Média Aritmética: RS 4.807,45
Limite Inferior: RS 3.365,22
Limite Superior: RS 6.249,69

Ndo havendo elementos discrepantes, a média saneada resulta em:

Vu = RS 4.807,45/m? - agosto/2019

4.3.VALOR DO IMOVEL

A partir do valor unitario do apartamento retro determinado, tem-se que o
valor do imdvel objeto da penhora, constituido pelo APARTAMENTO N° 11,
localizado no “CONDOMINIO EDIFICIO EIDE’, tendo em vista sua area
privativa de 83,75 m? e a sua area do terrago igual a 15,00 m? ponderada
em 50%.

VI = Vy X (Apriv.uNiD.AUT + ATERRACO POND.)

VI = R$ 4.807,45/m? x (83,75 + 15,00 x 0,50) m?

VI =R$ 438.679,81
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5. CONCLUSAO

Tendo em vista os fatores e elementos apontados, a perita signataria avalia o
imoével objeto da penhora, constituido pelo APARTAMENTO N° 11, localizado
no “CONDOMINIO EDIFIiCIO EIDE”, situado a Avenida Rio Branco n°® 1.710,
no 11° Subdistrito — Santa Cecilia, registrado sob a Matricula n°® 36.077 do 2°
CRI de Sao Paulo/SP e com lancamento para fins de IPTU pelo contribuinte n°
008.008.0148-2 (certiddo de dados cadastrais emitida pela PMSP juntada em
ANEXO I), pelo valor arredondado de:

VI =R$ 439.000,00
(quatrocentos e trinta e nove mil reais)

(data base: agosto/2019).

6. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 25 (vinte e cinco) folhas digitadas no anverso e

digitalmente assinadas.
Acompanha 1 (um) anexo:

ANEXO | — IPTU 2018-Certidao de Dados Cadastrais dos imoveis:

e Contribuinte: 008.008.0148-2 — APARTAMENTO N° 11,
“CONDOMINIO EDIFICIO EIDE”, registrado sob a Matricula n°
36.077 do 2° CRI de Sao Paulo/SP.

Sao Paulo, 12 de agosto de 2019

ENG? PAULA GHELFI DALL” ACQUA
CREA 060084017-0
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ANEXO |
IPTU 2019
Certidao de Dados Cadastrais do Contribuinte
Municipal n°® 008.008.0148-2



B

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2019

SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 008.008.0148-2

Local do Imdvel:

AV RIO BRANCO, 1710 - APTO 11

SANTA CECILIA CEP 01206-001

Imével localizado na 1* Subdiviséo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
AV RIO BRANCO, 1710 - APTO 11
SANTA CECILIA CEP 01206-001

Contribuinte(s):
CPF 488.584.478-91 OSWALDO LUIZ DE ALMEIDA SILVA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 322 Testada (m): 8,05
Area ndoincorporada (m?): 0 Fragéo ideal: 0,0478
Area total (m?): 322

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 135 Padréo da construgao: 2-C
Area ocupada pela construcao (m?): 280 Uso: residéncia

Ano da construcéo corrigido: 1970

Valores de m? (R$):

- de terreno: 2.256,00

- da construgéo: 2.139,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 55.558,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construcéo: 118.394,00
Base de calculo do IPTU: 173.952,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

Imobiliario Fiscal,

apurados ou verificados a qualguer tempo, inclusive em relag8o ao exercicio abrangido por

esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2019.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 30/10/2019, em
http:/fwww. prefeitura.sp.gov.bricidade/secretarias/financas/servicos/ce rtidoes/

Data de Emissao:

01/08/2019

Numero do Documento: 2.2019.001579814-7
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