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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL XV - BUTANTA — SAO PAULO/SP.

Autos n° 0005126-92.2019.8.26.0704

Classe/Assunto — Cumprimento de Sentenga — Condominio em Edificio

Plinio Luiz Nogueira, Arquiteto e Urbanista, Perito Judicial, honrosamente nomeado

a f1.563 dos autos da acdo em epigrafe, que:

Exequente:
Condominio Residencial Riviera Italiana.

Executado:

Alexandre Ricardo Oliveira Garcia.

Em atencao a determinacdo de MM Juiza. a fls.323 dos autos, apds o estudo da lide
vistoria e o trabalho técnico, cumprirmos nossa honrosa missao e apresentamos o

resultado do nosso trabalho por meio do seguinte

LAUDO de AVALIACAO

ESPECIAL ATENCAO: para o EXORDIO a seguir:
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EXORDIO

Na unidade penhorada, a fls.266, Apartamento de Cobertura Duplex n°® 183,

Bloco C, Edificio Santa Margherita, com 02 (duas) vagas, localizado no 18° pav. inferior

e 19° pav. superior, integrante do Residencial Riviera ltaliana, situado a Rua Dr. Luiz
Migliano, n°® 761, Jardim Cabore, Sdo Paulo/SP, contribuinte 171.258.0670-7, n&o
encontramos o proprietario nos dois dias, que a vistoria foi agendada.

A vista do exposto nos foi oferecido para vistoria o Apartamento de Cobertura Duplex

n°® 184, Bloco A, Edificio Porto Fino, 18° pav. inferior e 19° pav. superior, em obras de

reforma, e por se tratar de unidades semelhantes procedemos a vistoria, fazendo as

fotos dos ambientes e a medi¢cdo da ampliacdo da sala no 19° pav. superior.

A vista dos calculos no corpo do presente trabalho temos que o valor da

avaliagdo do Apartamento de Cobertura Duplex n® 183, Bloco C, Edificio Santa

Margherita, com 02 (duas) vagas, localizado no 18° pav. inferior e 19° pav. superior,
integrante do Residencial Riviera ltaliana, situado a Rua Dr. Luiz Migliano, n° 761,

Jardim Cabore, Sdo Paulo/SP, contribuinte 171.258.0670-7, corresponde a:

O valor total da avaliagcao, corresponde a

VTI = R$1.009.000,00

(um milhdo e nove mil reais) - julho 2.024
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1.  PRELIMINARES.

Objetivo avaliar o Apartamento de Cobertura Duplex n® 183, Bloco C, Edificio

Santa Margherita, com 02 (duas) vagas, localizado no 18° pav. inferior e 19° pav.

superior, integrante do Residencial Riviera Italiana, situado a Rua Dr. Luiz Migliano, n°®
761, Jardim Cabore, Sao Paulo/SP, contribuinte 171.258.0670-7 relacionado na
Matricula n® 133.922 do 18° C.R.Il., de S&o Paulo/SP, as fls.913/97 dos autos, a seguir:

fis. 83

LVRO NP 2 - REGISTRO GERAL DECIM !
r-m:rri:u:r

-
M’UEL 0 APARTAMEMTO DE CORERTURA DUPLEX nlmero 183,

localizado nos 18* pavimento inferior/19* pavimento superior
do ERIFICIO SANTA MARGHERITA, integrante do RESIDENCTAL
RIVIERS TTALTAMA, =situadn & RUA DOUTOR LUIT MIGLIAND nmero
761, no 1% Subdistrito Butanti, com a Area privativa de
141,16m2, a Arsa comum (incluindo 02 vagas) de 117,82m2, e a
Adrea total de 258,98m2, corvaspondando-lha a fracio ideal de
0,693108%, no Larreno, 8 o coeficiente de participagdo na

construcio de 0.,5892108%.

CONTRIBUINTE: 171.258.00&60~1 em maior drea.

PROPRIETARIA: COMPANY TECHOLDGIA DE CONSTRUGUES LTDR., com
aarde npesta Capital, a4 Fua aAracari nimerno l&4, Cae
58.877.812/0001-08.

REGISTRO ANTERIOR: R.01/1L20.441 deste Registro.

& Eacrevente Autorizada, kg caid P

e— e —

Sualy de Mane:zes C. Palams

P C e e S W o ERY Py | i o R,
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fls. 335

2. CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS - IPTU.

Do Apartamento de Cobertura Duplex n® 183, Bloco C, relacionado na Matricula
n°® 133.922 do 18° C.R.l. de Sao Paulo/SP, as fls.93 a 97 dos autos, da Rua Dr. Luiz
Migliano, n° 761, Jardim Cabore, Sdo Paulo/SP, contribuinte 171.258.0670-7, recorte a

sequir:

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imdvel - IPTU 2024
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro-do Imodwvel:  171.258.0670-7

Local do Imdvel:

R DOUTOR LUIZ MIGLIANO, T81-AP 183 E2 VG
JARDIM CABORE ED SAN REMC CEP 05711-001
Imovel loealizado na 2° Subdivisdo da Zona Uibana

Enderego para entrega da notificagdo:

R DOUTOR LUIZ MIGLIAND, 761 - AP 183 E2 VG
JARDIM CABORE ED SAM REMOC CEP 05711-001

Contribuinte(s}):
tNFORMAt_:.&O PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada {m*): B.20% Testada {m); 16,35
Area néo incorporada (mh: i Fragso ideal: 0.0089
Area total (m?): &:201

Dados cadastrais da construgao:

Area construida {m3): 253 Padric da construgao: 2D
Area ccupada pela canstrucao (m?): 353 Usg:- residéncia
Ano da construgdo corrigide: 1996

Valores de m* (R$):
- de femena: 1.768,00
- da construgdo: 2.394,00

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

- da area incorporada: 76.954.00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 452.634.00
Base de caleulo do IPTU: 529.588.00

Ressalvade o direito da Fazenda Piblica do Municipio de Sio Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificades a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certidéio, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFIC A que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/07/2004.
A autenticidade desta certidio podera ser confirmada, até o dia 19/06/2024, em

httpoliwarw prefeitura sp.gov.br/ddade/secretarias/financas/senvicos/ceridoes!

Caso 059- n° 0005126-92.2019.8.26.0704 - 12 Vara Civel — Foro Regional XV - Butanta

Este dtmomastoté éopégpiio doignigliredsiaadmdigaatiggtetmenié eI FMAIRIS SARE IN QGEIR BAFORNAGIARIe Jubtical de HsttcodieEStoldde BagRetoico lrdmentad & 47/ 28/28/23258:14 9 7:56 b sph dmeanoe\ RB RPZB0020BHEA.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006736-68.2018.8.26.0004 e codigo 6zabRE1 .



. fls. 336
PLINIO

LuIz
NOGUEIRA
Pagina 6 de 34

Arquiteto e Urbanista

3. LOCALIZAGAO DO IMOVEL.

Abaixo a fotografia aérea, fonte Google, onde a seta indica a localizagédo do
Condominio Residencial Riviera ltaliana, relacionado na Matricula n® 133.922 do 18°
C.R.l. de S&o Paulo/SP, as fls.93 a 97 dos autos, da Rua Dr. Luiz Migliano, n° 761,

Jardim Cabore, Sao Paulo/SP, contribuinte 171.258.0670-7,

-

&
Studio Ark-
LY

-, ¢ : ;
‘. b Fo, e it
A ¢
Lo ‘- b
& Cattleya Floresi,

Elonculturaces . N :
: i ;
: 5 ’ : { B

" s B

ke

{

CondominiojResidenci
tal

MKT Grafica

fonte Google

Caso 059- n° 0005126-92.2019.8.26.0704 - 12 Vara Civel — Foro Regional XV - Butanta

Este dtmomastoté éopégpiio doignigliredsiaadmdigaatiggtetmenié eI FMAIRIS SARE IN QGEIR BAFORNAGIARIe Jubtical de HsttcodieEStoldde BagRetoico lrdmentad & 47/ 28/28/23258:14 9 7:56 b sph dmeanoe\ RB RPZB0020BHEA.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006726-68.2018.8.26.0004 e codigo 6RQa2EET1.



fls. 337

PLiNIO
LIz
NOGUEIRA
Pagina 7 de 34

Arquiteto e Urbanista

4. VISTORIA DO IMOVEL e ATA DA VISTORIA.

Estivemos no Condominio Residencial Riviera ltaliana, situado a Rua Dr. Luiz
Migliano, n°® 761, Jardim Cabore, Sdo Paulo/SP, no dia 09 de maio de 2.024, as 10:30
horas, fomos recebidos pelo Sr. Hans Bauer, sindico, o porteiro prontamente interfonou

para o Apartamento de Cobertura Duplex n°® 183, Bloco C, 18° pav. inferior e 19° pav.

superior Edificio Santa Margherita, sem retorno, pois o morador da unidade, ja tinha

deixado o imovel; situagao idéntica aconteceu no dia 10 de maio de 2.024.

Em seguida, fomos autorizados pelo Sr. Hans Bauer, sindico, e na companhia
dele, vistoriamos as dependéncias do condominio, as areas sociais, recreativas e as
02 (duas) vagas, pertencentes ao apartamento n°® 183, Bloco C, situadas no 1° subsolo,

do Edificio Santa Margherita.

Prosseguindo, na companhia do sindico, vistoriamos o Apartamento de

Cobertura Duplex n°® 184, Bloco A, 18° pav. inferior e 19° pav. Superior, semelhante,

em obras de reforma. Na oportunidade fizemos a medicédo de uma sala, ampliada no

19° pav. superior, nos mesmos moldes da edificada, no Apartamento de Cobertura

Duplex n° 183, Bloco C, com essa medicdo temos a area util do apartamento

penhorado. A sala ampliada, esta indicada pela seta, possui 13,33m?, que acrescido a

area de 258,98m? constante na Matricula, resulta numa area util de 272,42m?>.
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41 ATA DA VISTORIA - dias 09 e 10 de maio de 2.024.

PLINID
LE

NOGUEIRA " Q‘/Llrr{;ﬁ-

Arquiters & Urbanista

Assunto: ATA DA VISTORIA nm;&f/{’&' 108 1244

Autos n® 0005126-92.2019.8.26.0704 da 1* Vara Civel Foro Regional XV - Butantd
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4.2. RELATORIO FOTOGRAFICO.
Neste item, apresentamos o Relatério Fotografico da vistoria, composto por 94

(noventa e quatro) fotogramas, onde se encontra registrado o apartamento de

cobertura duplex n°® 184 com 02 (duas) vagas, 18° pav. inferior e 19° pav. superior,

Edificio Porto Fino, Bloco A, em obras, e disponibilizado, pelo Sindico Sr. Hans Bauer,
para que este signatario entendesse os quantidade e a disposi¢ao dos ambientes.
Lembramos que segundo informagdes do sindico, a unidade penhorada,

apartamento de cobertura duplex n® 183 com 02 (duas) vagas, 18° pav. inferior e 19°

pav. superior, Edificio Santa Marguerita, Bloco C, possui caracteristicas e distribuigéao

dos ambientes semelhantes, a seguir os fotogramas numerados.

FOTO 1 - Fachada frontal do Condominio Residencial FOTO 2- Portaria social, numeral n® 761, indicado pela seta,
Riviera Italiana, destaque para a portaria, e a entrada de Condominio Residencial Riviera italiana.

veiculos.

FOTO 3- Fachadas das torres e o0 acesso de veiculos. FOTO 4- Outra vista, das fachadas das 03 (trés) torres

existentes no condominio e o acesso de veiculos.
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FOTO 5- Rampa de circulagdo de veiculos em diregdo ao FOTO 6- Rampa de circulagédo de veiculos em diregdo ao

logradouro. logradouro, a seta indica a Portaria Social.

aill b
I |

FOTO 7- Portaria Social. FOTO 8- Vista do Bloco C.

FOTO 9- Outra vista do Bloco C. FOTO 10- Quadra Poliesportiva.
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FOTO 12- Campo de futebol Society, com grama sintética. FOTO 13- Outra vista do Campo de futebol Society, com

grama sintética.

FOTO 16- Playground. FOTO 17- Churrasqueiras, 03 (trés) unidades e Playground.
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FOTO 18- Churrasqueiras, 03 (trés) unidades FOTO 19- Saldo de Festas, Bloco A.

independentes.

FOTO 20- Bar do Saldo de Festas, Bloco A. FOTO 21- Bar do Saldo de Festas e acesso a Cozinha e aos
Sanitarios, Bloco A.

L

FOTO 22- Cozinha do Saldo de Festas, Bloco A. FOTO 23- Sanitario Masculino do Saldo de Festas, Bloco A.
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FOTO 24- Sanitario Feminino do Saldo de Festas, Bloco A. FOTO 25- Salao de Jogos adulto, Bloco B.

FOTO 26- Saldo de Jogos adulto, Bloco B. FOTO 27- Entrada da Brinquedoteca.

FOTO 28- Outra vista da Brinquedoteca, Bloco C. FOTO 29- Outra vista da Brinquedoteca, Bloco C.
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FOTO 30- Outra vista da Brinquedoteca, Bloco C. FOTO 31- Entrada do Saldo de Festas, Bloco C.

FOTO 32- Saldo de Festas, Bloco C. FOTO 33- Hall de acesso aos sanitarios e a Cozinha do
Salao de Festas, Bloco C.

FOTO 34- Sanitario Masculino do Saldo de Festas, Bloco C. FOTO 35- Sanitario Feminino do Salédo de Festas, Bloco C.
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FOTO 36- Cozinha do Saldo de Festas, Bloco C. FOTO 37- Escada de acesso: Sala do Gerador a esquerda,
Academia ao fundo e Saldo de Jogos Infanto Juvenil a

direita.

FOTO 39- Outra vista da Academia.

FOTO 40- Outra vista da Academia. FOTO 41- Sanitario Masculino e porta da Sauna seca.
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FOTO 42- Sanitario Masculino. FOTO 43- Sauna seca.

5aldo de€ Jogos:

nfantojuvenil

FOTO 46- Salado de Jogos infanto juvenil. FOTO 47- Sala do Gerador.
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FOTO 48- Vista da entrada do Bloco C, acesso ao FOTO 49- Corredor de acesso aos elevadores do Bloco C.

apartamento 183, penhorado.

FOTO 50- Elevadores do Bloco C. FOTO 51- Corredor de acesso ao patio.

FOTO 52- Hall dos elevadores no 18° pavimento. Destaque FOTO 53- Outra vista do hall dos elevadores no 18°
para a porta do apartamento 183, penhorado, indicado pela pavimento. Destaque para a porta do apartamento 183,
seta. penhorado, indicado pela seta.
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FOTO 54- Porta do apartamento 183, penhorado. Destaque FOTO 55- Piscina, deck em madeira e a pia com

para o numeral da unidade. churrasqueira, do apartamento 183, penhorado.

FOTO 56- Piscina, deck em madeira e a pia da FOTO 57- Cobertura em telhas, da Sala ampliada do
churrasqueira, do apartamento 183, penhorado. apartamento 183, penhorado.

FOTO 58- Outra vista da Cobertura em telhas, da Sala FOTO 59- Porta de acesso ao 1° subsolo, onde estdo as 02
ampliada do apartamento 183, penhorado. (duas) vagas determinadas do apartamento 183,
penhorado.
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FOTO 59- 12 Vaga - n° 183 C, do apartamento 183, FOTO 60- 12 Vaga — Detalhe do n°® 183 C, do apartamento
penhorado. 183, penhorado.

FOTO 61- 22 Vaga - n° 183 C, do apartamento 183, FOTO 62- 22 Vaga — Detalhe do n°® 183 C, do apartamento
penhorado. 183, penhorado.

FOTO 63- Numeral no 18° pav., apartamento 184 — Bloco A, FOTO 64- Porta entrada, apartamento 184 — Bloco A,

vistoriado por este signatario. vistoriado por este signatario.
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FOTO 65- Sala, apartamento 184 — Bloco A, vistoriado por FOTO 66- Cozinha e ao fundo a Area de Servigo,
este signatario. apartamento 184 — Bloco A, vistoriado por este signatario.

FOTO 67- Area de Servigo e WC, apartamento 184 — Bloco FOTO 68- WC, apartamento 184 — Bloco A, vistoriado por
A, vistoriado por este signatario. este signatario.

FOTO 69- Sala e ao fundo da Varanda, apartamento 184 — FOTO 70- Sala e Corredor, apartamento 184 — Bloco A,
Bloco A, vistoriado por este signatario. vistoriado por este signatario.
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FOTO 71- Banheiro Social, apartamento 184 — Bloco A, FOTO 72- Suite e Banheiro, apartamento 184 — Bloco A,

vistoriado por este signatario. vistoriado por este signatario.

FOTO 73- Banheiro da Suite, apartamento 184 — Bloco A, FOTO 74- Corredor, a esquerda temos o Dormitério 1 e 2,
vistoriado por este signatario. apartamento 184 — Bloco A, vistoriado por este signatario.

FOTO 75- Dormitério 1, apartamento 184 — Bloco A, FOTO 76- Dormitério 2, apartamento 184 — Bloco A,

vistoriado por este signatario. vistoriado por este signatario.
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FOTO 77- Sala, Varanda e a escada para o 19° pav., FOTO 78- Varanda, apartamento 184 — Bloco A, vistoriado
apartamento 184 — Bloco A, vistoriado por este signatario. por este signatario.

FOTO 79- Outra vista da Varanda, apartamento 184 — Bloco FOTO 80- Escada de acesso ao 19° pav, apartamento 184

A, vistoriado por este signatario. — Bloco A, vistoriado por este signatario.

FOTO 81- Escada vista do 19° pav., apartamento 184 — FOTO 82- Sala no 19° pav., apartamento 184 — Bloco A,
Bloco A, vistoriado por este signatario. vistoriado por este signatario. Destaque para a porta do

Banheiro e a porta para o terrago.
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FOTO 83- Sala no 19° pav., apartamento 184 — Bloco A, FOTO 84- Sala no 19° pav., apartamento 184 — Bloco A,
vistoriado. Ampliagao (linha vermelha = largura), idéntica ao vistoriado. Ampliacéo (linha verde = comprimento), idéntica

apartamento 183 — Bloco C, penhorado. ao apartamento 183 — Bloco C, penhorado.

b
FOTO 85- Banheiro no 19° pav., apartamento 184 — Bloco FOTO 86- Sala no 19° pav., apartamento 184 — Bloco A,
A, vistoriado por este signatario. vistoriado. Ampliacéo (linha verde = comprimento), idéntica

ao apartamento 183 — Bloco C, penhorado.

FOTO 87- Sala no 19° pav., apartamento 184 — Bloco A, FOTO 88- Churrasqueira, do Terrago no 19° pav.,
vistoriado. Ampliagéo (linha verde = comprimento), idéntica apartamento 184 — Bloco A, vistoriado por este signatario.

ao apartamento 183 — Bloco C, penhorado.
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FOTO 89- Churrasqueira, Piscina e Deck no Terrago do 19° FOTO 90- Piscina no Terrago do 19° pav., apartamento 184
pav., apartamento 184 — Bloco A, vistoriado por este — Bloco A, vistoriado por este signatario.
signatario.

FOTO 91- Deck no Terrago do 19° pav., apartamento 184 — FOTO 92- 12e 22 Vaga - n® 184 A, do apartamento 184 Bloco
Bloco A, vistoriado por este signatario. A, vistoriado por este signatario.

FOTO 93- 12 Vaga — Detalhe do n°® 184 A, do apartamento FOTO 94- 22 Vaga — Detalhe do n° 184 A, do apartamento
184 Bloco A, vistoriado por este signatario. 184 Bloco A, vistoriado por este signatario.
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5. AVALIAQAO DO APARTAMENTO 183, Bl C - PENHORADO.
Adotamos os critérios avaliatérios das Normas do Instituto Brasileiro de
Avaliagcbes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP, com as adequagdes

necessarias para o caso em tela, utilizamos o consagrado programa Geoavaliar,

com os calculos, a seguir:
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5.1. ELEMENTOS DA PESQUISA.

Elemento n° 1.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULO - 5P - 2024

UTLIZADO DATADA PESQUISA : D4/06/2024

SETOR : 171 QUADRA : 238 INDICE DO LOCAL: 1.048,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Dr. Luiz Miglano NUMERD : 741
COMP.: AF. 102, Bloco B BAIRRO : Jardim Cabore CIDADE : 540 PAULO - 5P

CEP: 05711-001 UF: SF
DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
& PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO DI REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAs [<REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 8.201.00 TESTADA - (cf) m: 16,35 PROF. EQUIV. (Pe): 501,59
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Naa

TOPOGRAFIA : caido parg os fundeos até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAD : Apartamento ESTADO ; Reformads FACE : Morfe

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1926 CONSERVACAOQ: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0713IDADE: 28 anos FRAGAO: 046 TAXA: 100,00 VAGAS COB. 2  VAGAS DESCOB. O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=: 75,00 AREA COMUM M* 87,00 GARAGEM M® 0,00 TOTAL M® : 162,00
EDIFiCIO

DORMMTORIOS : 3 SUMES: | W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O PSCINA: 3  SALAODE FESTAS: 2
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAOQ

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$S) : 530.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

IMOB ILIAR 1A ¢ Corretor
CONTATO : Sr. Jamil TELEFONE : (11)-998292036
OBSERVACAO:

APTO. 102 - 10° ANDAR, BLOCO B - EDIFICIO SAN REMO - CONDOMINIO RESIDENGIAL RIVIERA TALIANA .

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICION AL O1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.360,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICION AL 02 : 000 HOMOGENEIZAGCAO : 4.360,00
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICION AL 03 : 0.00 VARIA(;EO . 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICION AL 04 : 0,00

FT ADICION AL 05 : 0.00
FT ADICION AL 04 : 0,00
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Elemento n° 2.
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DADOS DA FICHA 2

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA FESQUISA : SAD PAULO - 5P - 2024 DQUTILZADO DATA DA PESQUISA :  D4/06/2024
SETOR : 171 QUADRA : 253 INDICE DO LOCAL : 106800 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDEREGCO : Rug Dr. Luiz Migliano NUMERO : 741
COMP.: AF, 144, Bloco A BAIRRO ; Jardim Cabore CIDADE : SAD PAULD - 5P

CEP : 05711-001 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS ;

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMIN ACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mm% 8201.00 TESTADA - (cf) m: 16,35 PROF. EQUIV. (Pe) : 501.5%
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Imegular ESQUINA : MNéo
TOPOGRAFIA : caide pard os fundos dté 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICAGAO : Aparamenio ESTADO ; Reformado FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio ¢/ elev

COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVAGAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0713IDADE: 28 anos FRAGAO: 045TAXA: 10000 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB. O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M=: 75,00 AREA COMUM M2 87,00 GARAGEM M?* 0.00 TOTAL M*: 162,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: 1 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: 3 SALAO DE FESTAS: 2
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1 .06 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 08: 1,60 ADICION AL 0&: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Corretor

Sr. Jamil

APTO, 144, 14% ANDAR, BLOCO A - EDIFICIO PORTC FINO - CONDOMINIO RESIDENCIAL RIVIERA ITALLAMNA .

VALCR VENDA (R3) : 590.000.00

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCAGAO (R$) : 0.00

TELEFOME: (11)-998292036

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc 0,00 FT ADICION AL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.080.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 6,00 HOMOGENEIZACAO : 7.080,00
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICION AL 03 : 0,00 VARIACAO : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICION AL 04 : 0.00

FT ADICION AL 05 : 0,00

FT ADICION AL 06 : 0.00
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Elemento n° 3.

e
Yels' Avaliar
umidesk
ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: SAD PAULO - 5P - 2024 BJuTILZADO DATA DA PESQUISA :  04/06/2024
SETOR: 171 QUADRA : 258 iNDICE DO LOCAL: 1.068.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDEREGO : Rua Dr. Lulz Migliano NUMERO : 761
COMP.: AP, 114, Bloco B BARRO : Jardim Cabore CIDADE : A0 PAULO - 5P

CEP: 05711-001 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO B REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[<] REDE DE GAs [<REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 8.201.00 TESTADA - (cf) m: 16,35 PROF. EQUIV. (Pe) : 501,59
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Imegular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA @ calde parg osfundos até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAC : Apartamento ESTADO : Reformado FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio ¢/ elev COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (K) : 0712 IDADE: 28 anos FRACAOD: 045 TAXA: 100,00 VAGAS COB.: 2  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 75,00 AREA COMUM M* 87,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M2 : 162,00
EDIFICIO

DORMMTORIOS : 3 SUTES: | W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: 3  SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Transacdo VALOR VEMDA (RS): 520.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Corretor
CONTATO : Sr. Jamil TELEFONE : (11)-998282036

OBSERVACAO:
APTO. 114 - 11° ANDAR. BLOCO B - EDFICIO SAN REMO - CONDOMINIO RESIDENCIAL RIVIERA TALIANA.

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0.00  FTADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.933.33
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 6.933,33
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Elemento n° 4.

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

Avaliard

NUMERO DA PESQUISA : 540 PAULO - 5P - 2024 E UTLZADO DATA DA PESQUISA : 04/06/2024
SETOR: I71 QUADRA : 258 {NDICE DO LOCAL : 1.065.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALI ZAC!—\O

ENDERECO : Rua Dr. Luiz Migliano NUMERO : 741

COMP.; AP. 42 Blaco B BAIRRO : Jardim Cabaors CIDADE ; 5AD PAULO - 5P

CEP : O5711-001 UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PhVIMENTACﬁO REDE DE COLETA DE ESGOTO EREDE DE LUMINAGAO PUBLICA

E REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGuUA TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 8.201,00 TESTADA - (cf) m: 14,35 PROF. EQUIV. (Pe): 501,59
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : irregukar ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA ; caido parg os fundos ate 5%

CONSISTENCIA : -Telo}

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAQ : Aparamsnto ESTADO : Original FACE : Norfe

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio cf elev. COEF. PADRAOQ ; 1,924 CONSERVAGAOQ: ¢ - regular

COEF. DEP, (k): 0712IDADE: 28 anos FRAC.AO ] 046 TAXA : 100,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*=: 76,00 AREA COMUM M= 87,00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M*: 162,00
EDIFICIO

DORMNORIOS : 3 SUES: | W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNaA: 3  SALAODEFESTAS: 2
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERICGRES : 18 AFTO/ANDAR : 4 SUB-50LOS : 2

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL O1: 1.80 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL D3: 1.00

ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL D&! 1.00

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 480.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Corretor

CONTATO ! 5r. Eduardo TELEFONE : (11)-999773723

OBSERVACAO:
APTO. 42 - 4° ANDAR, BLOGCO B - EDIFICIO SAN REMC - CONDOMINIO RESIDENGIAL RIVIERA TALIANA

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAOC Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 5.760,00
OBSOLESCENCIA Fobs: 000  FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.760,00
PADRAC Fp: 0.00 FT ADICION AL 03 0.00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONAL 04 0.00

FT ADICION AL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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REGISTRO FOTOGRAFICO.

Os 04 (quatro) elementos, coletados estdo no préprio Condominio Residencial

Riviera ltaliana

Vista da Portaria do Condominio Riviera lItaliana.

Vista das Torres A, B e C do Condominio Riviera ltaliana.
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5.2. SANEAMENTO AMOSTRAL.

Ve
*&‘r Avaliar
umidesih
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIGRO : JARDIM CABCRE - 2 DORM (1 3UITE) DATA:  15/07/2024
EDFICACAD VALORES DE VENDA - [BAPE-SP - 2024 - 540 PALLD - 3P
FATOR OFERTA/TRANSAGAD : 07 PARCELA DE BENFETCRDE

OBSERVACAD :

Condominic Residencial Riviera Haliona x Alexandre Ricordo Cliveira Garcia
Processo 0005124922019 8 24 0704 da 19 Vara Civel - Foro Regional XV - Butanta
Bicoo B - Edificio San Remo - Condominio Residencial Riviera fhaliana.

FATORES
FATOR iNDICE
(] Localizacde 106800
] Cbsolescéncla doge 16
Esfodo de Conservagdo - REGULAR
[ Padkds cpartamento médio c slev
I:' Vagas YVogos 2
Aciesclmo O
LI
- @
0y Avaliar
umidesh
MATRIZ DE UNITARIOS
.. Valor : = ——
Variacao
Mum. | Endereco Unitério Homogeneizacdo c
E 1| Rua Dr. Luix Mighono 7461 &.350.00 6.340,00 1.0000
E 2| Rua Dr. Lu Mighono 741 7.080.00 7.080,00 1.0000
E 2 | Rua Dr. Luir Mighono 781 4.¥32.33 &09233.23 1.0000
E 4| Rua Dr. Luix Migiono 7461 5.780,00 5.760,00 1.,0000
Lt
YL
30N Hvvaliar
urridesh
GRAFICO DE DISPERSAQ
i X ¥
i 6.350,00 6.350,00
Z 708000 7.080,00
3 6.933,33 6.933,33
4 5.760,00 5.7&0,00
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ele Avaliar

GRAFICO DE DISPERSAO
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5.3.

APRESENTACAO DO RESULTADO.

DADODS DD AVALLANDOD

Boallax

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartamento

Area terreno ¢ 520100

VALORES UNITARIOS

Modalidode : Verda

VALORES HOMOGENEIZADOS

Local : Rua Doutor Luz Migiono 781 AP. 183 - Boco B Joardim Cabore 540 PAULD - Baha - 150072024
Clistibe : 0005126-92.2019.8.28.0704 - 19 V.CFR. X BUTARTA
Edificagdio mr: 154,44

DiskibuicSo espacial

Mdia Unibdrios : 6.522,23
Desvie Padrdo : 601 71
- MO 457322
+ 3%« 8.483,.22
Coeficiente de Yarlagdo : 7 2100

GRAU DE FUNDAMENTACAQ

Media Unibdrics : £.533,23
Deavio Padrde : 401,52
= 3% ; £.573,33
* 30% : 5.493.33
Coeficlente de Varlacdo : §,2100

GRAUI

| Compasta quante o badas

Descrigdo

1 Corme. do Imedvel avalionds

GRAU I

Coangslela its aod lobsied
wnmdid med frotamenio

GRAUI

M ids de sBuadds
porackgimg

Cleoniidode minima s

? 12
daded de rmeicods oo

5 3

ldentilcogdo e dades Agreraniogdo de inlorm el o ke
Eﬂl'ﬂ s ade o corocd dios dor dodan aholiadon

AgraaenkxSc de evkem ref o bodm
o canct dos dot dodoa analisodon

Aoy aniogdn rform ref o odea @
caracl do dudar rel car lokor .

Idensads de apsle de codo
D&l a 135
4 Isfor & g o conjde Poboes -

R|lojo|o|
o|lolo|o

0500 Z00 O&0a 250"

O HHMH

GRAL DE FUNDAMENTACED: |
FORMACAD DOS VALORES

MEDLA SANEADA [RS): 453323
VALOR UNTARKD [RS/m2)k 4533 33000

INTERVALOS DE COMAANCA (807%): Paradigma

VALOR TOTAL (R3] : 1.008.007 29 ‘

INTERVALODS DE CONFIANCA, (BI%): Avaliondo

WTERVALD MG : 404038
HTERVALD MAXMD : 702620

GRAU DE PRECISAC

INTERYALD MIMBAD : &040 26
NTERVALD MAXIAC | 702430

GEAUDE FRECGAC: I
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5.4. VALOR DO APARTAMENTO PENHORADO.

Assim temos que o valor do APARTAMENTO n°® 183 com 02 vagas,
corresponde a quantia de R$1.009.007,49 - base julho de 2.024; conforme
apuramos na planilha item 5.3. APRESENTACAO DOS RESULTADOS.

6. CONCLUSAO.
Finalizando temos que o valor do APARTAMENTO n°® 183 com 02 vagas,

Penhora as fls.266/267 dos autos, corresponde em numeros redondos de
R$1.009.000,00 (um milhdo e nove mil reais) - base julho de 2.024.

7. QUESITOS.

As partes ndo formularam quesitos.

8. ENCERRAMENTO.

O presente Laudo de Avaliagdo contem 34 (trinta e quatro) folhas, todas

digitadas em seu anverso, sendo esta ultima datada e assinada.

S&o Paulo, 15 de julho de 2.024.

AL P '," L/ & L

/

Plinio Luiz Nogueira
Arquiteto e Urbanista
CAU A90885-1

Perito Judicial nomeado

plinionoqueira.pericias@gmail.com
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