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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 18°
VARA CIVEL - COMARCA DE SAO PAULO - SP

AUTOS N° 1111879-30.2016.8.26.0100

WILSON JOSE LOPES DA COSTA, engenheiro, perito judicial,
nomeado nos autos de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL -
COBRANCA DE ALUGUEIS - SEM DESPEJO, requerido por JOSE
ALBERTO PAIVA GOUVEIA, em face de CARLA DA SILVA SANTOS
DARWICHE E OUTRO, dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas conclusoes, expressas no seguinte LAUDO em
anexo, pelo qual chegou aos valores de mercado conforme resumo a seguir,
localizado na a Rua dos Tapes, n° 56, bloco A, 16° andar, apartamento 164,

Condominio Central Place, conforme matricula n° 78.673 (imével 4).

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 27 de janeiro de 2.023.

WILSON JOSE LOPES DA COSTA
CREA 5062406538

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WILSON JOSE LOPES DA COSTA, protocolado em 27/01/2023 as 16:24 , sob o numero WJMJ23401090852 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1111879-30.2016.8.26.0100 e codigo EAEED40
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL

R$ 348.000,00
(Trezentos e quarenta e oito mil reais)

Data Base: janeiro / 2.023

Vista do Imével Avaliando, localizado a Rua dos Tapes, n® 56, bloco A, 16°

andar, apartamento 164, Condominio Central Place, conforme matricula n°

78.673 (imé6vel 4), no Primeiro ORI de Siao Paulo.

Umero WJIMJ23401090852
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do original, assinado digitalmente por WILSON JOSE LOPES DA COSTA, protocolado em 27/01/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1111879-30.2016.8.26.0100 e codigo EAEEDA40.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o despacho do MM. Juizo, fls. 206-207 e 233, o presente
Laudo tem como objetivo a avaliacio do imovel, descrito a seguir, referente a
EXECUGCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - COBRANCA DE
ALUGUEIS - SEM DESPEJO, requerido por JOSE ALBERTO PAIVA
GOUVEIA, em face de CARLA DA SILVA SANTOS DARWICHE E OUTRO,
em curso na 18* VARA CIVEL - COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS
N° 1111879-30.2016.8.26.0100:

Rua dos Tapes, n® 56, bloco A, 16° andar, apartamento 164, Condominio
Central Place, conforme matricula n°® 78.673 (imével 4), no Primeiro ORI

de Sao Paulo.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WILSON JOSE LOPES DA COSTA, protocolado em 27/01/2023 as 16:24 , sob o numero WJMJ23401090852 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1111879-30.2016.8.26.0100 e codigo EAEED40
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IT - VISTORIA

Em diligéncia ao imével, objeto da presente A¢ao, situado na Rua dos
Tapes, n° 56, bloco A, 16° andar, apartamento 164, Condominio Central
Place, Cidade de Sio Paulo - SP, e¢ apd6s enviar o comunicado de vistoria,
conforme preconiza o CPC ¢ a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, o signatario constatou que o proprietario
NAO se encontrava no imével, estando com as chaves para acesso no local o
stra. Giovanna Mauad, RG: 54.155.228-4 (inquilina). Desta forma, a avaliacado
procedeu-se na presenca do sra. Giovanna, com base no item 8.4 da referida

norma e atende as prescricées do item 7.3 da ABNT NBR 14653-2/2011.

2.1 - LOCAL

2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imoével em questao situa-se na Rua dos Tapes, n° 56, Liberdade, Sido

Paulo, SP.

A reproduc¢ido do Mapa Oficial de Sao Paulo, GEOSAMPA, e a foto aérea

do Google Earth, ilustram a localizagao do imoével:

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WILSON JOSE LOPES DA COSTA, protocolado em 27/01/2023 as 16:24 , sob o numero WJMJ23401090852 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1111879-30.2016.8.26.0100 e codigo EAEED40
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores e o site Geosampa
publicados pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o imével possui a seguinte
situacao:
PERIMETRO ZONA DE USO: ZM (Zona Mista)
ZONA FISCAL: 1* SUBDIVISAO DA ZONA URBANA - ZF1

INSCRICOES IMOBILIARIAS:

Os dados Cadastrais do Imoével 4, obtidos na Prefeitura Municipal, sdao

mostrados a seguir:

- 2.2023.000048883-3.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WILSON JOSE LOPES DA COSTA, protocolado em 27/01/2023 as 16:24 , sob o numero WJMJ23401090852 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1111879-30.2016.8.26.0100 e codigo EAEED40



Certidao de Dados Cadastrais — Imével 4

pnm%m DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imdvel - IPTU 2022
SAO PAULO

FAIEMDA
Cadastro do Imdvel: 033.038.0077-4

Local do Imovel:

R TAPES, 56 - AP 184 E VAGA

BLOCO A COMD CENTRAL PLACE CEP 01527-050
Imivel localizado na 1" Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacio:
R TAPES, 56 - AP 184 EVAGA
BLOCO A COND CENTRAL PLACE CEP01527-050

Contribuinte(s}:

CPF 070.845.908-03 OMAR DARWICHE
Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 3782 Testada (m): 0.00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 0,0033
Area total (m?): 3782

Dados cadastrais da construgio:

Area construlda (m®): o7 Padrio da construclo: 2c
Area ocupada pela corstrucSo (m™): 2704 Usa: residéncia
Anp da construgio codrigido: 1997

Valores de m* (R$):
- da lerrana: 2424 00
- da construgio: 2.981 00

Valores para fins de calculo do IPTU [RS$):

- da area incorporada: 55.312,00
- da drea nao incorporada: 0,00
- da construgao: 218.760,00
Base de calculo do IPTU: 275.072,00

Rassalado o direito da Fazenda Publica do Municipio da 530 Paulo alualzar os dados conslantes do Cadasiro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualguer lempo, inclusive em relagdio ao exercicio abrangido por
esta certidio, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadasirais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do mdvel do exercicio de 2022.

Certiddo expedida via Intemet - Poriaria SF n® 008/2004, de 28/017/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 02/04/2023, em
hitp: 'www. prefeitura sp_gov. br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes!

Data de Emissao: 02/01/2023
Numero do Documento: 2 2023 000048853-3
Solicitante: WILSOMN JOSE LOPES DA COSTA {CPF 304 .424.698-96)
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:
- Pavimentaciao Asfaltica;

- Guias;

Sarjetas;

- Agua;

Energia Elétrica;
- Telefone;
- Correio;

- Coleta de Lixo;

Transporte Coletivo Proximo;

Escola.

2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto, predominantemente

residencial.

A ocupacgio residencial é caracterizada por edifica¢des verticais, de padrao
construtivo "Simples, Médio e Superior", de acordo com a classificagdo

constante do "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2017".

A ocupagio comercial é de ambito local e bastante diversificada,
predominando postos de servigos, lojas de materiais para construg¢ao, bares,
padarias, farmacias, estacionamentos, papelaria, consultérios, escolas,

supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.

2.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e ocupag¢ao do
solo, o imoével situa-se em zonas de uso predominantemente residencial, que sdao

por¢oes do territério em que se pretende promover usos residenciais € nao

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WILSON JOSE LOPES DA COSTA, protocolado em 27/01/2023 as 16:24 , sob o numero WJMJ23401090852 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1111879-30.2016.8.26.0100 e codigo EAEED40
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residenciais, inclusive no mesmo lote ou edificagao, com predominancia do uso
residencial, com densidades construtiva e demografica baixas e médias. Hoje
existem tipos de zonas residenciais e comerciais, que variam conforme os
coeficientes de aproveitamento basico e maximo, ou seja, “ZM”, zoneamento

fiscal ZF1.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

Topografia: Em nivel, acompanhando o nivel da via;
Condig¢des no Solo e Superficie: Firme e Seco;
Formato: Regular;

Situacio: Frente Unica.

O imével avaliando esta registrado no Primeiro Oficial de Registro de

Imoéveis de Sio Paulo, matriculado sob os n® 78.673.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se edificado um prédio

de uso exclusivamente residencial.

- DO EDIFICIO

O Edificio onde estao localizados o apartamento e¢ a vaga da garagem,
constitui-se de prédio de uso residencial, com trés blocos (A, B e C), com
pavimento térreo com portaria, entrada social e de servigo, area de circulagio,
escadarias de acesso aos pisos superiores, calcadas, acessos de pedestres, salao
de festas, academia, sauna seca e uma quadra de grama aos fundos. Possui, ainda,
22 (vinte e dois) pavimentos superiores para apartamentos, com 4 (quatro)
apartamentos por andar, e area para vagas de garagem, cabendo a cada

apartamento o uso de uma vaga.
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- DA UNIDADE AVALIANDA

O apartamento n® 164, objeto da presente avaliag¢ido, esta localizado no

16° Andar do bloco A do Condominio Central Place.

Possui area privativa de 56,550 m?, drea de uso comum de 40,098 m?c area

total de 96,648 m?, cabendo-lhe a fracio ideal de 0,3388% no terreno.

b

Considerando-se sua caracteristica construtiva ¢ de acabamento, estima-
se idade de 26 anos, podendo ser classificado como "Apartamento Padrio
Médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos -

IBAPE/SP - Versao 2017.
As caracteristicas construtivas e de acabamentos do imével, objeto da lide,

bem como as caracteristicas da regiao, pode ser observadas na documentagao

fotografica que segue:

10
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CROQUI DO IMOVEL, OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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FOTO 01
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VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO, NOTANDO-
REGIAO
VISTA NO OUTRO SENTIDO DA VIA.

SE OS MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM COMO AS CARACTERISTICAS DA



fls. 702

FOTO 03
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VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO ONDE SE LOCALIZA A UNIDADE AVALIANDA.
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FOTO 05
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VISTA DA PORTARIA INTERNA PARA A RUA.
VISTA OPOSTA PARA O ACESSO AO TERREO ELEVADO.
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FOTO 07
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ACESSO AO ELEVADOR PELA PORTARIA.
SAIDA DO ELEVADOR DA PORTARIA PARA O TERREO ELEVADO.
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FOTO 09
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VISTA DA ENTRADA DE VEICULOS A GARAGEM.

FOTO 10

AMPLIACAO DA VISTA DA PORTARIA DO EDIFICIO, DETALHE DO NUMERO EM CIMA.
NAO HA UMA IDENTIFICACAO NOMINAL VISIVEL DA PARTE EXTERNA DO NOME DO
CONDOMINIO.

16
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FOTO 11
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DA FOTO 03
FOTO 12
VISTA DA VAGA DA UNIDADE AVALIANDA.
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IDENTIFICACAO DO BLOCO A DO CONDOMINIO CENTRAL PLACE NA MESMA FACHADA
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FOTO 13
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DETALHE DA VAGA, APONTADA PELA SRA. GIOVANNA.
VISTA DA ENTRADA DO SALAO DE FESTAS.
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FOTO 15

‘07a33v3 0b1pod 8 00T0'92'8'9T0Z 0S-6/8TTTT 0SSad0.4d 0 awlojul ‘op-ojuswndodelodualajuoDaqe/Bd/enbipeised/q snl-dsfi fesay/:sdiny aus 0 assade ‘[eulblio o0 JLIBJUOD eled

2S8060TOVEZCINCA 0IBWINU O 4OS * $Z:9T Se £202/T0/LZ W ope|odojoid ‘'v1SOD YA S3d0T ISOr NOSTIM Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblo op e1dgd 9 ojuswindop 8)s3

19

CONTINUAGAO DO SALAO DE FESTAS.
FOTO 16

CONTINUACAO DO SALAO DE FESTAS.






