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1. PRELIMINARES:

Refere-se o presente parecer técnico a determinacao
de fls. 219, que ordena a realizacdo da pericia nos autos do
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido por JPL
TERCEIRIZACAO DE SERVICOS LTDA, em face de OGB
COMERCIO DE GASES S/A e do polo passivo JOAO ROBERTO
MONTEMURO. Trata-se da avaliacdo do imével penhorado nos autos.

2. DA NOMEACAO:

Nomeado perito judicial no feito as fls. 219, assumiu
o0 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 indicacdo de assistente técnico e o
oferecimento de quesitos.

O fragmento da decisdo de fls. 219

3. A VISTORIA:

Ap6s o estudo acurado da matéria, procedeu o
signatdrio a vistoria ao imovel no dia 06 de junho de 2023, quando se
buscou observar a situagcdo, conservagdo, caracteristicas aparentes,
benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a presente lide.

As datas das vistorias, foram comunicadas com
antecedéncia suficiente para que os interessados pudessem acompanhar
o desenvolvimento dos trabalhos. (/’“\\~
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Na data e hora da primeira vistoria, ndo havia quem
pudesse me receber no imével e foi informado pelo subsindico e pelo
zelador, Sr. Marcelo Vinicius, o apartamento estd abandonado a mais
de trés anos.

Na segunda vistoria foi necessirio o arrombamento
do apartamento realizado pelo chaveiro Marcelo Souza de Moraes
contratado pelo autor.

A vistoria foi acompanhada pela sindica Rosana
Lopes, pelo subsindico, pelo advogado do autor Dr Eduardo Alves da
Costa e pela oficiala de justica designada Gisele Martinelli Lima.

4. DESCRICAO DO IMOVEL:

Os imodveis vém descritos nas matriculas n. 107.539 e
107.540, no 9° Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo —
como respectivamente:

Capital,

O apartamento de n° 11, localizado no 1° andar do
Conjunto Residencial Mediterraneo, com entrada pelo n° 1.229, da rua
Emilio Mallet, no 27° Subdistrito - TATUAPE, contendo a area util de
109,07 m?, area de terraco de 4,05m?, area comum coberta de 20,37m?,
area comum descoberta de 52,27m?2, perfazendo a area total construida

de 185,76m?2, correspondendo-lhe no terreno a fracao ideal de 51,448 m?
ou 0,472%.

O box sob n°18, para guarda de dois carros de passeio,
localizado no subsolo do Edificio Ravena, bloco B-2, integrante do
conjunto Residencial Mediterraneo, com entrada pelo n° 1.229 da Rua
Emilio Mallet, no 27° Subdistrito TATUAPE, com area util de 21,15m?,
a &rea comum coberta de 13,23m?, perfazendo a drea total construida de
34,38m?2, correspondendo-lhe no terreno a fracao ideal de 9,483m?2 ou
0,087%.
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4.1. A DESCRICAO TECNICA DA LOCALIZACAO:

Segundo a Planta Genérica de Valores da Prefeitura
do Municipio de Sdo Paulo, o imével esta inserido na quadra n°. FO64
do setor n°. 054. Segundo a Planta Genérica

A quadra Fiscal em que estd inserido o imovel é
formada pela rua Apucarana, rua Cantagalo, rua Monte Serrat e rua
Emilio Mallet, para onde estd voltado o acesso ao imdvel, no nimero
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O imovel destacado em azul e a quadra fisc%l/ destacada ‘em linha
tracejada vermelha no Mapa Digital da €idade de Sao Ra
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4.2. 0 ZONEAMENTO:

Atualmente a drea em que esti o condominio €
classificada como ZM (Zona Mista) na Lei Municipal n°. 16.402 de
22/03/2016.
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O imével destacado em linha pontilhada azu(f no Mapa D\ig'tal da
Cidade de Sao Baulo
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CONSULTA A0 SISTEMA DE ZOMEAMENTD - SIS20M

|F: EMELIO MALLET, 1223 SQL: 054.064.0243-8]
ZOMEAMENTO
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PAREMETRCS DE OCUPACEO — QUADRD 3 DA LE N 164022018
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O zoneamento, conforme consulta ao sist ma SISZON,
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QUOTS AMSIENTAL — QUADRC 34 D& LEI N 16.4022018

Dascriglo Valor
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4.3. DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL:

De acordo com a Municipalidade o apartamento esta
cadastrado como contribuinte municipal nimero 054.064.0249-8, em
nome de CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF e JOAO
ROBERTO MONTEMURRO. Segundo a Municipalidade a constru¢ao
atual foi erigida em 1984 e tem 134 m?2.
©

mﬂmmoe Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2022

FATTHRS
Cadastro 0o Imovel: 054.064.0245-8

Local do Imovel:

A EMILIO MALLET, 1229 AP 11

ED RAVENA CEP 03320901

Imével localizado na 1* Subdwisdo da Zona Urbana

Enderego paraentrega da notificagao: o
A EMILIO MALLET, 1229 AP 11 Al
ED RAVENA CEP 03320901 1

Contribune (s):

CPF 115.750.368-36 JOAO ROBERTO MONTEMURRO

Dados cadastrais do wrreno:

Ama rcorporada (m?) 5220 Testada (m): 220,00

Assa nio ncorporada (m?) 4780 Fragdc idedl 0.0047

Asa total () 11.000

Dados cadastrais da construgac:

Arca construida (m?): 134 Padrio da construgdo: 2D 4
Arca ccupada pola construgio (=¥ 1.566 Usa: msidénca !
Anc da construgio corngido 1984

Valores de m” (R$): E|
do temeno: 3.06€ 00 b
da construgio 304300 |

H

Valores para fins de caloulo do IPTU (Rs): 4
da drea incosporada: 129.103.00 3
- da drca ndo incorporada: 96.215,00 |
- da construcdo: 240.580.00 !
Bass do cilodo do IPTU 4£8.856.00 3
Flessalvado o diredto da Fazenda Publica do Municipio de S3c Paulo lzar os dados do Cad

Imobilano Fiscal, apurados ou veriScados a qualguer fempo, inclusive om relagdo 20 exercico abrangido por
@sta certiddo, a Soostaria Muricipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utiizados no
langamento do Imposto Predial @ Terrtonal Urbanc do iméwel do emarcioo do 2022,

Cenidao expadida via imeme! - Portaria SF n* 0082004, de 28'01/2004
A aulenticdace oasla cemid3o podeara ser confirmada, akie o da 02042023, em

Data do Emissao: 020V2023 3
Numero do Documento: 2 2023 D00042640-4 3

Solicitanis: AENATA RAISSA RODAIGUES (CPF 039.174.435.682)

A certidao de dados cadastrais atual, fls) .
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Também conforme a Municipalidade, o box / vaga de

estacionamento estd cadastrado como contribuinte municipal nimero
054.064.0319-4, em nome de CAIXA ECONOMICA FEDERAL -
CEF e JOAO ROBERTO MONTEMURRO. Segundo a

Municipalidade a construcao atual foi erigida em 1984 e tem 35 m?2.

mgnx Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2022
SAO PAULO

FATTHNRA
Cadastro do Imovel: 054.064.0318-4

Local do Imavel:

A EMILIO MALLET, 1229 - BOX 18

ED RAVENA CEP 03320.91

Imével localizado na 1* Subdivisic da Zona Urbana

Endereco paraentrega da notificagac:
A EMILIO MALLET, 1229 - BOX 18
EDRAVENA CEP 03320.901

Contribune(s):

CPF 115.750.368-36 JOAQ ROBEATO MONTEMURRO

Dados cadastrais do erreno:

Ara incorporada (m?) 8220 Testada (m): 220,00
Asa nao noorporada (m?) 4780 Fragac idoat 0,0009
Asa total (=) 11.000

Dados cadastrais da construgao:

Arca construida (m?): 36 Padrio da construgio: 2D
Area ccupada pola construgio (m¥) 1.666 Usa: garapem

Anc da construgio comgdo 1984
Valores de m® (RS):

de wmeno 30€e 00

da construgao 304300

Valores para fins de caloulo do IPTU (Rs):

- da &rea incorporada: 2472200

da area ndo incorporada: 18.966 00

- da construgio: £2.838.00

Baso do cdlodo do IPTL: 106.558.00

Flessalvado o direito da Fazenda Pubica do Municipio de Sac Paule lizar os dados do Cadastro

Imobikano Fiscal, apurados ou verficados a qualguer fompo, nclusive om relagdo 2o exercico abrangido por
osta certiddo, a Soomtana Murscpal da Fazrenda CERTIFICA que os dados cadastras acma foram utiizados no
langamento do Imposto Predial ¢ Terrtonal Urbanc do iméwe| do exarcioo do 2022,

Cenidao expadida via imeme! - Porlarla SF n® 0082004, de 28101/2004
A aulenticdace oesia e Midao podara ser confirmada, 3k o da 0204/2023, em

Data do Emissao: 0202023
Numero do Documento: 2 2023 D000 19981
Solicitante: RENATA RAISSA RODAIGUES (CPF 009.174.436.82)

A certiddo de dados cadastrais atual, fls)

S
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4.4 A DES

CRICAO TABULAR:

O 1movel esta descrito na matricula 107.539 como o

apartamento de n° 11, localizado no 1° andar do Conjunto Residencial
Mediterraneo, com entrada pelo n° 1.229, da rua Emilio Mallet, no 27°
Subdistrito - TATUAPE, contendo a area ttil de 109,07 m2, drea de

terraco de

4,05m2?, area comum coberta de 20,37m?2,

area comum

descoberta de 52,27m?, perfazendo a area total construida de 185,76m?,
correspondendo-lhe no terreno a fragdo ideal de 51,448m? ou 0,472%.

M. 107539 - Pagina: 1/8 - PROT. 740203 - - Eduarda Lima ,

LIVRO N 2 -

matriculs
[;D?.539_]

REGISTRO 9.* CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

C:E"RAL de Sao Paulo
[ Dl] S&o Paulo, 15 de Janeiro de 19 87

TMOVEL: O apa
cial
Emili
area
area

185,7

PROPRIETARIA:
MF. n? 61.102

R. ANTERICR:

S | 5. 1107539

cic Ravena, Bloco B-2, integrante do Conjunto Residen

ta de 52,27m2, perfazendo a Area total construida de

idca.]. de 51,448Bm2, ou 0,472%.

C. CONTRIBUINTE: 054.,064.0249-8,

rtamento n? 11, loecalizado no 19 andar do Edifi-

Mediterrfneo, com entrada pelo n® 1.229, da Rua
o Mallet, no 279 Subdistrito TATUAPE, contendo a
Gtil de 109,07m2, a area de terrago de 4,05m2, a
comum coberta de 20,37m2, a adrea comum dascober-

smz, correspondendca—lhe no terreno a fragdo ----

CONSTRUTORA PAULO MAURO LTDA, com sé&de nesta Ca
pital & rua Santa Izabel n? 160, 69 andar, CGC/
.711/0001-61.

R.3 das matriculas n9s 26.264, 39.745 e Av.l na
matricula ng 33.073 do 59 R.I.

J0 CARTE OB REGSTRD CF pERES 0k ciemy

TFRANCISCO RAYMGHDO - Oficiahering
Em 16 de dezembro de 2022.
de novembro de 2022, expedida pelo 3° Oficio

processo n° (00025362820218260008, da agio

CNPJ/MF n® 14.975.480/0001-10, contra 1)

como  terceiro: 4) ITAU UNIBANCO S.A.,

Da Certiddo de Penhora Online datada de 25
Regional deo Tatuapé, desta Capital, extraida dos autes do
movida por GRUPO JPL TERCEIRIZACOES DE SERVICOS LTDA,
MONTEMURRO, CPF/MF n® 115.750.368-35, 2) INDIARA CHAGAS
FEREEIRA MONTEMURRO, CEF/MF n° 124.948.538-00, 3) OGB
COMERCIO DE GASES S/A, CNPEJ/MF n*° 15,187.054/0001-8B5, =

60.701.190/0001-04, wverifica-se gque ocorreu a PENHORA DOS
DIREITOS DECORRENTES DO R.03 e R.04, RELATIVOS RO IMOVEL

Civel do Foro
de execucio

JOACQ ROBERTO

CNPJ/MF n°

DESTA E DA MATRICULA N° 107.540, DESTE REGISTRO, para

de 25/11/2022.

3. Zambelli -

garantia de uma divida no wvalor de R$235.599,50. (Houve
decisdo judieial para penhora de fracio
executada, proferida aos 21/10/2022). PROTOCOLO N® 740.203

Selo: 1137T9331RHO01131631TQ22A

O Jos# Renato de Freitas Malini - Substilute
0O Camila Bartulic Rocha Galombini - Substituta
Esc Autuizads O Caroling de Olivelra Lopes - Escr.Autorizada

superior a
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subsolo do Edificio Ravena, bloco B-2, integrante do conjunto
Residencial Mediterraneo, com entrada pelo n° 1.229 da Rua Emilio
Mallet, no 27° Subdistrito - TATUAPE, com area ttil de 21,15m?, a
area comum coberta de 13,23m?, perfazendo a 4drea total construida de
34,38m?2, correspondendo-lhe no terreno a fracdo ideal de 9,483m? ou

), RSN
2 swtona\\\(\\\\\

wiltll “UI'//

)

O imovel estd descrito na matricula 107.540 como
box sob n°18, para guarda de dois carros de passeio, localizado no

0,087%.

M. 107540 - Pagina: 1/7 - PROT. 740203 - - Eduarda Lima ,

LIVRO N~ 2 - REGISTRO 9" CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de S&o Paulo

matriouls ficha
. [—10?‘.5407 [ o1 j S8c Paulo, 15 de Janeirc de 19 B

IMOVEL: O box sob n¥ 18, para guarda de dois carros de pas--
selo, localizado no sub-goloc do Edificioc Ravena, Ble
eo B-2, integrante do Cenjunte Residencial Mediterra
nea, com entrada pelo n® 1.229 da Rua Emilic Mallet,
no 279 Sdbdistrito Tatuapé, com a drea Gtil de ----
21,15m2, a area comum coberta de 13,23m2, perfazendeo
a area total construida de 34,38m2, correspondendo-
lhe no terrenc a fragdoc ideal de 9,483m2 ou O ,0B87%.

PROPRIETARIA: CONSTBUTDER PAULO MAURO LTDA, com séde nesta -
Capital, & rua Santa Izabel n¢ 160, 69 andar,-
CGC/MF. n? 61.102.711/0001-61.

R. ANTERIOR: R.3 das matriculas n9s 26.264, 39.745 e Av.l na
matricula n? 93,073 do 99 R.I.

C. CONTRIBUINTE: 054.064.0318-4.
0 CARTAE DEREGSTRD TP [eRER 04 cAPnN

novembro de 2022, expedida peloc 3°

n® 115.750.388-35, Z) INDIARA CHAGAS

740.203 de 25/11/2022.

T e | Av.14/107.540 Em 16 de dezembro de 2022.

Da Certidio de Penhora Online datada de 25 de

Regional de Tatuapé, desta Capital, extraida dos autes do
processo n? 00025362820218260008, da aclo de execugio movida
por GRUPO JPL TERCEIRIZACOES DE SERVICOS LTDA, CNPJ/MF n*
14.975.480/0001-10, contra 1) JORO ROBERTO MONTEMURRO, CPF/MF

CPF/MF n® 124.948.538-00, 3) OGR COMERCIO DE GASES 8/A,
CNPJ/MF n® 15.187.054/0001-85, e como terceiro: 4) ITAU
UNIBANCO S.R., CNBJ/MF n® 60.701.120/0001-04, verifica-se gue
ccorreu & PENHORA DOS DIREITOS DECORRENTES DO R.03 e R.04,
RELATIVOS AO DES' E DA MATRICULA W% 107.539 DESTE
REGISTRO, para garantia de uma divida no wvalor de
R$235.599,50. (Houwve decisdo judicial para penhora de frago
superior a executada, proferida aos 21/10/2022). PROTOCOLO Nt

B Selo: 1137793 TEDDT13182IMI22Q
Yy

fls. 270

¢ficio Civel do Fore

FERRETRA MONTEMURRO,

¥

Galindo - 5

K Situto
. de 5. Zambelll -

Os fragmentos da certiddo de fls. 178/.

O José Renato de Freitas Nalini - Subsiitule
U Camilta Bartulic Rocha Colomibing - Substituta
Autorizada O Carolina de Oliveira Lopes - Escr Aulorizada
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4.5 O TERMO DE PENHORA:

De acordo com o termo de penhora de fls. 147, o
apartamento esta penhorado.

LT
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE 540 PATLO

. COMARCA TF 540 PATLO

L ' FORO REGEONAL VIO - TATUATE

S “PmmrvazicvE
oz Sanis Mama o 177, Fala 223227 . 17 Andar., Tamaps - CEF 13083-

H 501, Fon -:'ll]!-ﬁS‘JESl Sho PSP - E-mal ahxpcicatsp. e br
Horirio de Arendimente a0 Pablico: da: 13biMmin 431 Thid)min

TERMO DE FENHOEA E DEFOSITO |

Fricous Diglial o™ HECN5E- IR T 816 e

Cliinr — Ao Cumigprime o d sentends - Preatacks dr Serviges
Estapuasile Gortapen Jpl Teiteiciiigies & Servigo Lide Epp
Enpuulalii Indinis Momaeamivn, sz avidmenis simo haliara Chags Foarei

Moo & il

E=n 58c Paclo, 203 00 & povescber da 2021, ne Camtério da 3° Vars Cosel, do Foro Regiomal VI
- Tatusps, sm compmmense 3 1. deciwde proferida nos m=mos da agio em spemis, lmTe o prdsns
TERMD OF PENECRA DOS DIREITOS 'dofs] segmokds) beom) aparomenic o™ 11
localivadn me 17 andwr da Fdrficio Ravena, Bloco B-I; fmheermts do Comjrmen Koddemcial
Muadiemine:, com smde pelo =7 1293, da Fna Fodtio Mallet, mo 37 Subdisimse TATIIAPE,
wob mowmcnla ot 1075358, Bare como box de gamagem 2" 16, simade oo masmse andareeca, sob
mavicnla =® 167540, mmboy mEsmadod junio w0 87 Ofcial g Regisme de Iosdweds da Capral,
Sofi] qualifs) foifpm) pomsadof{ali] deposiBmofail ofaii) Soaiil Jolo Bobarm
Mlomreeromo, CFF o T13TH0368-31 o Indnre Moomomne, TFF o 35848 538-00. OCANs)
depowtano(afi} Bo poda(m) abmr mds diofs) teming depositadals) tam oy aumnmcic
daate Jumzo, oheorvadac as cossemeincies de dewnrprimonin das chrigacdo: merems. MATA
MMAD Lido o ackedn conforms sepne devidsmsante assimads,

Dtz v Asvinatroms dofa) Depoadtagiofs)

|8 potare Ao an da lrrarem do Tarmo]

DOCTRENTO ASSTSATD DIGITATIAMFNTE MOS TERAMOS DA LEE 11 41802005,
CONTOBME DUPRESSAQ & MARGEL DIRFITA
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4.6. DESCRICAO DO ENTORNO:

A regido do Tatuapé, em que esta o imdvel objetivado
no presente laudo, constitui-se de bairro de facil acesso e possuidor dos
melhoramentos e servicos ptiblicos de costume.

A infraestrutura da regido € a usual. Existe linha de
metrd com estacdo proxima ao imével.

Nas imediacdes ha residéncias, edificios, comércio
diversificado e servicos em geral.

4.7. DESCRICAO DO LOCAL:

A rua Emilio Mallet 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.

A avenida Emilio Mallet, em frente ao imovel.
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5. O CONDOMINIO:

O condominio € comporto por quatro edificios, com
tipologias diferentes de torres. O acesso ao condominio € pelas ruas
Emilio Mallet e Cantagalo.

O edificio em que o imdvel em questao estd inserido
possui treze andares de apartamentos com quatro unidades por andar.
No térreo estdo localizadas as dreas comuns.

Possui trés elevadores, sendo dois sociais € um de
servico, todos com acessos e circulacdes independentes, caixa de escada
enclausurada e sistema de prevengdo e combate ao incéndio através de
hidrantes.

PLAYGROUND

QUADRAS

CHURRASQUEIRA
PISCINAS

| i 7 EDIFICIO RAVENA
o 2R ! BLOCO B-2

ACESSOS 4

, , = | i

-

“Veicuios 2™ . TR
‘ 5 !

? L~
- ! L f
R

L .

Pagina 15
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Os prédios t€m estrutura em concreto armado e os
fechamentos em alvenaria revestida e pintada. De maneira geral os
apartamentos da constru¢cio podem ser classificados como
apartamentos de padrdo superior.

Cada prédio possui entrada individual, direto da rua.
Os acessos de pedestre e de veiculos sdo separados, ambos voltados
para a avenida Emilio Mallet.

O acesso de pedestre se faz por portdes metdlicos
controlados por portaria remota, que atende todos os edificios do
condominio. Esse acesso € coberto e composto por sistema de clausura,
ndo havendo separacio de acesso de moradores e visitantes.

K i
P bt i oy

A vista externa da fachada e do acesso de pedestre.

fls. 274
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Os acessos de veiculos sdo realizados por portdes
separados, sendo um dedicado a entrada de veiculos e outro exclusivo
para saida.

7z

A garagem € coberta e estd localizada fora da
projecdo dos prédios, no subsolo sob a drea de lazer.

Il

i
1111
Al
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Na area externa ao edificio hd quadras esportivas,
churrasqueira, piscinas, playground, jardim e outras instalacdes de uso
comum. Tudo funcionando e em bom estado de conservacao.

Existem duas quadras esportivas, uma delas
localizadas na laje de cobertura do estacionamento.

A primeira quadraespg iva

fls. 276
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Com acesso no mesmo nivel da quadra segunda
esportiva, existe um espago coberto com churrasqueira, forno de pizza,
bancadas com pia de apoio, refrigeradores e mesas para alimentacdo e

confraternizagdo.

Tanto o piso como as paredes desse ambiente
possuem revestimento ceramico.

*0002536-28.2021.8.26.0008*

O espaco coberto com churrasquei
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Entre as torres estdo localizadas as duas piscinas,
sendo uma para adultos e outra infantil. Ambas possuem lona de

protecdo com recolhimento mecanico.

A piscina de adulto possui um escorregador externo

de fibra de vidro.

A vista das piscinas adulto e in
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No centro do terreno, ao lado das piscinas existe uma
area de playground, com piso com pintada sobre cimentado e
brinquedos metalicos fixos.
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No térreo de cada edificio existem dreas comuns para
cada torre, sendo elas: saldo de festa, academia e saldo de jogos. Todos
esses ambientes possuem paredes e teto com pintura sobre massa
corrida, janelas envidracadas com grades externas.

O saldo de festa possui espago para convivio com
mesas, cadeiras e bancos fixos de alvenaria com almofadas acolchoadas
nos assentos.

O piso desse ambiente possui revestimento ceramico.

Como apoio do saldao de festas existe uma cozinha e
dois banheiros, um feminino e outro masculino.
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A sala de ginastica possui piso com revestimento
emborrachado instalado sobre revestimento ceramico.

\ sala de ginasti
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Existe um conjunto de banheiros como apoio a
academia.

Os banheiros possuem pisos e paredes com
revestimento ceramico, sendo que o revestimento das paredes vai até o
teto.

As bancadas sdo em pedra natural polida com cuba
em louca embutida, com metal (torneira) apenas para dgua fria.

Os banheiros
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O saldo de jogos possui piso com revestimento em
arddsia e paredes e teto com pintura sobre massa corrida.

Nesse ambiente estdo localizados os medidores de
todos os apartamentos dessa torre. Os medidores estdo protegidos por
portas em marcenaria com identificagdo.
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No hall de entrada, existem algumas paredes com
revestimento ceramico, com revestimento amadeirado e com espelho.
As demais paredes sdo pintadas sobre massa corrida.

Os pisos revestidos com placas de granito. Ha
também um conjunto de mobilidrio para estar, composto poltronas
estofadas.

O 11T LR
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No hall de entrada, fica o acesso ao elevador social, a
escada e as outras instalagdes de uso comum do prédio.

A caixa de escada tem corrimdo metdlico em ambos
os lados e possui piso em cimentado polido com paredes e teto pintados
sobre massa corrida.

A escada enclaus
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No primeiro andar, o hall social e o hall de servigo,
dao acesso aos apartamentos n®® 11 e 12.

O hall social d4 acesso a dois apartamentos e possui
piso com revestimento ceramico, paredes revestidas em papel de parede
e teto com pintura sobre massa.

O hall social de acesso-ao apartamento
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O hall de servico, que di acesso a quatro
apartamentos e a escada enclausurada, possui piso com revestimento
ceramico e paredes e teto pintados sobre massa corrida.

Hé quadros de energia e caixa de hidrante.

O hall de servico de acesso.ao apartamento
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6. O APARTAMENTO:

No apartamento hd sala com dois ambientes
integrados e com varanda, tr€s dormitérios, sendo uma suite, um
banheiro social, cozinha, drea de servico, banheiro de servigo e
despensa/deposito.

WARANDA,

DORMITORD 4 DORMITORID 2

‘ CORREDOR

2 EUITE

L

LA

BANEEIRC | BANEHEIRC |

COTNHA m

DEEFEMEA BANHEIR
[

O croqui da planta baixa do apartamento, sem eseadla
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A entrada social do apartamento € feita pela sala. A
porta de acesso € de madeira envernizada.

A porta de acesso s
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A sala possui dois ambientes integrados, de jantar e
estar, ambos com piso revestido com ceramica e as paredes e o teto
pintados sobre massa corrida.

Em uma das paredes existe papel de parede
decorativo.

No encontro das paredes com o teto existe um
acabamento decorativo no perimetro do ambiente.
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A iluminagdo e ventilacdo da sala acontecem pela
porta envidragada de acesso a varanda, que € de correr em estrutura
metélica.

A sala, com vista a acesso da varg
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através de porta envidracada de correr.

madeira, as paredes sdo revestidas com argamassa pintada no mesmo
padrdo da fachada.

mureta de alvenaria revestida e pintada.
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A varanda é coberta e possui acesso pela sala de estar

O piso da varanda € revestido com ceramica imitando

O guarda corpo € de perfis metélicos pintados sobre
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Os dormitdrios t€m os pisos revestidos com carpete
de madeira, as paredes e o teto pintados sobre massa corrida, com
acabamento decorativo em gesso no entorno do teto.

As janelas sdo de correr, de aluminio, com folhas
envidracadas e com venezianas no padrdo do prédio.

Os dormitdérios possuem armaérios fixos, instalados do

piso ao teto.

"

O primeiro dormifério

www.zrt.com.br, DXl 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 27/06/2023 as 21:57 , sob o nimero WTAT23701248907

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002536-28.2021.8.26.0008 e codigo JRINTXeZ.



*0002536-28.2021.8.26.0008*

\\\\\\\Hl INI/,,, fls. 297
<« comb
S s %,
§ 4 //5" »” - -
g ¢ ZRT z Bos¢ Carlos IR Teixeira
2 3 S F Pericias ¢ Avaliacies em imoveis
/”’//,‘6 <>'°§

N
//’/) Ultor\‘a\(\\\
/mmnm\\\

O segundo dormitério possui caracteristicas
semelhantes aos demais, além de ter uma mesa fixa de marcenaria.
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No banheiro da suite o piso e as paredes sdo
revestidos com cerdmica até o teto. O teto possui forro de gesso com
pintura sobre massa corrida e acabamento decorativo em seu perimetro.

As instalagOes hidrdulicas e elétricas sdo completas.
Com 4gua fria e quente em todos os pontos de consumo.

A janela é envidragada no padrao do prédio.

) banheiro da
Ry
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Em frente ao primeiro dormitério, com acesso pelo
corredor, fica o banheiro social, que tem o piso revestido com ceramica,
paredes com revestimento de pastilha até o teto, que tem o forro de
gesso pintado e tem acabamento decorativo em seu entorno.

As instalagdes hidrédulicas e elétricas sdo completas.

A janela € voltada para a 4rea de servico, que €
envidragcada no padrao do prédio.
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O acesso de servigo € feito pela cozinha, que possui o
piso revestido com placas pedra natural polida (granito), as paredes t€m
revestimento ceramico até o teto e as bancadas sdo de pedra (do mesmo
material do piso) com cuba de ago inoxidavel. Na cozinha ha armaérios
e bancadas de madeira, assim como uma mesa fixa de pedra natural.

As instalagOes hidraulicas e elétricas sdo completas.

No piso, proximo a porta de acesso a drea de servico
ha manchas decorrentes de vazamentos e excesso de umidade.
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Adjacente a cozinha, fica a drea de servigo, que
também tem o piso em placas de pedra natural polida e as paredes com
revestimento ceramico até o teto.

Na drea de servigco, hd um tanque, bancada e armarios
fixos de madeira. A janela é envidragada no padriao do prédio.

Na lavanderia fica o aquecedor central de dgua.
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A antiga dependéncia para empregada foi adaptada
para ser utilizada como despensa ou como drea para depdsito.

Nesse ambiente o piso € revestido com ceramica, as
paredes e o teto sdo pintados sobre massa corrida.
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7. A VAGA DE GARAGEM:

O apartamento conta com duas vagas de garagem
fixas, dispostas em linha, no estacionamento coberto existente abaixo
das quadras esportivas.

As vagas estdo dispostas em linha, paralelas a parede
da fachada e perpendiculares ao portdo de entrada de veiculos.
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8. O VALOR DO APARTAMENTO:

Para a fixacdo do justo e correto valor do imdvel o

jurisperito se valeu do METODO COMPARATIVO DIRETO.

8.1. 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 superior.

Viriorgs i EE

134 PADRAG SUPERICA

Edificios atendendo a projeto anquitetdnico com soluges plansjadas tanto na estdtica das
fachadas coma ma distribuicio Interna dos apartamentos,em geral dois por andar, Dotados
da dois ou mak elevadomes (sodal @ servigo), geralments com acessos e circulagao indspan-
dentes, Hall socil réio necessariamente amplo, porém com revestimentos e elementos de
decoragan de bom padrio Aress externas com grandes afastamentos e jardins, podendo ou
o corter dres de ey (sal3o de festas, quadras de esportes, piscinas, etc). Fachadas com
pimtura sobre massa corrida, massa testurizads ou ceramica; eventualmente combirados
com detalhes em granito ou material equivalente.

Unidadescontendo salzs para dols ou mals am blentes, trés dormitdrios, pelo menos uma su-
fe, cozinha, dols ou mais banheios completos (pelo menos uma suftel dependéncias para
ermpregada & duas ou mak vagas de estaciona mento

Caracterizam-se pela utilizagss de materials construtives & acabarmentos de bom padrio e
qualidade tanto nas dreas privathas como nas de uso cormum, tais como:

* Pisas: assoalho, cerdmica esmaltsda, carpete placas de marmore ou de granito.
Paredes: pimtura a Bes sobre masss cornida ou gesso, cerdmica.

Instalagoes hidraolicas: completas com pecas sanitiras e metais de boa qualidade;
aquacimento central.

Imstalagtes eldtricas: completas e compreendenda diversos pontos de lluminagio e to-
rmadas corn distribuicao utilizando drouites independentes & componentes dequalidade,
inclushve pontos egpecdals para equipamentos eletrodormésticos e instalagtes pama ante-
na de TV & telefons nas principais acomodagdes.

* Esquadrias: caixilhos e veredanas de madela ou de aluminio,

O fragmento do Estudo de Valores de Ve da do IBAPE/20

p— i %

wriveriein
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CONSERVACAO:

8.2. DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE

O estado de conservacdo das edificacdes deve ser

classificado segundo a graduagao que consta do QUADRO 1:

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

referencial que consta do Quadro 1 seguinte.

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref. Estado da Edificagdo

Depreciagdo
(%)

Caracteristicas

A Nova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

C Regular

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.

A vida

O fragmento do EVV-IBAPE/2017.

observam os indices apresentados na tabela abaixo:

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

referencial (IR) e o valor residual (R)

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

1.1.1- Padrdo Rustico 5 0

i 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 Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

I 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 Econdémico 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

O fragmento do"EV'V-IBAPE/ 91*7/
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Considerando-se que a construcdo nao € nova
efetuaremos a depreciacao pelo critério de Ross/Heidecke, de acordo
com as normas em vigor, a seguir, parcialmente reproduzidas:

bl

A depeeciacac das edificactes pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke,

Ll
Pl

que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcio e respectivos padroes de

acabamento, bem como o estado de conversao.

O Ffator de Adegquacdo ao Obiolslismo g ao Estado de Conservacdo € determinadao pala

Sxpressan:
Foc=R + K x {1 = R} [Equacko &]
Orucle:
Foc - Fator de Adequagdo ao Dbsoletismo e ao Estado de Conservagio.

R - Malor residual comresponde a0 padrao da edificacio, expresso am percentagem

do valor de reproducio, conforme Tabela 1.

K - coshiciente de Ross-Heidecke,

Valores de Ecificocdes

324 O coefciente de Ross-Heidecke & dado pela expressan:
K={1=Eclx{T=[le/le+{le/lr)*]/2}[EquacioT]
Ol

K - coehciente de Ross-Heidech

Ec - Depreciacdo decorrente do estado de conservagdo, expresso em percentagem,

conforme Quadro |.
I — Idade da edificacdo na época de sua avaliagao, definida em anos,

In—Vida referencial da edificacio, definida em anos e que depende de sua tipologia,

canforme Tobela | sequinte.

Os fragmentos do EVV-IBAPE/2019

309
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O valor do imdvel serd obtido pela comparagdo com
imoéveis em oferta de venda na regido, como se observa na especificacao
do item 4.3.

8.3. 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 proprietdrios ou profissionais, identificados abaixo,
casos se tornem necessarias.

Todos os elementos utilizados no comparativo estao
localizados na mesma rua. Quatro elementos da amostra sao0 no mesmo
condominio, sendo trés no mesmo prédio.
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ELEMENTO 01
Endereco: Rua Cantagalo, 1208, 11° andar, Ed. Mediterraneo
Bairro: Tatuapé — Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 975.000,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrdo Superior
Conservacao: C Idade: 39 anos
Area construida: 170,00 m2 Vaga (s): 2
Fonte: Levav Negoécios Imobilidrios - Sra. Gabriela
Telefone: (11) 95272-1929
ELEMENTO 02
Endereco: Rua Emilio Mallet, 1229
Bairro: Tatuapé — Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 1.050.000,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrdao Superior
Conservacao: B Idade: 39 anos
Area construida: 143,00 m2 Vaga (s): 2
Fonte: B&G Imoveis - Sra. Rosangela corretora
Telefone: (11) 99193-5543
ELEMENTO 03
Endereco: Rua Emilio Mallet, 1229 — apto 12, Ed Ravena
Bairro: Tatuapé — Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 660.000,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrdao Superior
Conservacao: C Idade: 39 anos
Area construida: 134,00 m2 Vaga (s): 2
. o Jica
Fonte: Sindica — Sra. Rosana ( " -
Telefone: \ \ ,
7
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ELEMENTO 04
Endereco: Rua Emilio Mallet, 1229 — apto 53, Ed Ravena
Bairro: Tatuapé — Sao Paulo
Modalidade: Compra (transacao)
Valor a vista: R$ 820.000,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrdao Superior
Conservacao: C Idade: 39 anos
Area construida: 134,00 m? Vaga (s): 2
Fonte: Sindica — Sra. Rosana
Telefone:
ELEMENTO 05
Endereco: Rua Emilio Mallet,350
Bairro: Tatuapé — Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 919.000,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrdao Superior
Conservacao: C Idade: 21 anos
Area construida: 127,00 m?2 Vaga (s): 2
Fonte: B&G Imodveis - Sra. César corretora
Telefone: (11) 98280-7708
ELEMENTO 06
Endereco: Rua Emilio Mallet, 1968 — 11° andar
Bairro: Tatuapé — Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 949.000,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrdao Superior
Conservacao: A Idade: 13 anos
Area construida: 95,00 m? Vaga (s): 2
Fonte: RC & 3A Imobilidria - Sr. Alan corretor
Telefone: (11) 94745-7627 // ™ )/
X
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8.4. A HOMOGENEIZACAO:
Temos como média saneada o valor de R$ 5.022,34 ¢
dentre os cinco elementos apresentados, todos sdo aproveitaveis.
Elemento _ 1 2 1 & |
Oferta (R5) 5 O75.000.00 | A% 1.050.000.00 | RS 560.000.00
Area (il (m?) 170,00 143,00 124,00
_Vaga (5] 2 a2 2
indice Fiscal | A% 2730.00 | RS 2758.00 | RS 2 758.00
Fator Fonte 0.00 0.00 0.00
idade Real ou
:
Estimada{anos) = . 2
Coef. Consery 3525, 0.37% 2500
Fator Obscies. D571 0.571 0571
Padrac 1.028 1.008 1.026
Equivalents | R§ 485738 | RS B.276.40 | RS 421200
Elemento _ 4 5 3
Oferta (R5) 5 B20.000.00 | 73 B19.000.00 | RS 040.000.00
Area il (m?) 134.00 127.00 05,00
Waga (s) 2 2 3
indice Fiscal | A% 275600 | RS 743200 RS 1.736.00
Fator Forte 1.00 0.00 0.00
Idade Real ou
1 3
=stimada (anos) 3? < i . 3
Coef Consery. pellife 3535, 0.00%
Fator Obsdles, 0,571 0.811 0,805
Padrio 1,026 1,008 1,026
Equivalente | B& EG14.60 | A5 443002 | RS 453162
Calculos Byvaliando
EL Equivalenta .fﬂ:m'mit_é'.'eis Area Ll [md] 134,00
1 RS 4.857,28 RS 4.857,38 Vaga (s) 2
7| R56.278.49 RS 5.078.40 indice Fiscal RS 2 758,00
3| RS4.212.00 R54.212.00 idade Real ou Estimads =
4| RS5E14.50 RS 5.014.80 {znos)
5| R5443083 RS 443083 Coef. Conserv. 8,00%
B| Rj4531AE2 RS 4 531,82 Eator Obzoles. 0,541
. F'a-:lracu 1,828
Vida Uil {aros] [s]H]
Valor Saneado (m?] | R$ 5.022.34
Maximo (+30%) RS 351504 RS 261504 Valor do Imovel
MEdia R$ 5.022 34 RS 5022 34 Epartaments +
Mirime (-20%) RS ££20,05 RE 6.520,05 D1 vaga
R$ 823.664 44 |
C
A%ﬁ}aﬁ/
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9. CONCLUSAO:

Concluimos, portanto, que o valor do apartamento n°
11, no 1° andar, do edificio Ravena, bloco B-2, integrante do Conjunto
Residencial Mediterraneo, juntamente com o box de n° 18 para guarda
de dois carros de passeio, localizado no subsolo do edificio Ravena,
bloco B-2, ambos localizados a rua Emilio Mallet, n° 1.229, no 27°
Subdistrito — TATUAPE é de:

R$ 823.664,%

Oitocentos e vinte e trés mil, seiscentos e sessenta e quarto reais.
Em junho de 2023

A medi¢do do imovel foge ao escopo dos trabalhos
determinados.

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

Eu, José Carlos Rodrigues Teixeira, Perito Judicial, P6s-
Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliacoes (IBAPE/CENAP/FAAP-SP),

Arquiteto e habilitado pelo TJSP, responsavel pelo presente trabalho técnico, atesto
que:

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

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

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

4° As andlises, opinides e conclusdes expressas neste Laudo Pericial
Judicial, estdo baseados nas normas em vigor, em minha experi€éncia
profissional e em dados, pesquisas e levantamentos, todos verdadeiros
e corretos.

*0002536-28.2021.8.26.0008=*

5° As informacdes complementares, dados das pesquisas, fotografias
adicionais e anotacdes, permanecerdo arquivadas em meu escritorio, a
disposi¢do 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 necessarios e disponiveis foram utilizados para o
esclarecimento do objeto da pericia.

9° O objeto da pericia € a avaliagdo do valor de venda do apartamento
descrito nos autos.

10° a anélise técnica ou cientifica realizada pelo perito compreendeu a
conceituacao do valor de venda do apartamento com suas vagas.

12° Todos os quesitos apresentados pelo Juiz, pelas partes e pelo 6rgao
do Ministério Publico foram respondidos conclusivamente.

13° Toda a fundamentacao foi elaborada em linguagem mais simples
possivel e com coeréncia l6gica, indicando como foram alcangadas as
conclusoes.

14° Todas as informacgoes contidas no laudo estdao ?antro“dbs\li\mites da
designacio, livres de opinides pessoais. 5

\
N
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11. ENCERRAMENTO:

Dada por encerrada a missao, apresento o Laudo em
58 (cinquenta e o0ito) paginas, digitalizadas e numeradas de um s6 lado,
todas assinadas digitalmente e datadas.

Sdo Paulo, data na autenticacdo da margem.

José Carlos R—-Teixeira.

" Perito Judicial.

Arquiteto.

Perito e Avaliador pelo IBAPE.

’ Diretor da ZRT Pericias e Avalia¢des Ltda.
Especialistas em Avaliacdes e Pericias de Engenharia.

Pés-graduado pelo IBAPE-CENAP-FAAP na 1% tu
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