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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3°
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL VIII DO TATUAPE.

*0006812-39.2020.8.26.0008+*
Autora: JOSE ROBERTO PINTO CARNEIRO.

JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA,
Perito Judicial, nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerido por JOSE ROBERTO PINTO CARNEIRO,
em face de RODRIGO MUZA, vem mui respeitosamente, a presenga
de Vossa Exceléncia, em atencdo a decisdo de fls. 188, vem mui
respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia os resultados de seu
trabalho consubstanciados no seguinte:

Autos do Processo n°:

LAUDO

José Carlos R. Teixeira
Perito Judicial

fls. 252

G

Al. Andorinha, 880, Barueri, SP CEP 06428-080.
R. Jericé, 255, ¢j. 137, V. Madalena, Sdo Paulo - SP - CEP 05435-040

zrt.com.br, DX atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555-0022 — @ 11-3589-5039. _

WWW.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/05/2022 as 20:47 , sob o niUmero WTAT22700759176

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006812-39.2020.8.26.0008 e codigo 104DC5ES.
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1. PRELIMINARES:

Refere-se o presente parecer técnico a determinacdo
de fls. 188, que ordena a pericia nos autos do CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerido por JOSE ROBERTO PINTO CARNEIRO,
em face de RODRIGO MUZA. Trata-se da avaliacdo do imével
penhorado nos autos.

2. DA NOMEACAO:

Nomeado perito judicial no feito as fls. 188, assumiu
o signatdrio o compromisso de bem e fielmente apresentar seu parecer
sobre a lide focalizada, e que ora submete a apreciacdo do E.
JULGADOR, conforme segue:

Juiz de Direito: Dr. Luis Fernando Nardelli

Vistos.

Para a pericia que se faz necessaria, nomeio o Sr. José Carlos R. Teixeira.
Faculto as partes no prazo legal de 15 dias a indicagdo de assistente técnico e o

do, informe o processo 000

hos autos em 07/12/2021 ag

oferecimento de quesitos.

O fragmento da decisado de fls. 188.

3. A VISTORIA:

Ap6s o estudo acurado da matéria, procedeu o
signatdrio as vistorias ao imovel.

A primeira vistoria ocorreu no dia 15 de fevereiro de
2022, data em que o possuidor do imével ndo foi encontrado.

A segunda vistoria ocorreu no dia 22 de marco do
mesmo ano, com acompanhamento do sr. Oficial de Justica e ordem de
arrombamento, uma vez que na primeira vistoria o portelro do prédio
informou que os possuidores raramente se encontr(aﬁm no imovel.
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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 pelo pai do requerido,
quando foi feito o levantamento fotografico do imével e de seu entorno.

4. DESCRICAO DO IMOVEL:

O im6vel vem descrito como o apartamento n° 131,

localizado no 13° andar do Edificio Silvana, situado a Avenida Paulista,
639, Bela Vista - CEP: 01311-912.

A localizacao do imovel visto do alto (

Al. Andorinha, 880, Barueri, SP CEP 06428-080.

R. Jericd, 255, ¢j. 137, V. Madalena, Sdo Paulo - SP - CEP 05435-040.
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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 Sdo Paulo, o imével esté inserido na quadra
n°. 063 do setor n°. 009.
A Quadra Fiscal em que esté inserido o imovel € formada pela avenida
Brigadeiro Luis Antonio, alamedas Santos e Campinas e avenida
Paulista para onde esté voltada a frente do imével, na altura do nimero
639.
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O imo6vel na quadra fisi
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4.2. 0 ZONEAMENTO:

Atualmente a drea em que estd o edificio €

classificada como ZEU (Zona Eixo de Estruturacdo da Transformagado
Urbana) na Lei Municipal n°. 16.402 de 22/03/2016.

O imovel no fragmento do Mapa Digital da Cidade de Séo P
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4.3. DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL:

De acordo com a Municipalidade o imoével esta
cadastrado como contribuinte municipal nimero 0090630059-2, em
nome de JACI DE LOURDES VERNILO PESTANA E TATIANA
MUZA. Segundo a Municipalidade a construcao atual foi erigida em
1957 e tem 208 m?2.

,...mg.. DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2021

FAZENDA
Cadastro do imovel: 009.063.0053.2

Local do imdvel:

AV PAULISTA, 639-A13 APTO 131 GAR

AGEM CEP 01311912

Imdvel lecalizato na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:
AV PAULISTA 639-A13 APTO 131 GAR
AGEM CEPO1311-912

Contribuinte(s):

CPF 022 604 308-80 JACI DE LOURDES VERNILO PESTANA

CPF 220 724 68841 TATIANA MUZA

Dados cadastrais do tarrenc:

Asea incorporada (m®) 9«42 Testada jm) 30
Ared nlio ncorporada (m') 0 Fragho ideal 00244
Area totl () 942

Dados cadastrais da construglio:

Area coratruica () poc3 Padrdo da construglo 2C
Area ocupada pela consruglo (mV) a0 Use  lesicdoos
ANG da COMNBILGRO COMigido 1957

Valores de o (RSL
- 0@ Wrens 11.560,00
- da consrugdo. 229300

Yalores para fins de cdiculo do IPTU (RSx

- da drea ncorporada 353328700
- da drea NS0 NCOMPorata 000
- 0@ CONSUNI 9206100
Base de cdlculo do PTU 44544800

Ressalvado o direlo da Fazenda PObiica do Municipio de S&o Paulo atualizar 08 dad os constantes do Cadaso
Imobdidnio Fiscal, Apurades ou weriicadon & Qualuuer Bmpo, INCushve oM rEacE0 20 EXEMCSe AVangido por
o5t conidio, a Secretana Municpal da Fazenda CERTIFICA que cs dados cadasinais acma foram ulizados no
langamento do Imposio Prodal e Termorial Ubano do mdwel 0 exercicio de 2021

Certiddo expedida via Internet - Portara SF n* 00872004, de 28/01/2004.
A autentiodade desta certiddo podera ser condrmada, ate o da 21062022, em

N . s cve ek \ o sarcpetc

A certiddo de dados cadastrais
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4.4 A DESCRICAO TABULAR:

O 1movel esta descrito na matricula 78.347, como o
apartamento n° 131, no 13° andar do Edificio Silvana, a Avenida

Paulista, 639, Bela Vista - CEP: 01311-912.

GERAL

o e —

i nida Paulista, 575.

ric.

_—
Wakier 4 Ontel

R. 01/ TE.34

Pela Coertla O 3
pelo Cartord o
E ambos dn Fre S
de ANTONIA G .
da em 06 de |
tragsmitiuv a 3
= brasileira, Jj
morg DOT.G63
Paullstﬁ| ni
cr$,8,430,95

e

Mircus A, A PO -
Ensararin Hesfiieds

R02/T.34T -
rFelo formal o _
3 pelo cartér:h :

—
il 72 - RO - RS z

4° QFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAOQ PAULO
Alameda Wioente Pinzon, 173 1% andar - ¥ila Mimpla
Fona: 11 30528656 amal i nfofBariap com. bir aiba: www. 4780 com nr
CHPJ: 45 564 2TA0001.32

Cartilics o peadics di pesdoa interessada que revendo od Binas deste Regiatro g seu cargo, deles Consta

LIVRO N 2 - REGISTRO

o))

- | IMOVEL 1~ APARTAMENTO M@ 131, localizado no 132 andar ou Lo
pavimento do EDIFECIO SILVANA, situads & Avenids Paulista,
X aumers G539, na 172 sub-distrita — Bela Vista, tendo g aren
5 exclusiva do 165,355ms3., drea comum de 43,025m53., seands
sus participagan no terrone de 2,263,

i CUNTRIBUINTE:- 000.063,0059-2,

PROPRIETATTNS : — ANTONTA GUIMARAFS CINTRA, brasileira,
viuva-mecira, residente o domicilioda mesta Capital, & Ave

b REGISTRO ANTERIOR:- Transcrigis nimers 55.623, deste Cartse

FHOIDZEL4 36

4. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVES
de Sao Paulo

S&e Pauls, 15 de  malo de 1985

matricula Hiehs-
I 78.347 ] 03
ar

JACI DE LOURDES VERNILO FESTAMA, brosileira, RG. o 5.074.077-55R5F,
CPEMF. v D22.604308-80, desguitads, do comémio, dmni:'t]j.m.hrx{.ua cidnds de
Mairipord, nests Extado, na Alameds dos Liriod o 98, Pargue P\qﬁ:\dw]m

mairenls pelo valor de RERS 00,00,

e T

R0y Dats: USAOUTUBRO00G PROT, 351.{!!2
Pels escrinea datada de 09 de moio de 2006, de nolay do & Tabeliso desta Capital, liven
n® 2927, fls. 005, JACT DE LOURDES VERNILO PESTANA, brasileira, separada
consensusbments, do coméreio, RG. o* BOT407T-85P/RP, CPE/ME n° 021604 30520,
domiciliada ncars Capital, na Avenida Pauliste of 635, apo 131, Jwdim Paoulista,
transmiliv por viguls = TATIANA MUZA, beasiieia, solueing, maior, pablicitir, RG o*
32.B46.455 T SEF/SP, CPEME 6° 220.724.6848-41; e, RODRIGO MTIZA, hrosileim,
aoleirn, maior, administtador do cmpeosss, RG o 32.428206-5, CPEMF o
269.174.935-05, demicilindos pesw Copitol, t= Run Horbcio Rodrigues nf #4. Wik
Formosn, it propriedads do imavel dests matriculn, pelo valor de B5105.666,67.

T (s Des . A Famine
i ca el

R.11 Drafa: O5OUTUBROZM0E PROT. 331,082
Pela escritura datads de 09 de make de 2008, de notas do 87 Tab-eilaa desta Capltal, livmo
!'I'UZA, 'bnullﬂm, empresario, RG o7 5.525.175-&5[’-’5& CPF/MF o H';.'}B]‘.SZ! -T2, &
s mulher VICTORIA HELENA MUZA, brasileira, empresins, RG n® §.156.021.7-
S5P/SP, CPF/MF n® 256.817.128-69, casados sob o regims do comushéo parcial de bens,
na vigéncia da Lei 6 6.515/77, domiciliados nesta Capital, na Rua [Horicio Rodrigues n®
%4, Wila Formosa, por  JACI DE LOURDES VERMILO PESTANA. sepurada
cemsensualmente, J4 qualificsds, pele valor e RE53.333,33,

Fants Seftrse (§. s Caades
Tatamka fp O

sontinua na ficha 04

fls. 258
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4.5 O TERMO DE PENHORA:

De acordo com o termo de penhora de fls. 144, o
apartamento n° 131, localizado no 13° andar do Edificio Silvana situado
a Avenida Paulista, 639, Bela Vista - CEP: 01311-912, tendo area
exclusiva de 163,535 m?, registrado no 4° Cartério de Registro de
Iméveis sob n°. 78.347, estd penhorado.

fis. 144
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE sS40 PAULO
[rr— COMARCADE SADPAULD
FDRD REGIOMNAL VIIT - TATU, APE
q -~ 3* VARA CIVEL
Rua Santa Maria n® 257, Sala 225227 | 2* Andar., Tatuapé - CEP 03085-
e —— 901, Fone: (11 ""9.\-.\12*-1_. S&o Paulo-3P - E-mail: tatnape3cv@tjsp jus.br
Horirio de Atendimento ao Piblico: das 12h30min a=19h00min
| TERMO DE PENHOEA E DEPOSITO |
Processo Digitaln®  0006812-39.2020.8.26.0008
Clazze — Azzmte: Cumprimento de sentenca - Vicios de Construcio
Exequents: Joze Roberto Pinto Carneiro
Executade: Rodrige Muoza

Prioridade Idoso

Em 330 Paulo, aos 13 de setembro de 2021, no Cartorie da 3* Vara Civel, do Foro Regional VIII -
Tatuapé, em cumprimento & 1. decisfio proferida nos zutos da agéo em epigrafe, lavre o presente
TERMO DE PENHOERA dos) seguinte(z) bemins): Apartamente nr 131, localizade ne 13°
andar do edificie Silvana sttuade d Avemda Paulista, 639 tendo drea exclusiva de 163,333m2
registrade ne 4° Cartorio de Regitro de Imdveis sob nr. 78347, dols) qual(is) foilram)
nomeado(z)(s) depositario(a)(s). o(z)(s) Sria)z). Rodrige Muza, CPF n® 269.174.938-03, RG n*
32.428296-5

expressa autorizagdo deste Juize, observadas as consegiiéncias do descumprimento das obrigagfes

. O{ANz) depositdrio(z)(z) ndo pode(m) abrir mie dofs) bem{ns) depesitado(s) sem

inerentes. NADA MAIS. Lido e achado conforme segue devidamente assinado.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LETI 11.419/2006,
CONFORME IMPRES3A0 A MARGEM DIREITA

iente por ADRIANAZANIBONI CORRAL DE REZENDE e LIS FERNAND O NARDELLI, liberada nos autes em 13002021 as 1605 .

Al. Andorinha, 880, Barueri, SP CEP 06428-080.
R. Jericd, 255, ¢j. 137, V. Madalena, Sdo Paulo - SP - CEP 05435-040.
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4.6. DESCRICAO DO ENTORNO:

A regiao de Bela Vista, 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. Nas imediacdes ha residéncias, edificios, comércio
diversificado e servicos em geral.

4.7. DESCRICAO DO LOCAL:

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

Al. Andorinha, 880, Barueri, SP CEP 06428-080.
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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 podem ser classificados como de padrao superior.

Os acessos ao imovel se fazem por portdes metélicos,
controlados pelos porteiros, voltados para a av. Paulista.

O imovel visto de s
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O acesso para pedestres se faz pelo portao no centro,
ao lado da guarita, que tem o piso de concreto revestidas com placas de
pedra natural.
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O acesso para a garagem se faz pelo lado direito do
imovel por rampa que tem o piso em concreto.
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No térreo, no entorno da edificacdo, ha
brinquedoteca, quadra esportiva e outras instalacdes de uso comum,
tudo funcionando e em bom estado.

Nos fundos, a direita, fica o saldo social, onde o piso
¢ revestido com tacos de madeira, o teto e as paredes sdo pintados sobre
massa corrida.
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Na brinquedoteca o piso € revestido com ceramica e
as paredes sdo pintadas sobre massa fina.

H4 méveis de alvenaria e os equipamentos usuais,
tudo em bom estado.
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Nos fundos do prédio, no térreo, ha um espaco para

bicicletas e para confraternizacdo social.

Neste local, o piso é revestido com placas de cerdmica
e as paredes sdo pintadas sobre massa corrida.

Os-fundos do imovel.
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Jos¢ Carlos IR Teixeira
Pericias ¢ Avaliacoes em imoveis

No hall de entrada, as paredes sdo pintadas sobre

massa corrida, os pilares revestidos com pastilhas e o piso € revestido
com placas de granito.

Do hall se chega aos elevadores e as outras
instalacdes de uso comum do prédio.
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Nos fundos de atrio de entrada fica o hall dos
elevadores, que tem os mesmos acabamentos.

Os elevadores estdo em bom estado, sio de bom
padrdo e marca conhecida.
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Ao lado do hall do elevador ficam as escadas de
segurancga, que t€ém o piso e os degraus revestidos com granilite e os
corrimdos metdlicos no lado esquerdo.
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No 13° andar fica o hall de distribuicdo onde esta a
entrada para o apartamento 131.

No hall o piso € revestido com placas de ceramica. As
paredes sdo pintadas sobre embocgo e reboco e o teto pintado.

O hall de distribui¢do do 13° andar.
\\‘-\

Al. Andorinha, 880, Barueri, SP CEP 06428-080.

R. Jericd, 255, ¢j. 137, V. Madalena, Sdo Paulo - SP - CEP 05435-040. P4gina 20
www.zrt.com.br, DX atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555-0022 — @ 11-3589-5039.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/05/2022 as 20:47 , sob o niUmero WTAT22700759176

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006812-39.2020.8.26.0008 e cddigo 104DC5ES.



\\\\\\lll IH;/,// fls. 272
cO
S 1“....’.’! b //,/
S =
:_ :_ » E 3 -
] ZRT v 2 Dose Carlos IR, Teixeira
= 5 S = Pericias ¢ Avaliacies em imoveis
e . S
’//,,/o,) \'6 S
7 I Suitoria \\\\
i
6. O APARTAMENTO:

No apartamento hd um hall de entrada social e um de
servigo, uma sala em dois ambientes, trés dormitérios, sendo um do tipo
suite, com banheiro privativo, e um banheiros social, uma cozinha e
uma drea de servigo.

No subsolo hda uma vaga rotativa de garagem para o
apartamento.

dormitério dormitodrio
2]
- —
closet da
suite
banheiro
social
cozinha banheiro
da suite quarto
Servico
lavanderia
K\\
O croqui do apartamento sem es
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A entrada do apartamento se faz pela sala, que tem o
piso revestido com tacos de madeira de lei e as paredes pintadas sobre
massa corrida.

O teto possui molduras decorativas em gesso com
iluminacdo ao centro.
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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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Da sala se chega ao corredor, que tem as paredes e o
teto pintados sobre massa corrida e o piso revestido com tacos de
madeira. H4 molduras em gesso entre o teto e as paredes.
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Os dormitérios t€m os pisos revestidos com tacos de
madeira, 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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Em frente aos dormitérios fica o banheiro social, que
tem o piso revestido com ceramica e as paredes azulejadas até o teto.
No banheiro as instalacdes hidrdulicas e elétricas sao completas e estao
em uso, funcionando normalmente.
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O apartamento possui uma suite com caracteristicas
semelhantes as dos outros dormitorios. O piso € revestido com tacos de
madeira e as paredes e o teto sdo pintados sobre massa corrida.
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No banheiro da suite, ha uma banheira de
hidromassagem. O piso € revestido com ceramica e as paredes
azulejadas até o teto. No banheiro as instalagdes hidraulicas e elétricas
sdo completas e estdo em uso, funcionando normalmente.
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Com acesso pela sala de jantar, a cozinha, tem o piso
revestido com ceramica. As paredes sdo azulejadas até o teto e as
bancadas sdo de pedra natural polida com cubas de aco inoxidavel.

Na cozinha as instalacdes hidréaulicas e elétricas sao
completas e estdo em uso, funcionando normalmente.

Al. Andorinha, 880, Barueri, SP CEP 06428-080.

R. Jericd, 255, ¢j. 137, V. Madalena, Sdo Paulo - SP - CEP 05435-040. P4gina 29
www.zrt.com.br, DX atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555-0022 — @ 11-3589-5039.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/05/2022 as 20:47 , sob o niUmero WTAT22700759176

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006812-39.2020.8.26.0008 e cddigo 104DC5ES.



Wit fis. 281
AW 7
W ,L‘x,,com, 6, 7,

7R

N\

7, N\
Mg

»
i

Bose Carles IR, Teixeira
Pericias ¢ Avaliacoes em imoveis

Wity
N ////

N

o

o....'.... ‘-b‘b‘
U Sultoria M
m

7

s

ApOs a cozinha, fica a lavanderia, que também tem o
piso revestido com ceramica e as paredes azulejadas até o teto.

Na 4drea de servico ficam os dois sistemas de
aquecimento central, que atendem aos banheiros e a cozinha.

Na lavanderia as janelas sdo envidracadas com as
esquadrias em aluminio no padrao do prédio.
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servi¢o, que tem o piso revestido com tacos de madeira e as paredes e
o teto pintados sobre massa corrida.

com as esquadrias em aluminio no padrao do prédio.

Nos fundos da lavanderia, fica a dormitério de

No dormitério de servico as janelas sdo envidragcadas
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O banheiro de servico, que tem o piso revestido com
ceramica e as paredes azulejadas até o teto.

As janelas sdo envidragadas com as esquadrias em
aluminio no padrdo do prédio.

Al. Andorinha, 880, Barueri, SP CEP 06428-080.

R. Jericd, 255, ¢j. 137, V. Madalena, Sdo Paulo - SP - CEP 05435-040. P4gina 32
www.zrt.com.br, DX atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555-0022 — @ 11-3589-5039.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/05/2022 as 20:47 , sob o niUmero WTAT22700759176

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006812-39.2020.8.26.0008 e codigo 104DC5ES.



\\\\\\l“ “H//,/ fls. 284
Com
\\\\ ’l«“'......é //,//
g ZRT z Bose Carlos IR, Teixeira
E S F Pericias ¢ Avaliacies em imoveis
//I}///%. Capene” b©§

2 W
Ty Sultorid
g

7. A VAGA DE GARAGEM:

Na garagem que fica no piso subsolo, a vaga é

rotativa. O apartamento conta com uma vaga.
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8. O VALOR DO APARTAMENTO:

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

8.1. A CLASSIFICACAO DO IMOVEL:

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

Valores de Edificagses
ibape sr

134 PADRAO SUPERIOR

Edificios atendendo a projeto arquitetdnico com solugdes planejadas tanto na estética das
fachadas como na distribuigao interna dos apartamentos, em geral dois por andar. Detados
de dois ou mais elevadores (social e servigo), geralmente com acessos e dirculacao indepen-
dentes. Hall social ndo necessariamente amplo, porém com revestimentos @ elementos de
decoracdo de bom padrao. Areas externas com grandes afastamentos e jardins, podendo ou
ndo conter rea de lazer (saldo de festas, quadras de esportes, piscinas, etc). Fachadas com
pintura sobre massa corrida, massa texturizada ou ceramica; eventualmente combinados
com detalhes em granito ou material equivalentea.

Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes, trés dormitdrios, pelo menos uma su-
ite, cozinha, dois ou mais banheiros completos (pelo menos uma suite), dependéncias para
empregada e duas ou mais vagas de estacionamento.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos de bom padrio e
qualidade, tanto nas dreas privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: assoalho, cerdmica esmaltada, carpete, placas de marmore ou de granito.

Paredes: pintura a latex sobre massa corrida ou gesso, cerdmica.

Instalagdes hidraulicas: completas com pecas sanitdrias @ metais de boa qualidade;
aquecimento central.

Instalagdes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminacao e to-
madas com distribuigdo utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos especials para equipamentos eletrodomésticos e instalacbes para ante-
na de TV e telefone nas principais acomodagdes.

Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeira ou de aluminio.

3 AT
A
= i A

O fragmento do Estudo de Valores de Venda do IBAPE/
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8.2. DEPRECIACAO PELO ESTADO DE CONSERVACAO:

O estado de conservacdo das edificacdes deve ser

classificado segundo a graduag@o que consta do QUADRO 1:

referencial que consta do Quadro 1 seguinte.

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

329 O estado de conservacao da edificacao deve ser classificado segundo a graduacgao

O fragmento do EVV-IBAPE/2017.

Ref. | Estado da Edificaio “"’f,:;""’ 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
C Regular 2,52 entre dois a cinco anos, cujo estado geral p0.553 ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

8.3. DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO:

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
ARRA!

= £ 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

(CRSA 1.2.5- Padrdo Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padr3o 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 1.3.3- Padrao Médio 60 20

1.3.4- Padrdo Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

Os fragmentos do EVV-IBAPE/
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a depreciacdo de cada uma delas pelo critério de Ross/Heidecke, de
acordo com as normas em vigor, a seguir, parcialmente reproduzidas:

Considerando-se que a constru¢do ndo € nova e
tampouco adequadas ao 6timo aproveitamento do terreno, efetuaremos

324

A depreciacao das edificagdes pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke,
que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcio e respectivos padroes de

acabamento, bem como o estado de conversio,

O Rator de Adequogdo ao Obsoletismo e oo Estado de Conservagdo & determinadao pela

axpressio:
Foc =R + K x {1 = R) [Equacao 6]
Onde:
Foc - Fator de Adequagio ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacio.

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

do valor de reproducao, conforme Tabela 1.

K - coshiciente de Ross-Heidecke.

Valores de Edificopdes

0 coeficiente de Ross-Heidecke @ dado pela expressao:
K={1-Eclz{1-[le/ln+{le/lr) 2]/ 2]} [EauacioT]

Onde:

K - coeficiente de Rass-Heideck

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

conforme Quadro |.
Ie - Idade da edificacao na época de sua avaliacao, definida em anos,

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

conforme Tobela | seguinte.

imoveis em oferta de venda na regiao, como se obs

do item 4.3.

Os fragmentos do EVV-IBAPE/2019.

O valor do im6vel sera obtido pela com aragao com
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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.

Quatro elementos utilizados no comparativo estao no

mesmo local do imdvel paradigma e o quinto elemento bem préximo,
como se observa no mapa de localizag¢ao dos elementos do comparativo.

~ | Elementos 1 a4
¢ || Avaliando .

A localizagdo dos elementos do comparafi

S~
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ELEMENTO 01
Endereco: Avenida Paulista, 639
Bairro: Bela Vista — Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 1.200.000,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrdao Superior
Conservacao: C Idade: 57 anos
Area construida: 105,00 m2 Vaga (s): 1
Fonte: Imobilidaria CDIA
Informante: Sr. Jéssica
Telefone: (11) 30879222
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ELEMENTO 02
Endereco: Avenida Paulista, 639
Bairro: Bela Vista — Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 1.620.000,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrdao Superior
Conservacao: C Idade: 65 anos
Area construida: 200,00 m? Vaga (s): 1
Fonte: Imobilidria FMS
Informante: Sr. Lucas
Telefone: (11) 23377674
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ELEMENTO 03
Endereco: Avenida Paulista, 639
Bairro: Bela Vista — Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 1.910.000,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrdao Superior
Conservacao: C Idade: 57 anos
Area construida: 170,00 m2 Vaga (s): 1
Fonte: Imobiliaria Bossa Nova Sotheby s
Informante: Sr. Mariana
Telefone: (11) 3061000
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ELEMENTO 04
Endereco: Avenida Paulista, 639
Bairro: Bela Vista — Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 1.500.000,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrdao Superior
Conservacao: C Idade: 65 anos
Area construida: 163,00 m?2 Vaga (s): 1
Fonte: Imobilidria A2 Jardins
Informante: Sr. Armando
Telefone: (11) 30812251
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ELEMENTO 05
Endereco: Avenida Paulista, 639
Bairro: Bela Vista — Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 1.380.000,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrdao Superior
Conservagio: C Idade: 65 anos
Area construida: 100,00 m2 Vaga (s): 1
Fonte: Imobilidria Scalzitti
Informante: Sr. Osvaldo
Telefone: (11) 32580563
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10.5. A HOMOGENEIZACAO:

Temos como média saneada o valor de R$ 25.832,24,

e dentre os elementos apresentados, todos sdo aproveitaveis.

Elemento 1 2 3
Oferta (R5) R% 1.200.00000 | R% 1.800.000,00 | R% 1.910.000,00
Area atil (m®) 105,00 200,00 170,00
Vaga (s) 1 1 1
Indice Fiscal RE 2929300 | R 2829300 | R 2929300
Fator Fonte 0,90 0,90 0,90
Idade Real ou
Estimada (anos) 65 65 65
Coef Conserv. 2 52% 0,32% 0,32%
Fator Obsoles. 0,097 0,097 0,097
Padrio 1,926 2160 2160
Equivalente R5 2558473 | RE 2286362 | RS 27.993 28
Elemento 4 5 0
Oferta (R5) R% 1.500.00000 | R% 1.380.000,00 | R% -
Area atil (m®) 163,00 100,00 0,00
Vaga (s) 1 1 0
Indice Fiscal RE 2929300 | R 2827600 | R% -
Fator Fonte 0,90 0,90 0,00
Idade Real ou
Estimada (anos) 65 65 0
Coef Conserv. 2 52% 2 52% 0,00%
Fator Obsoles. 0,097 0,097 0,000
Padrio 1,926 1,926 0,000
Equivalente R5 2211446 | RE 30.60510 | RE -
Calculos Avaliando
Elementos Equivalente Aproveitiveis Area Util (m*®) 200,00
1 RE 2558473 R 2568473 Vaga (s) 1
2 RE 22 863,62 R& 22 863,62 Indice Fiscal RE 2929300
3 RE 27.993 28 RE 27.993 28 Idade Real ou B0
4 RE 22114 46 R% 22114 48 Estimada (anos)
5 R% 30.605,10 R% 3060510 Coef Consen. 252%
] RE 0,00 RE 0,00 Fator Obsoles. 0,288
Padrio 1,692
Vida Util (anos) 65
Valor Saneado (m®) | R$ 743127
WMaximo (+30%) RS 18.08257 RE& 18.082 57 Valor do Imovel Avaliando
Média R$ 25.832,24 RS% 25.832,24 Apartamento +
Minimo (-30%) R$ 3358191 R§ 33.581,91 01 vaga RS 1.597.723,28
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11. CONCLUSAO:

Concluimos, portanto, que o valor do apartamento n°
131, no 13° andar do Edificio Silvana, na av. Paulista, 639, Bela Vista,
Sao Paulo — SP, em numeros redondos, € de:

R$ 1.598.000,2
Um milhao, quinhentos e noventa e oito mil.
Em maio de 2022

12. CONSIDERACOES FINAIS

A medicdo do imével foge ao escopo dos trabalhos
determinados.

A apurac@o do valor ndo considerou eventuais Onus
ou restricdoes que possam recair sobre o imével, bem como partiu do
pressuposto de que a propriedade possua as caracteristicas descritas nos
titulos e plantas fornecidos.

f ™

\
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13. ATESTADO

Eu, José Carlos Rodrigues Teixeira, Perito Judicial
habilitado pelo TJSP, Arquiteto e Pds-Graduado em Pericias de

Engenharia e Avaliacoes (IBAPE/CENAP/FAAP-SP), responsavel
pelo presente trabalho técnico, atesto que:

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

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

3° Nao conhe¢o pessoalmente e ndo possuo inclinagdo pessoal em
relacdo a qualquer das partes envolvidas neste feito;

4° As andlises, opinidoes e conclusdes expressas neste Laudo Pericial
Judicial, estdo baseados nas normas em vigor, em minha experiéncia
profissional, dados, pesquisas e levantamentos, verdadeiros e corretos.

5° As informacdes complementares, dados das pesquisas, fotografias
adicionais e anotagdes, permanecerao arquivadas em meu escritorio, a
disposicao da justica, minimamente até€ o deslinde do feito.

6° A vistoria transcorreu normalmente, sem intercorréncias que
pudessem interferir no desenvolvimento dos trabalhos.

7° Todos os meios necessdrios e disponiveis foram utilizados para o
esclarecimento do objeto da pericia.

8° A andlise técnica ou cientifica realizada pelo perito compreendeu a
realizacdo da vistoria e a apuracao do valor do imével.

9° Toda a fundamentacgdo foi elaborada em linguagem simples e com
coeréncia logica, indicando como foram alcangadas as conclusdes.

e ——

10° Todas as informagdes contidas no laudo estio dentro dos li

\

designacao, livres de opinides pessoais. e,
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14. ENCERRAMENTO:

Dada por encerrada a missao, apresento o Laudo em
46 (quarenta e seis), digitalizadas e numeradas de um s6 lado, todas
assinadas digitalmente e datadas.

Sao Paulo, data na autenticacdo da margem.

Arquiteto Especialista.
/’ ’ Perito e Avahador pelo IBAPE.

Pés-graduado pelo IBAPE-CENAP-FAAP na 1° tuga BSpecialistas em Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
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