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VARA CIVEL DO FORO REGIONAL VIII DE TATUAPE.
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Autos do Processo n° :0009258-20.2017.8.26.0008.
Autor: CONDOMINIO PRIVILLEGE VILA MARIA.

JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA,
Perito Judicial, nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE
SENTENCA - ESPECIES DE CONTRATOS, requerido por MAURO
APARECIDO COQUE E OUTRO, em face de EDISON GIORDANO
BAZAR ME E OUTRO, em atencdo ao despacho de fls. 718, vem mui
respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia os resultados de seu
trabalho consubstanciados na seguinte:

Sao Pauloyjdata na aytentieacao da margem.

José Carlos R. Teixeira
Perito Judicial
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1. PRELIMINARES:

Refere-se o presente parecer técnico a determinacdo
de fls. 797, que ordena a realizagdo da pericia nos autos do
CUMPRIMENTO DE SENTENCA - ESPECIES DE CONTRATOS,
movido por MAURO APARECIDO COQUE E OUTRO, em face de
EDISON GIORDANO BAZAR ME E OUTRO. Trata-se da avaliacao
do imovel penhorado nos autos.

2. 0 OBJETIVO DA PERICIA:

O objetivo da pericia € a apuracdo do valor de venda
do imével penhorado.

3. DA NOMEACAO:

Nomeado perito judicial no feito as fls. 718, assumiu
o signatario o compromisso de bem e fielmente apresentar seu parecer
sobre a lide focalizada, e que ora submete a apreciacdo do E.
JULGADOR, conforme segue:

Vistos

Para a pericia qua se faz necessdria, nomeio o Sr, José Carlos B Teixeira

Faculto as partes no prazo legal de 15 dias a mdicagio de assistents técnico & o
ofereciments da quesitos

Deposite o exequente o valor de B% 2.800,00 a titulo de honordrios provisérios ne
prazo de 13 dias.

Apds, infime-sa o parito da nomeagio, por e-mail, devendo constar no corpo deats a
senha de acesso aos autos digitais

De acordo com o Prov. CSM 2.144/2013, o perito & responsdvel pela confirmapic do
recebimento do correio eletrbnico no prazo de 3 (einco) dias da sua emissdo, sob pena de baixa de
sua habilitagio, bem como por providenciar sua cartificagio para fine do processe digital, se for o
caso
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O fragmento da decisdo de 718.

fls. 854
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4. A VISTORIA:

Ap6s o estudo acurado da matéria, o signatdrio
procedeu a vistoria ao imovel no dia 17 de setembro de 2024, quando
entdo buscou observar sua situacdo, dimensionamento, caracteristicas
aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a lide.

De acordo com a legislagdo em vigor, as partes foram
comunicadas do dia e hora da vistoria, com antecedéncia suficiente para
que pudessem acompanhar o desenvolvimento dos trabalhos.

A vistoria foi acompanhada pela inquilina, sra.
Horténsia Beatriz Abreu, que se encontrava no local.

5.A LOCALIZACAO:

O imével vem descrito como o apartamento de n°
141, no 14° pavimento do condominio The View Andlia Franco, na rua
Bimbarra, 215, Vila Formosa, Sao Paulo. O condominio faz fundos para
o parque CERET.

A localiza¢do do imével no mapa (Gbﬁgl@ Earth Pro®).

fls. 855
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4.1. A DESCRICAO TECNICA DA LOCALIZACAO:

Segundo a Planta Genérica de Valores da Prefeitura
do Municipio de Sado Paulo, o imdvel estd inserido na quadra n°. 158 do
setor n°. 054.

A Quadra Fiscal em que estd inserido o imovel €
formada pela rua Eleonora Cintra, a rua Canuto Abreu, a rua Emilia
Marengo, a rua Acurui e a rua Bimbarra para onde esta voltado o acesso
ao imovel, na altura do nimero 215.

Dados

PREFEITURADE (17 GeoSampa
a

@ Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
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4.2. 0 ZONEAMENTO:

Atualmente a drea em que estd o edificio €
enquadrada como ZC na Lei Municipal n°. 18.177/24.

aino (D) Geosampa (§) Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo

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

De acordo com a Municipalidade o imoével esta
cadastrado como contribuinte municipal nimero 054.158.0379-1.
Segundo a Municipalidade a construgdo foi erigida em 2014.

A

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 054.158.0370-1

Local do Imével:

R BIMBARRA, 215 - AP 142 EVG

VILA FORMOSA VIEW ANALIA FRANCO CEP 03355-020
Imovel localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:
R BIMBARRA, 215 - AP 142 EVG
VILA FORMOSA VIEW ANALIA FRANCO CEP 03355-020

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

0009258-20.2017.8.26.0008

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.538 Testada (m): 35,95
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0149
Area total (m?): 1.538

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 144 Padrdo da construgdo: 2-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 1.180 Uso: residéncia

Ano da construgéo corrigido: 2014

Valores de m* (R$):

- de terreno: 1.686,00

- da construgso: 3.279,00

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

- da area incorporada: 67.116,00
- da area n3o incorporada: 0,00
- da construgdo: 434.402,00
Base de calculo do IPTU: 501.518,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo 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 2024.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 21/02/2025, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

P

A certidao de da(\f(‘)\s\ga‘dastrais hal.
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4.4 A DESCRICAO TABULAR DO APARTAMENTO:

O 1movel esta descrito na matricula 261.131, como o
apartamento de n° 141, no 14° pavimento do condominio The View
Analia Franco, situado na rua Bimbarra, 215, no 46° Subdistrito Vila

Formosa, - Sao Paulo SP.
LIVRO N*® 2 - REGISTRO 9% OFICIAL DE REGISTRO
GERAL DE IMOVEIS DA CAPITAL
Cédigo(CNS)N® 11.377-9
201 131 C j
J Séo Paulo, 17 de Aezembro de 2014

m:- Apartamento n* 141, localizado no 14* pavimento do
ediffcio condominio THE VIEW ANALIA PRANCO, situado na Rua
Bimbarra, n* 215, no 46* Subdistrito - Vvila Pormosa,
contendo: érea privativa de 53,660m2; Area comum de 89,568m2
(incluvs a 4rea correspondente a (02) duas vagas na garagem
coletiva); perfazendo a Area total de 143,22802;
correspondendo-lhe uma fragdo ideal de 1,4921% no terreno
condominial ¢ uma Area total edificada de 126,857m2.

EBOPRIETARIA: - API SPE 93 - PLANEJAMENTO E DESENVOLVIMENTO DE
EMPREESNDIMENTON INMODILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob
n® 09.138.664/0001-96, com sede nesta Capital, na Avenida
Paulista n* 1374, 13% andax, Bela Vista, CEP: 01310-000.

0009258-20.2017.8.26.0008

0009258-20 2017 8 260008 e codigo mO5pGNEN.

opr

REGISTROS ANTERIORES:. R.12, feito em 23/11/2.011 na
matricula n* 22.162 ¢ #,05, feito em 23/11/2.011 na matricula
n* 173.159 (aquisicles do terreno em maior drca - Matricula
n* 236.847); e R.49 (inotituiclo condominial), feito nesta
data na matricula n* 242,981, todos neate Registro de
Imbveis.

s

do,

s
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C.CONTRIBULNIE: - 054.158.0014-1 » 054.158.0178-2 (maior érea)
» ONcAL umwmuMugpcmm
[laeta £J

<

“J Francaco
7 Josd Renato l*m Submituto
O Dupenia M de S5 Zambel - Facr Autorizada

Av.1/261.131 Em 17 de dezembro de 2014

Conforme Reglatro n* 31, feito em
14/08/2.013, na matricula n® 242.981, wverifica-se que a
fragio ideal do terreno correspondente a unidade auténoma
objetivada na presente, foi dado em NIPOTRCA em favor do
BANCO DO BEBRASIL 8/A, inscrito no CNPJ/MF sob n*
00.000.000/70001-91, com sede em Brasilia/Dr, no ato
representado por sua Agéncia Large Corporate, prefixo 3132-1,
CNPJ/MF 00.000.000/5046-61, juntamente com outras fracgles
ideais do mesmo eopreendimento, para garantia de um

financiamento no valor de R$ 10.870.650,14.
¥ OFICIAL DE REGISTRO uo?ultcuwu

mento & copia do original, assinado digitalmente por MONICA CRISTINA CUNHA, pratocolado em 27/07/2022 as 18:26 , sob o namero WTAT22701322340

rir o original, acesse o ste https:fesaj fisp jus bripastadigital/pgabrir C

381.
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4.5 A DESCRICAO DO ENTORNO:

A regido da Vila Formosa, em que estd o imdvel

objetivado no presente laudo, constitui-se de bairro de facil acesso e
possuidor dos melhoramentos e servicos publicos de costume. A

infraestrutura da regido € a usual.

Nas imediacdes hé residéncias, edificios, comércio
diversificado e servigos em geral.

O imoével fica nas proximidades do Shopping Anélia

Franco e do parque CERET.

Shopping
Analia Franco

R-EUnice Weayer

o carria®

ba HOM.V'FVUU e
lercado, Frutas, Verdur.
T (o)
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Uaragy

R Bailjgy,

Acad

j““ Smart o

Vila Carrao

R-Amoeca
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4.9. DESCRICAO DO LOCAL:

A rua Bimbarra é pavimentada, provida de guia,

sarjeta e calcada em ambos os lados, possui iluminagdo publica, redes
de energia elétrica e de telecomunicacdes, rede de distribuicdo de dgua
tratada e captacdo de esgoto.

0009258-20.2017.8.26.0008

A rua Bimbarra em frente ao imovel.
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5.0 IMOVEL:

O prédio tem estrutura mista em concreto armado e
alvenaria, com os fechamentos em alvenaria revestidos com argamassa
decorativa e pintada.

De maneira geral os apartamentos da construcdo
podem ser classificados como apartamentos de padrao Médio com
elevador.

/_////

ST

O prédio visto na sua rua de agesso.
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Os acessos ao imovel se fazem por portdes de gradis
metalicos, voltados para a rua Bimbarra.

O acesso € controlado pelos porteiros remotamente ou
no interior da guarita.

Pagina 11
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 26/11/2024 as 12:16 , sob o nimero WTAT24702723650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009258-20.2017.8.26.0008 e cddigo NWkjsYOu.



"NOASPIMN 061p02 8 8000°92'8° 2 T0Z 02-8526000 0SS8204d 0 swliojul ‘op oluswndogeloualajuoiuqe/bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[euiblo o lsjuod ered
0S9€2.20.¥2 LV 0Jawnu 0 qos ‘ 9T:ZT Se #202/TT/9¢ Wd opejod0ioid ‘ojned 0eS ap opels3 op eINsN( ap [eunguL 8 vHIIXIF1 SINOIHA0Y SOTHYD ISOr 1od sswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidod 9 ojuswindop aisy

fls. 864
Pagina 12

imovei

CIXeIra

O acesso ao-estacionampento.

pela esquerda fica o acesso para o

17
2
o
B
=]
w2
- )
o A
= 2
S 1
< [e)]
- an 3
s S i
= > o
w2
- : “
& |
, = 5 o
PR « o
M %) S
m 5 w _
°» O th
o < 5
2 "= @ i
oy @] (o)}
S R — -
w - < = —
lr o = 2 e
a ~
- =} - g
oy en ) Q
@ Z 3 2
- o Q 8
.“ @) ~m k=]
& ¥ 3 o 3
" 3 = i~ ®
g s > 2 5
=L °
Wity m .m
//////4, Qw\\\\\ m m
//// et®T 0, mv\\ﬂ\ m ©
T 7 < X
— . - -
=k B 62 g -
= E: = = S
=02 == e 2 £
22 N AeS % :
A RSN o IS
\\.\\ R R 00//.// W
&7 ////// 2
M :

8000°92°8°2102°02-8526000




"NOASPIMN 061p02 8 8000°92'8° 2 T0Z 02-8526000 0SS8204d 0 swliojul ‘op oluswndogeloualajuoiuqe/bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[euiblo o lsjuod ered
0S9€2.20.¥2 LV 0Jawnu 0 qos ‘ 9T:ZT Se #202/TT/9¢ Wd opejod0ioid ‘ojned 0eS ap opels3 op eINsN( ap [eunguL 8 vHIIXIF1 SINOIHA0Y SOTHYD ISOr 1od sswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidod 9 ojuswindop aisy

fls. 865

Pagina 13

imovei
ficam as

tidos com pedra natural, tudo

oes

CIXeIra

s ¢ Avaliacoes em

A alameda de acesso

e

no entorno das edificac

€m oS piSOS reves

b

Carlos IR. T

ose
ericia

”
7z

CIreo

alamedas internas que t

j
e
No t

i/ 44 7
%
oS

s

ia

HINEH

Ulitoy
]

em bom estado de conservagao.

\
1,(
s
(7 1y

¥

\\\\\
2,0

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

8000°92°8°2102°02-8526000




0009258-20.2017.8.26.0008

\\\\l” “H,’//
A ,
\\\\ m‘t'COm‘bf ////

:'ZRT':

( 1o\
Y1, SUltorid YN
Ui nsS

(/

aveeg,
. »
"sona®

\\\\\\\tl I IHII/,/ 7

N

S
(TN

P
%,

///

0s condOminos.

sobre estrutura
pedra natural.

fls. 866
Jos¢ Carlos IR Teixeira
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No térreo hd uma churrasqueira de uso comum para

Parte da cobertura da churrasqueira é translicida
metdlica. O piso € revestido com ceramica e placas de
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Nas proximidades da churrasqueira e da piscina, fica

que ndo € cercado, mas tem o piso revestido com

Os brinquedos estdo funcionais e em bom estado de
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Ao lado da piscina hé algumas pistas de minigolfe e
um jardim para convivéncia. Tudo em bom estado de conservacao.
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A drea de convivéncia no térreo.
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O acesso ao apartamento pode ser feito por escadarias
que interligam o térreo aos pavimentos.

O piso das escadas € cimentado, o corrimio ¢é
metélico e estd pintado de acordo com o padrdo do prédio.
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No 14° pavimento fica o hall de distribui¢do, onde as
paredes e o teto sdo pintados sobre massa corrida e o piso € revestido
com ceramica.

A entrada do apartamento se

faz exclusivamente pelo hall
de distribuicdo. A porta de
entrada é de madeira e a
parede € pintada sobre massa
corrida.
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6. O APARTAMENTO:

O apartamento possui sala de estar, varanda, cozinha
com lavanderia conjugada, dois dormitérios, sendo um do tipo suite,
com banheiro privativo € um banheiro social.

varanda

banheiro
social

banheiro suite

cozinha

fls. 874
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Ao lado da porta fica a cozinha que tem as paredes
azulejadas até o teto, que € pintado sobre massa fina e o piso € revestido
com ceramica.

A lavanderia, nos fundos da cozinha, tem
acabamentos semelhantes.
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Nos fundos da cozinha, fica a lavanderia que também
tem as paredes azulejadas e o piso revestido com ceramica comum.

Na lavanderia fica o aquecedor de passagem que
atende apenas aos banheiros.
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Na sala fica o hall que da acesso aos outros comodos
do apartamento.

As paredes e o teto sdo pintados sobre massa corrida
e o piso € revestido com laminado. Tudo em bom estado de
conservacao.
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No primeiro dormitério as paredes e o teto sdo
pintados sobre massa corrida e o piso € revestido com laminado.

A iluminacdo € de sobrepor e a esquadria é de
aluminio de acordo com o padrdo do prédio. Tudo em bom estado de
conservacao.
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No dormitério principal as paredes e o teto também
sdo pintados sobre massa corrida e o piso € revestido com laminado.

A iluminacdo € de sobrepor e a esquadria é de
aluminio de acordo com o padrao do prédio. Também em bom estado
de conservagao.

Pagina 30
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 26/11/2024 as 12:16 , sob o nimero WTAT24702723650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009258-20.2017.8.26.0008 e cddigo NWkjsYOu.



0009258-20.2017.8.26.0008

\\“\uu Iy, ", fls. 883
.COm

L b
$\\ 'lr. arere, /////,
= . = ” - -
s 3 ZRT z Bose Carlos IR Teixeira
= 5 : 5 Pericias ¢ Avaliacies em imoveis
Z o oS
/‘?,700 '°‘ocﬁ'.\}b $

/// uﬂ‘oﬂa \\\
KT

O dormitério principal conta com um banheiro
privativo, que tem as paredes azulejadas e o forro de gesso, o piso €
revestido com ceramica. Tudo em bom estado.
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Entre os dormitorios fica o banheiro social, que tem
as paredes azulejadas e o forro de gesso, o piso € revestido com
ceramica. Tudo em bom estado de conservacao.
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7. A VAGA DE GARAGEM:

0009258-20.2017.8.26.0008

Segundo a moradora o apartamento conta com a vaga
rotativa para estacionamento, ou seja, a vaga muda de lugar
periodicamente.

As vagas s3o cobertas e demarcadas por linhas
amarelas no piso cimentado.

A vaga na garagem.
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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 Avaliacdes e Pericias de Engenharia, a construcdo pode ser
classificada como sendo de: apartamento padrao médio.

Wakoras de Edificagoes
Tozpe =

1.33 PADRAD MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimantos apresentando alguma preccupacio com a forma
e a funcionalidade arquitetdnica, principalmente no tocante & distribuicio interna das uni-
dades, em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e servigo),
geralmente com acessos e circulagio pelo mesme corredor. As dreas comuns apresentam
acabamentos de padrac médio e podemn conter salio de festas e, eventualmente, quadras
de esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador Fachadas com pintura so-
bre massa corrida ou tescturizada, ou com aplicagio de pastilhas, cerémicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, &rea de sewvigo conjugada, dois ou
trés dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) & uma vaga de garagem por
unidade, podendo possuir, tambsm, dependéncias para empregada.
Caracterizam-se pela utilizacio de materisis construtivos e acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricades em escal a comercial, tamto nas dreas privativas como nas
de uso comum, tais coma
Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, cerdmica, placas de granito.
Paredes: pintura a | dtex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrac comercial.
Instalagdes hidrdulicas: completas, atendendo disposigio basica, com pecas sanitdrias
& s2us respectivos componentes de padrac comercial, servidos por dgua fria, podendo
dispor de aquecedor individual.
Instalagdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo dis-
tribuicao bdsica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluidos pontos para telefo-
nie & televisio.
Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminic ou PVC com di-
mensbes padronizadas.

O fragmento do Estudo de Valores de Venda dol 'PE.
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08.2. DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE
CONSERVACAO:

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

Ref. | Estado da Edificaio “p'f%‘i)a‘“ Caracteristicas

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com

B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.
[ Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial )
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
C Regular 2,52 » U 8 P

recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
\ superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna. )
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com

g pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
Necessitando de i 3 ;
E A 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperag¢do do sistema
ASpEiCe AN estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Entre regulare
D necessitando de 8,09
reparos simples

O fragmento do EVV-IBAPE/2017.

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

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

1.1.1- Padrdo Rdstico 5 0
BARAALO 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rustico 60 20
1.2.2- Padrao Proletario 60 20
1.2.3- Padrdo Econémico 70 20
1.2.4- Padrao Simples 70 20
EASA 1.2.5- Padrdao Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padréo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO [L:3:3- Padréo Médio 60 20 J
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdo Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
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Considerando-se que a constru¢do ndo € nova e
tampouco adequada ao 6timo aproveitamento do terreno, efetuaremos
a depreciacdo de cada uma delas pelo critério de Ross/Heidecke, de
acordo com as normas em vigor, a seguir, parcialmente reproduzidas:

3.22 A depreciacio das edificagdes pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke,
gue leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcio & respectivos padroes de

acabamento, bem como o estado de conversan.

3123 O fatorde Adeguacdo ac Qbsolelismo e go Estado de Conservagdo @ determinado pala

axpressao:
Foc=R + K x {1 = R} [Equacko &]
O'rvce:
Foc - Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacio,

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

do valor de reproducao, conforme Tabela 1.

K - coshciente de Ross-Heidecke.

Valores de Ediffcocdes

324 O coeficiente de Ross-Heidecke & dado pela expressan:
K={1=Eclx{T1=[le/lr+{le/Ilr}*]/ 2] [EouachoT]
Ondea:
K - coeficiente de Aoss-Heideck

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

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

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

conforme Tabela 1 sequinte.

C

Os fragmentoé\‘d@.,EVV—I 'PE.
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O valor do imdvel serd obtido pela compara¢do com
imoéveis em oferta de venda na regiao, como se observa na especificagao
do item 4.5.

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

Os seis elementos estdo no mesmo local do imével
paradigma como se observa no mapa de localiza¢do dos elementos do
comparativo.

5 Oba Hortifrut
Mercado, Frutas, Verdur. o

AV. Re, fner
e Fe, 6
Yo

Elementos 1 a 6

S

. o
¥ or. gave®

(o)

N\

A localizagdo dos elementos-do comparativo.
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ELEMENTO 01

Endereco: Rua Bimbarra, 215
Bairro: Vila Formosa - Sdo Paulo
Modalidade: Transagdo (Oferta)
Valor a vista: R$ 740.000,00
Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio
Conservacgao: C Idade: 10 anos
Area construida: 54,00 m? Vaga (s): 1
Fonte: Imobiliaria Loft e AMPP iméveis
Telefone: (11)4020.2208 e (11) 2092-7560, (11) 91001-5400
https://loft.com.br/imovel/apartamento-rua-bimbarra-vila-formosa-sao-paulo-2-quartos-
54m2/1ranllb

Mesmo prédio do avaliando.

e
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ELEMENTO 02

Endereco: Rua Bimbarra, 215
Bairro: Vila Formosa - Sdo Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 660.000,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio
Conservacgao: C Idade: 10 anos
Area construida: 54,00 m2 Vaga (s): 1
Fonte: Foxter Imobilidria
Telefone: (11) 947596216
https://www.123i.com.br/apartamento-venda-vila-formosa-sao-paulo-54m2-2-dorms-1-vagas-
IDf02b6390

Mesmo prédio do avaliando.
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ELEMENTO 03
Endereco: Rua Bimbarra, 215 até 3° andar
Bairro: Vila Formosa - Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 590.000,00
Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio
Conservacao: C Idade: 10 anos

wiltll “Ul'//

fls. 892

Area construida: 54,00 m2 Vaga (s): 1

Fonte: Quinto andar e Murano Iméveis
Telefone: (11) 99305-6496

https://www.quintoandar.com.br/imovel/894688267/comprar/apartamento-2-quartos-vila-regente-

feijo-sao-paulo

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-formosa-zona-leste-sao-paulo-

com-garagem-54m?2-venda-RS590000-id-2756467941/

Mesmo prédio do avaliando.
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ELEMENTO 04
Endereco: Rua Bimbarra, 215
Bairro: Vila Formosa - Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 700.000,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio
Conservacao: C Idade: 10 anos

Area construida: 53,00 m2 Vaga (s): 1

Fonte:
Telefone:

paulo-sp/MC2247

Imobiliaria Molinos
(11) 96548-1000

https://molinosconsultoria.com.br/imovel/apartamento-a-venda-no-bairro-vila-formosa-em-sao-

Mesmo prédio do avaliando.
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ELEMENTO 05
Endereco: Rua Bimbarra, 215
Bairro: Vila Formosa - Sdo Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 650.000,00

Padrao Construtivo:
Conservacao: C
Area construida: 53,00 m2

Apartamento Padrao Médio
Idade: 10 anos
Vaga (s): 1

Fonte: KM Negocios Imobiliarios

Telefone: (11) 2796-5868, (11) 97236-5550

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-formosa-zona-leste-sao-paulo-
com-garagem-53m?2-venda-RS650000-1d-2647933120/

Mesmo prédio do avaliando.
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ELEMENTO 06
Endereco: Rua Bimbarra, 215
Bairro: Vila Formosa - Sdo Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 710.000,00
Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio
Conservacgao: C Idade: 10 anos
Area construida: 54,00 m? Vaga (s): 1
Fonte: Bruno Thomaz
Telefone: (11) 95448-8446
Mesmo prédio do avaliando.
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08.4. A HOMOGENEIZACAO:

Temos como média saneada o valor de R$ 9.005.84 e

dentre os seis elementos apresentados, 0s seis sao aproveitaveis.

Elemento 1 2 3
Oferta (R$) 740.000,00 660.000,00 590.000,00
Area (il (m?) 54,00 54,00 54,00
Vaga (s) 1 1 1
Indice Fiscal R$ 3.760,00 R$ 3.760,00 R$ 3.760,00
Fator Fonte 0,90 0,90 0,90
Idade Real ou 10 10 10
Coef Conserv. 252% 2,52% 2,52%
Fator Obsoles. 0,922 0,922 0,922
Padréo 1470 1470 1.470
Equivalente R$ 982308 R$8.761.13 R$ 7.83192
Elemento 4 5 6
Oferta (R$) R$ 700.000,00 R$ 650.000,00 R$ 710.000,00
Area (til (m?) 53,00 53,00 54,00
Vaga (s) 1 1 1
Indice Fiscal R$ 3.760,00 R$ 3.760,00 R$ 3.760,00
Fator Fonte 0,90 0,90 0,90
Idade Real ou 10 10 10
Coef. Conserv. 2.52% 2,52% 2,52%
Fator Obsoles. 0,922 0,922 0,922
Padréo 1,470 1,470 1,470
Equivalente R$ 9.433,97 R$ 8.760,11 R$ 9.424 85
Calculos Avaliando
El| Equivalente Aproveitaveis Area Util (m?) 53,66
1 R$ 9.823,08 R$ 982308 Vaga (s) 2
2 R$8761,13 R$8761,13 indice Fiscal R$ 3.760,00
3 R$ 7.831,92 R$ 7.831,92 Idade Real au 10
4 R$ 943397 R$ 943397 Estimada (anos)
5 R$ 8.760,11 R$ 8.760,11 Coef. Conserv. 2,52%
65 R 9.424 85 R$ 9.424 85 Fator Obsoles. 0,904
Padréo 1,470
Vida Util (anos) 60
Valor Saneado (m?) R$ 8.141,48
Maximo (+30%) R$ 6.304,09 R$ 6.304,09 Valor do Imével
Média R$ 9.005,84 R$ 9.005,84 Apartamento +
Minima (-30%) R$ 11.707 59 R$ 11.707 59 02 vagas
R$ 640.408,88

fls. 896
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9. CONCLUSAO:

Concluimos, portanto, que o valor o apartamento de
n° 141, no 14° pavimento do condominio The View Andlia Franco, na
rua Bimbarra, 215, Vila Formosa, Sao Paulo, com suas duas vagas na
garagem ¢ de:

R$ 640.000,%
Seiscentos e quarenta mil reais.

Em novembro de 2024

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

A apurag@o do valor ndo considerou eventuais 6nus
ou restri¢des que possam recair sobre o imével, bem como partiu do
pressuposto de que a propriedade possua as caracteristicas descritas nos
titulos e plantas fornecidos.

10. ATESTADO

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

1° Vistoriel pessoalmente o imovel avaliando na data informada no
laudo oficial;

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

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

4° As andlises, opinides e conclusdes expressas neste Laudo Oficial,
estdo baseados nas normas em vigor, em minha experiéncia profissional
e em dados e pesquisas, todos verdadeiros e corretos.

5° As informagdes complementares, dados das pesquisas, fotograflas
adicionais e anotagdes, permanecerdo arquivadas meu escritério, a
disposicao da justica, minimamente até o deslinde‘\do feito.

<
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11. ENCERRAMENTO:

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

0009258-20.2017.8.26.0008

Sao Paulo, data na autenticacdo da margem.

. Teixeira.
Perito Judicial.

7 Arquiteto.
’ Perito e Avaliador pelo IBAPE.

e Diretor da ZRT Pericias e Avalia¢des Ltda.

Pés-graduado pelo IBAPE-CENAP-FAAP na 1€turmade Especialistas em Avaliacdes e Pericias de Engenharia.
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