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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO
DA 5* VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE PINHEIROS.

Autos do Processo n®: 1011647-10.2021.8.26.0011
Autora: ITAU UNIBANCO S/A

JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA,
Perito Judicial, nomeado nos autos de EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerido por ITAU UNIBANCO S/A , em face
de ZOLLAS FAST FOOD E PIZZARIA LTDA ME, em atencdo a
decisdo de fls. 363, vem mui respeitosamente, apresentar a Vossa
Exceléncia os resultados de seu trabalho consubstanciados na seguinte:

o

-~

José Carlos R. Teixeira
Perito Judicial

fls. 441
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1. PRELIMINARES:

Refere-se o presente parecer técnico a determinagdo de

fls. 363, que ordena a realizacdo da pericia nos autos de EXECUCAO
DE TITULO EXTRAJUDICIAL , requerido por ITAU UNIBANCO
S/A, em face de ZOLLAS FAST FOOD E PIZZARIA LTDA ME.

Trata-se da avaliacio do locativo do i1moével

penhorado nos autos do presente feito.

2. DA NOMEACAO:

Nomeado perito judicial no feito as fls. 363, assumiu

o signatdrio o compromisso de bem e fielmente apresentar seu parecer
sobre a lide focalizada, e que ora submete a apreciacdo do E.
JULGADOR, conforme segue:

Jue

Zla) ie

Duccdo. Dr(a) Luciana Basi de Melo
Vistos
Fls.355/357

1. Custas a fle360362: Expeca-sc as imtimagdes conforme defendo, nos

enderegos mdicados

2. Proceda-se 0 accsso a ARISP em relagio aox imovers M38.560 ¢ 40410

3. Quanto ao levantamento do vulor, reporto-me ¢ mantenho fIs217

4 Em relagdo 3 mumagio da co- unp etiria Gisella Follador, ausente devolugio
2.
6

postenior pelos Correios do AR de 1226, reputo vislida com fundamento no Artigo 248, § 4%, do

CPC

5. Para avalisgio dos imbveix peshorados a fis. 142143 nomeio o Dr, José Carlos

Rodrigues Teixeim, intime-se-0 para ¢stimativa dos honordnos, sutorizado o envio de SENHA do

processo. Honoranos penciais dovem  ser depositados pelo exequente

30 dias

Nos autos o valor, mtime-se o Jusripento para o inicio dos trabalhos. Laudo em

It

Sio Paulo, 05 de putubro de 2022
( \

\ \
Fragmento da decisao de fls.|36
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3. VISTORIA:

Ap6s o estudo acurado da matéria, procedeu o

signatario a primeira vistoria ao imével no dia 14 de dezembro de 2022.
(fls. 407)

Ainda que a data da primeira vistoria tenha sido
marcada com antecedéncia ndo havia ninguém no local para nos
receber.

A segunda vistoria foi marcada para o dia 01 de
fevereiro de 2023 e novamente ndo havia no local quem pudesse nos
receber. (fls. 414)

Uma vez que nas duas primeiras vistorias nao
encontrei quem pudesse franquear meu acesso ao imoével, solicitei o
acompanhamento oficial para a entrada forcada no imével. (fls. 418)

A terceira vistoria ocorreu no dia 13 de margo de
2023, com acompanhamento da oficiala de justica sra. Maria Cristina
Piazzolla de Oliveira, que certificou o ato as fls. 433.

A vistoria também foi acompanhada pelo Sr. Carlos
Follador, que informou que reside sozinho no imével.

Na vistoria foram observadas as situagdes, o0s
dimensionamentos, caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e
demais detalhes de interesse a presente lide.

fls. 443
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4. DESCRICAO DO IMOVEL:

O im6vel vem descrito como apartamento de n° 61 no 6°
andar do edificio Panorama na rua Aibi, n° 89 no 14° subdistrito da Lapa,
Sao Paulo.

4.1. DESCRICAO TECNICA DA LOCALIZACAO:

Segundo a Planta Genérica de Valores de 2.013 da
Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, o imével estd inserido na quadra
n°. F 072 do setor 024.

A Quadra Fiscal em que estd inserido o imoével €
formada pelas ruas, Aires Maldonado, Eusébio de Paiva, Aparande, a
rua Paumari, a rua Cerro Cora e a rua Aibi, para onde estd a frente do
1movel, na altura do n° 89.

fls. 444

3 B E1066)
1062 e fj o
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( ) \ o
O imovel no fragmento do Mapa Digital da Cidade de Sao P‘jlu—l(’).
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4.2. ZONEAMENTO:

Atualmente a drea estd enquadrada como ZM (Zona
Mista ) pela Lei Municipal n°. 16.402 de 22/03/2016.

TERN

PRACACANTEIRD

ZER-Y

IERA

IER

ZODRY

. , \
A quadra do im6vel no mapa de zoneam
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4.3. DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL:

De acordo com a Municipalidade o imdével esta
inscrito como contribuinte municipal nimero 024.072.0196-5, em

nome de Marcio Roberto Tezzei Fellador, a construc¢ao foi erigida em
1980.

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023

FATENDA

Cadastro do Imovel: 024.072.0196-5
Local do imovel
RABL 89 . AP 01

LAPA CEP 05054010
moved locaiizado na 1* Subdesdo da Zona Urbana

para o8 da a
RABL B9 - AP 61
LAPA CEP 08034010

Contribuinte(s).

CPF 228 883 298.21 MARCIO ROBERTO TEZZES FOLLADOR

Dados cedasirsis do terreno

Area rcomporacs (m*) 1896 Testads (™) 48,00
Area ndo noorporsda () 0 Fracho wesl 00151
Area total (m*) 1,806

Dados cadastrals da construcho:

Area constrsds {m*} 18 Pacréo da comstrugha. 2
Aroa cupeca pela consinglo (m*) [ o] Uso rescdnciy

AN 0u conMruGho comgds 10680

Valores de m' (R$).

- O WTRNO 1 806,00

- (a conetngHo 3100

Valores para fins de cdicwlo do IPTU (RS

3a Area incorporada 8272000
- da Araa B0 PCOpRTRaA 000
« 8 comstrugdn 22281800
Base de ciiculo do PTU 305,608 .00
Ressaivado o Greto da Farenda Publca do Muncipo de S3o0 Paulo o3 cados do Cadastro

ImobisAnG Fucal apundon oG verficasos & QUEGUEr IMPo, INCRRIve oM IWECEO 80 eRmcico sbean(ido por
*¥ls Cortidho. # Secwlares Wncpel aa Fazencs CERTIFICA gue 08 Gados catastinm scrme forem URZados no
langamerio do impoalo Predal & Termtonal Urtiano 00 imbvel do exercicio de 2021

Certicho expedida via intemet - Portana SF n* 00872004, de 28/01/2004
A autentadade desta ceriddo podera ser corfirmada, até o dia 08072023, em
hitp Jwww prefetira 5p gov briodade/'secratanas fnancan' serveos/cermgoes/

Dets 0w Emissic 060202
Nomero do Documents: 2 2073 0068 143486.7
Sotctante JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA (CPF 522 876 706-10)

C

A certidao de dados éﬁdastrais do imével.
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4.4. DESCRICAO TABULAR DO IMOVEL:

Trata-se de um apartamento na rua Aibi, n° 89 no 14°
subdistrito da Lapa, Sao Paulo.

LIVID N2 2 - REGISTRO 30" CARTORIO DE REGISTRO DE MOVES
GERAL de Sdo Pao

oy n [ p—
Lz,‘ﬁ‘ ( ] She Pave. © BR 980

|Mom~umnu. e S
S Mm AIRI, s/, me LT sacistrite, Laow, oo & dres JtLl e W00 &
| Srws oo S 01085 o @ srws totml comwtndan s LB, AN W2, catwnds -
e & fragie Loenl o 50008 "0 tervens descrite e setriouia 2 09
te Ohrteris, M0 Suml sst o LA, Tl rgletred & somclfioagio de comos- |
nirds o referico scificls, (Contritulnotes (06 000 OOEN 400G 072 OO0 = |
v mtar). I
1

{ frda: TRODN0 EMENWUA £ OOETRONS LITA(SE © £ 19 000t
O7), cam sede neata Capltal,

Sslswnesctariaress N.0/12 0L & A.4/12 23 (Fumie].
A Ofictal: f .
LY
i i) o i
- - .
a e U B

Mele Lwtruwts ssrtiouler oo 12 0s feversire de 1900, & sroprietdiste

“owﬂﬂmwuugommm(t
Jﬂﬂ),m-ch.m”“(.)mm).-w'
Sreaileiros, Cosados N0 TWCLSE OF COMUTHS Os Dere, Sobtertioreeets & Led
8 087, sosfcilisccs rests Ongdtsd (OF 18 341 16-00), Lebdndose
e valor & & wegn obete &0 RS S% W6,

A escrevente storizeom: .-»-,-4\'3

Weria Coreth e L Dumrts
- . -
.2 Do
Pale Lwtrueerte particuiar refertoe e A1, e Amdretes
@ Spmrtneento & % vagn & PNERDOUS 5, PRAD CIA, OF OWIETO MM
(O &2 0 S/ 000N-00 ), Coe secs neste Oagttal gore gurwntis o ofud-
[ 2e 081 a3 1M, W, m--—-.mm-—u.-.-'
‘hml-mmm.-wulu-m-uu-w Oy
lss Leldloce Joroe bs tss sondonl de X & ofetive oo 0.0
-~ o—-—nuu.-.m.m“_

A emcrwewte atartmoe skl bveon'2 - m 10° OFICIAL DE
REGISTRO DE IMOVEIS
ria Gorwth e Lw Ouerte Sate Comarca ds Captal 00 Extado de 580 Pauic
- . . ?966 [— lj'} 200 Pauko.
{ ' Ll - - v m 1A Ge wwtemiie
e V!.OA. cCoOMPRA

"l EAchtus e | ¥ Se 1ate y e 2008 xrwado oew 1A% 10behds e Nohas

29 Copo | 7 A85 B FLOSNDO CARPAR @ W IvONE BNALDH

ARRAR|, peotasorg, ¥ ST HOO0d &M 300 J006 004 Compos

| 2. na Mogo Bom Jow AOLA wenderam o iyl
s walkse de R38N 500 X mn fodLADOG 1O
JOV) 1970 = " JAh. 982 3 E ® # GMULA AVANLCIDA
MEADE NG 20925194 o CPF 280 amatents o8 mManeting
DAOMS 0L MAOes, soltess Somuc odos nesta Copitod. O o0 Alte 0" AV

A esliovents aulor o

" SRS

‘ /"_\\
Fragmentos da matricula de n°(2\_9664, folhas

447
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O apartamento vem acompanhado da vaga
indeterminada de garagem de n° 2 no 1° subsolo do Edificio Panorama.

LIVRY #0 2 - REGISTRO 10" CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Pauko

maliTeuin fiena
29665 l( 1 ' Bhe Pevie. 0 M2 B39

Jodumlt UNA VAGA Incetermireds ne garegen, desipnacs selo Nt 2 spews D
™ ofelto de Ldwntificagio, discrintmcio o aispondbilionde, looalisace
o 1% subwolo do COIFICIO MAOAMAS s ALII u/nf, no 14V subdistrito ,
ios, con & drea Gtil e total da 20,707 a2, catendo-lte 8 frecio Loml de
0,910 no terrow descrito m metriouls 22 (00 ceste Onrtdrio,m  ouel
ath 0 0.6, fol reglatmon » especifioaghe oe condondnlo do referice eol-
ficio. (Contribulntes 024 077 000§ & 024 072 00G6 om dres mdor),
m« TADIOAD ENGENMVAIA € CONSTAGDES LTDA(OGC &) a0 149/0001-
07), con seos neata Dspdtal,

Neglatros snterigres: A,5/12 014 e A.4/12 021 (fusdo),

A Dficial)
T
nris e Leoral fo

u.lun.'m

Pelo Imtrusento particular de 12 de fevarsire de 1900, & preorietéria
vandey © indvel pelo valor do GB1 054 790,55 & CLGAR FLOAINGD CAVWIL(AG
3 72 910), sovopeds, & 3/, IO ADALDE CARWE(RG 3 134 07),d0 lar ,
bresdletros, cesacon nO roging Oh comuvRo de Ders, antariormente 4 Lal
6 MWH/7), condcdlindos resta Cagital (OOF 108 %41 150-00), 1noMlndo-se
80 walar o do spartasento objete be A1/ W9 e,

A screvents autordmade ! - &\JM

S

\-nooav}'«wunm
. - -

A 2o N MR B0
felo Lretrumento particuler referido mo M., on soudrentes
A VO0s © 0 Spartanento & BAMIRINGLG O, PALD CIA, OF OWOITO DMOGIL
(00C 61 073 WIV/00N-01 ), com sade nests Cagltal, parm garentia os afvie
on dw G81 422 1,19, pagdvels por melo du 100 prestacies mewals, do va
lor indctlal de G821 220,00, » priselr des Guals @e 12 de mrgo Ow 1000

) |nelas dreluddon Juros e tesma noslml se 108 & efetdve oe 30,470 s0w 2
Coneten 0o titulo multe o cutres cprl goen,
A mcrevents stord e e SN v w2 - REGSIRO 10° OFICIAL DE
GERAL REGISTRO DE IMOVEIS
Warin Soreth fo e Duarte Comars e Captel o [ shate de 580 Pavk
’ . . . e P
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Fragmentos da matricula de n° 29.665, folhas 53/5
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4.5. DESCRICAO DO ENTORNO:

A regido da Vila Ipojuca, em que estdi o imdvel
objetivado no presente laudo, constitui-se de bairro de facil acesso e

possuidor dos melhoramentos publicos de costume.

A infraestrutura da regido € a usual, com diversos

servicos publicos.

Nas imediacdes encontramos edificios, residéncias, e
nas proximidades comércio diversificado e servigos em geral.

“SPraca Do?n

; José’Thuler,

Universo,dos Reparos
., )

McDonald's *# “

£ ¢

< -
s Praca

- ',APro'fcssor S Praga Dr.

.Lburenco - Sa!cs Jumor 4
Rodrig - _g 1

z NS
’ Coleguo Rainha/daiPaz

“Q »
&Y

"

)gatachlmoco\ e

Dana Roca Pizzariak i

A localizacdo do imével do alto (Google Earth

Condominio Edificio’Panorama™,

&
Marina'Cerqueira -
vd A

CesarRrofa

o’j‘ lP’\ Bar

-

. . s
e S . _an Exgra - Vila lpoluca‘

~

—
Cresci'e Perdi -
Alto/da Lapay

~
o/

CEI'Diret' Jamir Dagir
<
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4.6. DESCRICAO DO LOCAL:

A rua Aibi, onde se localiza o acesso ao imoével é
pavimentada, provida de guia, sarjeta e calcada em ambos os lados,
possui iluminagdo publica, redes de energia elétrica e de
telecomunicacoes, dgua tratada e captacdo de esgoto.

A rua Aibi, em frente ao imével.
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5. O APARTAMENTO:

O prédio tem estrutura em concreto armado e os
fechamentos em alvenaria revestida e pintada.

De maneira geral os apartamentos da construgdo
podem ser classificados como apartamentos de padrao médio.

o
L‘ ““L il'

']I H\

.

O apartamento da rua de acesso.
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O acesso para pedestres se faz por portdes metalicos
controlado pelos porteiros, voltados para a rua Aibi.
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No térreo, no entorno da edificacdo, ha piscina,
churrasqueira, playground, quadra poliesportiva, e outros equipamentos
que estdo em bom estado de conservagao.

A churrasqueira, tem o piso revestido com placas de
pedra natural, os pilares com tijolos aparentes, a parede lateral e a que
fica aos fundos sdo pintadas sobre massa corrida.

A cobertura é de telhas de ceramica sobre estrutura de
madeira.

A churrasqueifa.
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Na quadra poliesportiva, o piso € pintado sobre
cimentado, o alambrado é metalico, e esta em bom estado de
conservacao.

A quadra poliesporti
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O playground fica no térreo e tem o piso revestido
com grama sintética. Os brinquedos estdo em bom estado de
conservacao.
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6. O APARTAMENTO:

No apartamento hé trés dormitérios, sendo um do tipo
suite, com banheiro privativo, sala, lavabo, banheiro social, cozinha,
area de servigo e lavanderia.

Sala de estor e Jontar

O croqui sem escala.

No subsolo ha uma vaga indeterminada de garagem.
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A entrada do apartamento se faz tanto pela sala, pela
porta social, quanto pela cozinha pela porta social.

As paredes sdo pintadas sobre massa corrida e as
portas sdo de madeira pintada.

As entradas do apartam
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Na sala de estar e jantar o piso € revestido com
laminado imitando assoalho de madeira, as paredes sdo pintadas sobre
massa corrida e a iluminacao é de sobrepor.

A sala de estar e j

fls. 461
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Ao lado da sala fica a cozinha que tem o piso
revestido com ceramica, as paredes azulejadas, e o teto € pintado sobre
massa corrida, hd sanca de gesso decorativa e a iluminagdo é de
sobrepor.

As instalagdes hidraulica e elétrica sdo simples e
estao em uso, funcionando normalmente.

(—\Aco in

~ _\.‘
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Na lavanderia fica o banheiro de servico, que também
tem o piso revestido com cerdmica. As paredes e o teto sdo pintados
sobre massa corrida.

O\banheiro de servico.
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O hall que da acesso aos dormitérios do apartamento
tem o piso revestido com laminado imitando madeira e as paredes € o
teto pintados sobre massa corrida.
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O primeiro dormitdrio tem o piso revestido com
laminado imitando madeira, as paredes e o teto pintados sobre massa
corrida e a iluminacdo de sobrepor.

O primeiro dormit
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com o piso revestido com laminado imitando madeira e as paredes e o
teto pintados sobre massa corrida. A iluminagao é de sobrepor.
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O segundo dormitério tem o mesmo acabamento,
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O terceiro dormit
privativo. Tem o piso revestido com laminado imitando madeira, as

paredes e o teto pintados sobre massa corrida e a iluminagdo de
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O banheiro da suite, tem o piso revestido com
ceramica, as paredes sdo azulejadas e o teto é pintado sobre massa
corrida e a iluminagdo é de sobrepor.

As instalagOes de hidraulica e elétrica sdo simples e
estdo em uso funcionando normalmente.

_banheiro da suite.

~
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Em frente aos dormitérios fica o banheiro social, que
tem os mesmos acabamentos do banheiro da suite, com o piso revestido
com ceramica, paredes azulejadas até o teto que € pintado sobre massa
corrida.

As instalagdes de hidrdulica e elétrica sdo simples e
estdo em uso funcionando normalmente.
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7. A VAGA DE GARAGEM:

O apartamento conta com uma vaga indeterminada de
garagem, o piso € cimentado e demarcado com linhas pintadas em
amarelo.

Ainda que apenas uma vaga esteja penhorada, no
subsolo hd duas vagas com o nimero do apartamento pintado no piso.
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8. O VALOR DO APARTAMENTO

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

8.1. A CLASSIFICACAO DO IMOVEL:

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

Valores da Ediicagoes
dape e

1.33 PADRAO MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupagdo com a forma
e a funcionalidade arquitetdnica, principalmente no tocante 3 distribui¢io interna das uni-
dades, em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e servigo),
geralmente com acessos e circulagio pelo mesmo corredor. As dreas comuns apresentam
acabamentos de padrao médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras
de esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura so-
bre massa corrida ou texturizada, ou com aplicacio de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.
Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, rea de servi¢o conjugada, dois ou
trés dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) & uma vaga de garagem por
unidade, podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizacio de materiais construtives e acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas dreas privativas como nas
de uso comum, tais coma

* Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, cerdmica, placas de granito.

* Paredes: pintura a | &tex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

* Instalagdes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica, com pegas sanitdrias
e seus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por dgua fria, podendo
dispor de aquecedorindividual.

* Instalagdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo dis-
tribuicao bdsica de pontos de luz e tomadas, podendo estarincluidos pontos para telefo-
ne e televisao.

* Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com di-
mensbes padronizadas.

O fragmento do Estudo de Valores de Ve}fda do IBAPE/
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8.2. DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE
CONSERVACAO:

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

329 0O estado de conservagao da edificagao deve ser classificado sequndo a graduagao

referencial que consta do Quadro | seguinte.

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Rot. | tsindo e Eiicato | OCPTeclecie Caracteristicas

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

Edificagio nova ou com reforma geral ou substancial, com

n Entre nova e regular 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura pars recompor sua aparéncia
Edificagio seminova ou com reforma geral ou substancial |
entre dots 3 Cinco ancs, cujo estado geral possa ser

TECUPSrado APenas Com reparos de eventuas fissuras
superficials localizadas e/ou pintura externy o interma Y,

C Regular 2.52

O fragmento do EVV-IBAPE/2017.

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

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

CLASSE PO PADRAO Idade Referencial - | Valor Residual -
IR (anos) R (%)
1.1.1- Padrdo Rdstico 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- Padrdo Economico 70 20
1.2.4- Padrao Simples 70 20
1.2.5- Padrdo Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrdo Simples 60 20
s (1.3.3- Padrao Médio 60 20 J
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
’ —
(
\,

O fragmento do EVV-IBAPE/2017.

Pagina 33
www.zrt.com.br, DX atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555-0022 @ 11-3589-5039.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/04/2023 as 12:53 , sob o nimero WPIN23700657005

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011647-10.2021.8.26.0011 e c6digo iSpndEfN.



\\\\\\\\ll m fls. 474
( comb //,

IRT:

/

Jos¢é Carlos IR, Teixeira
Pericias ¢ Avaliachdes em imoveis

\\\\““"m“ ”////
Z,

\
/” ’”mmm\“‘\

”ﬁ’o?}i \90\‘
Ygyp Ultorid O
Ui
Considerando-se que a constru¢do ndo € nova e

tampouco adequadas ao 6timo aproveitamento do terreno, efetuaremos
- a depreciacdo de cada uma delas pelo critério de Ross/Heidecke, de
o . : . .
2 acordo com as normas em vigor, a seguir, parcialmente reproduzidas:
(aV]
o0
s
(gV]
8 322 A depreciacao das edificacbes pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke,
S que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcao e respectivos padroes de
N acabamento, bem como o estado de conversao.
~
:2 323 O fatordeAdequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo é determinado pela
g expressao:
=

Foc=R + K x (1 -R) [Equacko 6]
Onde:

Foc - Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao.

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

do valor de reproducao, conforme Tabela 1.

K - coeficiente de Ross-Heidecke.

13

Valores de Edificagoes

3.24 O coeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expressao:
=(1-Ec)x{1-[le/Ir+{le/Ir)2])/2)[Equacho7]
Onde:
K - coeficiente de Ross-Heideck.

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

conforme Quadro 1.
Ie - Idade da edificacao na época de sua avaliacao, definida em anos,

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

conforme Tabela 1 seguinte.

Os fragmentos do.EVV-IBAPE/20
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8.3. OS ELEMENTOS DO COMPARATIVO:

O valor do imével serd obtido pela compara¢do com
imoveis em oferta de venda na regido.

As informacdes fornecidas por corretores de iméveis
e imobilidrias estdo descritas de forma sucinta em respeito ao trabalho
dos profissionais que colaboram com o banco de dados para
comparativos.

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

Os seis elementos utilizados no comparativo estao no
mesmo prédio paradigma como se observa no mapa de localiza¢do dos
elementos do comparativo.

Y S S 40 LB
- - s | B e
Condomm;g\ Edificio Panorama

Elementos de 1 a 6

L7 S~ 3
& e T 2% ¥
o e g R W ST
-4 CEITDi'rei Jamir Dagir- 5
- .

Colégio Rainha da Paz {® " 4

L (oA S 87 %4 R 2
¢ Marina Cerqueira @@ 5 i
™ Cesar Profa® L 5 :

3 : Diretoria Regional

deEducacao - Piritut
xS "”:, - >

A localizagio dos elementos do comparativo.
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ELEMENTO 01

Endereco: Rua Aibi, n° 89 - cobertura
Bairro:  Vila Ipojuca

Setor: 024 Quadra:72
Indice Fiscal: 1.446,00

Modalidade: Venda (Oferta)
Valor a vista: R$ 990.000,00

Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio

Conservacao: C Idade:43
Area construida: 100 m? Vagas: 2
Fonte: Imobiliaria Lopes
Informante: Imobilidria Lopes
Telefone: 11 2262-9988

O elemento comparati
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ELEMENTO 02
Endereco: Rua Aibi, n° 89
Bairro:  Vila Ipojuca
Setor: 024 Quadra: 72
Indice Fiscal: 1.446,00
Modalidade: Venda (Oferta)
Valor a vista: 650.000,00

Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio
Conservacao: C Idade: 43
Area construida: 78,00 m? Vagas: 2

Fonte: Zimmermann Imoveis

Informante: Zimmermann Imoveis
Telefone: 11 3868-0255

O elemento comparati

WWW.z
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ELEMENTO 03

g Endereco: Rua Aibi, n° 89
S Bairro:  Vila Ipojuca
® Setor: 024 Quadra: 72
N Indice Fiscal: 1.446,00
S
E Modalidade: Venda (Oferta)
st Valor a vista: 680.000,00
o

Conservacdo: C Idade:43
Area construida: 76,00 m?2 Vagas: 2
Fonte: Kmunhoz

Informante: Kmunhoz

Telefone: 11 99564-4655

O eleniéntq comparatiyi
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ELEMENTO 04

Endereco: Rua Aibi, n° 89
Bairro: Vila Ipojuca

Setor: 024 Quadra: 72
Indice Fiscal: 1.446,00
Modalidade: Oferta

Valor a vista: 770.000,00

Padrao Construtivo: Apartamento de Padrao Médio

Conservacdo: C Idade: 43
Area construida: 78,00 m? Vagas: 2
Fonte: Dom Bartijoto Consultoria de Imdveis

Informante: Dom Bartijoto Consultoria de Iméveis
Telefone: 11 97153-7153

(
O elemento comparatiyo
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ELEMENTO 05

Endereco: Rua Aibi, n°89

Bairro:  Vila Ipojuca

Setor: 024 Quadra: 72
Indice Fiscal: 1.446,00

Modalidade: Oferta
Valor a vista: 920.000,00

Padrao Construtivo: Apartamento de Padrao Médio

Conservagao: C Idade:43
Area construida: 88, 00 m? Vagas: 2
Fonte: P. Mendonga Iméveis

Informante: ~ P. Mendonga Iméveis
Telefone: 11 96051-8751

O elemento comparati
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ELEMENTO 06
Endereco: Rua Aibi , n°89
Bairro:  Vila Ipojuca
Setor: 024 Quadra: 72

Indice Fiscal: 1.446,00

10116471020218260011

Modalidade:
Valor a vista:

Oferta
683.000,00

Padrao Construtivo: Apartamento de Padrao Médio
Conservacdo: C Idade:43

Area construida: 77,00 m? Vagas: 2

Silvia Helena Vicente
Informante: Silvia Helena Vicente
Telefone: 11 94084-0966

Fonte:

O elemento comparatiyo 6.
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09. A HOMOGENEIZACAO:
Temos como média saneada o valor de R$ 5.959,39,
e dentre os SEIS elementos apresentados, todos sdo aproveitaveis.
Elemento 1 2 3
,Oferta (R$) R$ 990.000,00 | R$ 650.000,00 | R$ 680.000,00
Area util (m?) 100,00 78,00 76,00
] Vaga (s) 2 2 2
Indice Fiscal R$ 1.446,00 | R$ 1.446,00 | R$ 1.446,00
Fator Fonte 0,90 0,90 0,90
ldade Real ou
Estimada (anos) 43 43 43
Coef. Conserv. 2,52% 2,52% 2,52%
Fator Obsoles. 0,508 0,508 0,508
Padrao 1,260 1,260 1,260
Equivalente R$ 8.71232 | R$ 6.703,37 | R$ 7.124,07
Elemento 4 5 6
,Ofer‘[a (R$) R$ 770.000,00 | R$ 920.000,00 | R$ 683.000,00
Area util (m?) 78,00 88,00 77,00
_ Vaga (s) 2 2 2
Indice Fiscal R$ 1.446,00 | R$ 1.446,00 | R$ 1.446,00
Fator Fonte 0,90 0,90 0,90
ldade Real ou
Estimada (anos) 43 43 43
Coef. Conserv. 2,52% 2,52% 2,52%
Fator Obsoles. 0,508 0,508 0,508
Padrao 1,260 1,260 1,260
Equivalente R$ 7.940,92 | R$ 8.800,33 [ R$ 7.099,16
Calculos Avaliando
ElL| Equivalente Aproveitaveis Area Util (m?) 76,74
1] R$8.71232 R$ 8.712,32 Vaga (s) 1
2 R$ 6.703,37 R$ 6.703,37 indice Fiscal R$ 1.446,00
3 R$ 7.124,07 R$ 7.124,07 ldade Real ou 43
4 R$ 7.940,92 R$ 7.940,92
5 R$ 8.800,33 R$ 8.800,33 Coef. Conserv. 2,52%
6 R$ 7.099,16 R$ 7.099,16 Fator Obsoles. 0,500
Padrao 1,680
Vida Util (anos) 60
Valor Saneado (m2) | R$ 6.494,92
Maximo (+30%) R$ 5.411,02 R$ 5.411,02 Valor do Imével
Média R$ 7.730,03 R$ 7.730,03 Apartamento +
Minimo (-30%) R$ 10.049,04 R$ 10.049,04 01 vaga
R$ 595.843,53
r
\ P
As tabelas.
.
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10. CONCLUSAO:

Concluimos, portanto, que o valor do apartamento n°
61, do Edificio Panorama na rua Aibi, n° 89, com sua vaga na garagem,
na Vila Ipojuca, Sdo Paulo -SP € de:

R$ 595.844,00

Quinhentos e noventa e cinco mil oitocentos e quarenta e quatro reais.
Em marco de 2023

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

A apurac@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.
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11. 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 imdvel avaliando nas datas informadas no laudo oficial;

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

3° Nao conheco pessoalmente e ndo possuo inclinagdo pessoal em relagdo a
qualquer das partes envolvidas neste feito;

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

5° As informagdes complementares, dados das pesquisas, fotografias adicionais e
anotacdes, permanecerdo arquivadas em meu escritério, a disposi¢do da justica,
minimamente até o deslinde do feito.

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

7° No caso em tela o método utilizado foi o comparativo direto de dados do
mercado, predominantemente aceito pelos especialistas da drea do conhecimento
da qual se originou;

8° Todos os meios necessarios € disponiveis foram utilizados para o esclarecimento
do objeto da pericia.

9° O objeto da pericia € a avaliacdo do valor de venda do apartamento.

10° Todos os quesitos apresentados pelo juiz, pelas partes e pelo 6rgdao do
Ministério Pablico foram respondidos conclusivamente.

13° Toda a fundamentagao foi elaborada em linguagem mais simples possivel e com
coeréncia légica, indicando como foram alcancadas as conclusoes.

14° Todas as informagdes contidas no laudo estao dentro dos limites da designagao,
livres de opinides pessoais.
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12. ENCERRAMENTO:

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

Sao Paulo, data na autenticacdo da margem.

José Carlos Rodrigues-Teixeira.
S

i abilitado no TJSP.

Arquiteto Especialista.

Perito e Avaliador pelo IBAPE.

0€i0 e Diretor da ZRT Pericias e Avaliagdes Ltda.
Pés-graduado pelo IBAPE-CENAP-FAAP na um}a‘ e Especialistas em Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
— P_M‘ COMARCA DE SAO PAULO
S LLp FORO REGIONAL XI - PINHEIROS
* . 52VARA CIVEL
T RUA JERICO S/N, So Paulo-SP - CEP 05435-040
Horéario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

| MANDADO DE AVALIACAO - PROCESSO DIGITAL

Processo Digital n° 1011647-10.2021.8.26.0011

Classe — Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancérios
Exequente: Itad Unibanco SA.

Executado: Zollas Fast Food e Pizzaria LtdaMe

Oficial de Justica: *

Mandado n®: 011.2025/005970-0

A MMa. Juiza de Direito da 5° Vara Civel do Foro Regional XI - Pinheiros, Dra. Andrea Ferraz
Musa, na formada lei,

MANDA a qualquer Oficial de Justica de sua jurisdicdo que, em cumprimento ao presente,
expedido nos autos da acdo em epigrafe, proceda a

AVALIACAO das vagas de garagem n° 32, correspondente & matricula n® 38.560 (fls
196/199) e n° 34, correspondente a matricula n°® 40.410 (fls 200/203), ambos do 10° CRI-SP,
do executado, MARCIO ROBERTO TEZZEI FOLLADOR, CPF 24598329823, Rua Aibi,
89, Garagens 32 e 34, Vilalpojuca, CEP 05054-010, Sdo Paulo - SP, nos termos dar. Decisdo
de fls 579, de seguinte teor: "Vistos. 1.FIs.559/560 e fls.575/576: Defiro 0s acessos aos sistemas
SISBAJUD com reiteracdo por TRINTA DIAS para busca de ativos financeiros no valor de R$
947.411,93 em nome do(a) executado(a) MARCIO ROBERTO TEZZEI FOLLADOR E ZOLLAS
FAST FOOD E PIZZARIA LTDA ME CPF: 24598329823, CNPJ: 04433398000100. Com as
respostas, diga o exequente. 2.FIs.577/578: Por primeiro, comprove o0 exequente o recolhimento
da Guia de Diligéncia-GRD de Oficia de Justica necesséria ao ato. Apos defiro expedicdo de
Mandado de Avaliacdo dos imdéveis Matriculas n°38.560 e 40.410 (fs.230/231) — Vagas de
Garagem - Rua Aibi, 89, garagens 32 e 34 — Vila Ipojuca, Sdo Paulo/SP, CEP: 05054-010. 3.Em
caso de inércia da parte exequente, a qualquer tempo, independentemente de novo envio a
conclusdo, arquivem-se os autos. Int.".

zona Lapa - Oeste 01 D

ADVERTENCIA: Este processo tramita eletronicamente. A integra do processo (peticéo
inicial, documentos e decisdes) podera ser visualizada na internet, sendo considerada vista pessoal
(art. 9, 8§ 1° da Lei Federal n°® 11.419/2006). Para visualizacdo, acesse o site www.tjsp.jus.br,
informe o nimero do processo. Peticbes, procuracles, defesas etc, devem ser trazidos ao Juizo
por peticionamento el etronico.

CUMPRA-SE na forma e sob as penas da lei. S0 Paulo, 29 de abril de 2025. Dilma Soares
Onofre, Escrivao Judicid I.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006, CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Diligéncia: Guian® 64656 (11/03/2025) - fls 592/593 - R$111,06

Advogada do exequente: Cleusa Maria Buttow da Silva- OAB/SP n° 91275 - (12)3202-5000

1011647-10.2021.8.26.0011
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO
FORO REGIONAL XI - PINHEIROS
52VARA CIVEL
3D FEVEREIRO DE 134 RUA JERICO S/N, S50 Paulo-SP - CEP 05435-040
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

TRIWUNAL I JUSTRC A

Recomendagéo 111/2021 do CNJ: E um dever de todos, sem excegdo, proteger criangas e adolescentes contra a violéncia infantil
Art. 227 da CF). Denlincias sobre maus-tratos, violéncia, ou abusos contra criangas e adolescentes podem ser realizadas por meio
do Disque 100 (Servico do Ministério da Justica), por qualquer cidad&o. A ligagao é gratuita. O servigo funciona para todo o pais,
todos os dias da semana, das 8 as 22 horas, inclusive nos feriados. N&o é preciso identificar-se.

Art. 1.011, VIII, das NSCGJ: “E vedado ao Oficial de Justica o recebimento de qualquer numerério diretamente da parte. A
identificacdo do Oficial de Justica, no desempenho de suas funcOes, sera feita mediante apresentacdo de carteira funcional,
obrigatéria em todas as diligéncias'.

Adverténcia: Opor-se a execucao de ato |legal, mediante violéncia ou ameaca a funcionario competente para executa-lo ou a quem
Ihe esteja prestando auxilio: Pena — detencéo, de 2 (dois) meses a 2 (dois) anos, Desacatar funcionario publico no exercicio da
funcdo ou em razdo dela: Pena — detencéo, de 6 (seis) meses a 2 (dois) anos, ou multa. “ Texto extraido do Cadigo Penal, artigos
329 “ caput” e 331.

Art. 212, do CPC: Os atos processuais ser&o realizados em dias Uteis, das 6 (seis) as 20 (vinte) horas.

§ 2° Independentemente de autorizagéo judicial, as citagdes, intimagGes e penhoras poderdo realizar-se no periodo de férias
forenses, onde as houver, e nos feriados ou dias Uteis fora do horéario estabelecido neste artigo, observado o disposto no art. 5°,
inciso XI, da Constituicdo Federal.

Artigo 5°, inciso XI, da CF: a casa é asilo inviolavel do individuo, ninguém nela podendo penetrar sem consentimento do morador,
salvo em caso de flagrante delito ou desastre, ou para prestar socorro, ou, durante o dia, por determinacao judicial.

Este documento foi emitido junto ao sistema digital SAJPG5, nos termos do Prov.CG.18/2009, pelo Escrevente Tecnico Judicidrio Danilo R Calli,

*01120250059700*

1011647-10.2021.8.26.0011
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO

FORO REGIONAL XI - PINHEIROS

52VARA CIVEL

RuaJerico, s/n, SalaA10 e All, VilaMadaena - CEP 05435-040, Fone:
(11) 3489-3661, S&o Paulo-SP - E-mail: upjlabcvpinheiros@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

CERTIDAO |

Processo Digita n°:
Classe - Assunto:
Exequente:
Executado:

1011647-10.2021.8.26.0011

Execucdo de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancérios
Itad Unibanco SA.

Zollas Fast Food e Pizzaria Ltda Me e outro

Situag@o do Mandado Cumprido - Ato positivo

Oficial de Justica

Matteus L uz Franca (23680)

CERTIDAO - MANDADO CUMPRIDO POSITIVO

CERTIFICO eu, Oficia de Justica, que em cumprimento ao mandado n°
011.2025/005970-0 dirigi-me a0 endereco: Rua Aibi, 89 e ai sendo, fui
atendido pelo Sr Jodo, porteiro do local, o qual informou que o executado
ndo reside no local. No entanto, apesar das informacfes, ap0s pesquisa e
conversa com o zelador do condominio, Sr Marcos, estes (Jodo e Marcos)
informaram os valores de negociacbes (compra e venda de vagas de
garagem) anteriores. Ante o exposto, PROCEDI A AVALIACAO das vagas
de garagem de nimeros 32 e 34, no valor de R$ 35.000 cada, totalizando R$
70.000,00. (setenta mil reais). Face ap exposto, devolvo o presente ao
cartério para os devidos fins de direito e aguardo novas determinacdes.

O referido é verdade e dou fé.

S80 Paulo, 23 de junho de 2025.

NuUmero de Cotas; 01
Guia: 64656 — 111,06

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011647-10.2021.8.26.0011 e codigo xYXaaNt9.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MATTEUS LUZ FRANCA, liberado nos autos em 10/07/2025 as 11:08 .
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO
DA 5* VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE PINHEIROS.

*1011647-10.2021.8.26.0011=*
Autor: ITAU UNIBANCO S.A.

JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA,
Perito Judicial, nomeado nos autos da acdo de EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL - CONTRATOS BANCARIOS,
requerida por ITAU UNIBANCO S.A., em face de ZOLLAS FAST
FOOD E PIZZARIA LTDA ME E OUTRO, em atencdo a decisao de
fls. 624, vem mui respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia os
resultados de seu trabalho consubstanciados no seguinte:

Autos do Processo n°.:

},,——LAU_DMQR COMPLEMENTAR

P G
( .
M

S

José Carlos R. Teixeira
Perito Judicial

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

Refere-se a presente complementagdo a determinagao
de fls. 624, que determina a complementagdo do laudo oficial,
informando o valor da vaga correspondente a Matricula n°® 29.665, nos
autos da agdo de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL -
CONTRATOS BANCARIOS, movida por ITAU UNIBANCO S.A.,
em face de ZOLLAS FAST FOOD E PIZZARIA LTDA ME E
OUTRO.

2. O OBJETO:

Refere-se a complementagdo a avaliagdo em separado
do imovel penhorado, descrito na Matricula n°® 29.665, do 10° Cartorio
de Registro de Imdveis de Sao Paulo.

Trata-se da vaga indeterminada de garagem de
n°® 2 no 1° subsolo do Edificio Panorama, em nome de Marcio Roberto
Tezzei Follador e Gisella Aparecida Follador, adquirida em setembro
de 2005.

Liviw v 2 - REGISTRO 10° OFICIAL DE
GERAL , REGISTRO DE IMOVEIS
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me NOR- n[mﬂnn 10* CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Sio Paulo

["z";‘;'éﬂ ('“"j ot P, 0 . 1580

InGvel: NA VADA incetermireds ne goregem, designads pelo n¥ 2 apems pa
m ofeito de Ldetificecio, discrisdnagio e disponibiliomce, Llooaldizecds
no 10 subsolo do ECIFICID PANDRAMA,A Aua AINI s/n®, no 140 subclstrito ,
Lapa, com & drea Utll o total de 38,777 n2, cabando~lhe & fragao ldeal de|
0,313% no terronc descrito m matriculs 22 (09 deste Certario,ra  qual
sob 0 A6, fol rogistreos & espacificacss ce condondnio do referloo edi-
+m,,{wm-wamm-mmmEmmm:

: TRIEDRD ENCENHAATA E CONSTAUCDES LTDA(COC &) &2 159,0001-
m.m“mhmul.

1 AAM12 012 ¢ A.4/12 B2] (funda),

A ﬂf!ni.l:
WM

A, 1 e O ML 1580

Polo iretrumento particular de 12 de feverwiro de 1980, & proprictiria

vendou © indvel pels wvalor deo GBL 654 750,55 a CLSGAR FLOAINDD CAAMWAZ(AG
3 721 99, aovogads, o =/n IVOME AINALDI CAASARI(AG 3 104 087),d0 lar ,
brésileiros, casadas no rogime dh comuntio de bers, anteriorments 4@ Led
8 M5/77, dowicilisdos nesta Cagital (CPF 138 541 156-00), incluindo-se
mwunmmmmmhnu-mm

A sscreverts outord foda: - .'

uarie Goreth oW (ime Dusrte

A. 2en ¥ ML 580

PFelo irstrumecto particulsr reforido fo A.]l, o adhdrentes

A vips o 0 Spartémonto & BAMERINOUG 5. PALLO CIA. OE CREDITD

b [(cec &1 67 539/0001-08 ), com sode nesta Cagital, pare garentis da afvi-
| |on ce O#1 422 178,19, papgivels por saic de 150 prestacies mensais, do va
lor imicial de G2l 220,02, & priselm das cuals on 12 de margo de 1960,
| |nelas irnclufdos juroa fetesas nowlral de LK o ofotiva de 10,471%ecano,
Conatas do titulo mults o autres =

A ssCcrevente sutori shom:

Waris Coreth oo iuen [uarts

(cont lms ae verso)

Fragmentos da matricula de n® 29.665, folhas 53/56.
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3.0 VALOR VENAL DA VAGA DE GARAGEM:

Nas certiddes tabulares das vagas matriculadas sob os
numeros 29.665 ¢ 38.560, o cadastro imobiliario ainda nado esta
unificado, no entanto, a vaga matriculada sob o niimero 40.410, que ¢
semelhante as outras, e esta cadastrada isoladamente, como contribuinte
024.072.0565-0, em nome de Marcio Roberto Tezzei Fellador, tem
valor venal de R$ 66.249,00 em 2025.

FHEEM DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZEMDA
Cadaitro do Imdvel: 024.072.05565-0

Loscal do Imcel:

R AR BS -G 34 - 155

MATRMMIO EDPANORAMA CEP DS540
Imiral localizedo na 1 Subdivisdo da Zona Ubana

Endoreco pasa eniregs da natificagso:
RAIBL B . WG . 155
MATRIST0 ED PANCRAMA CEP 5054410

Contribiuirbi{s):
CPF 25903 295-23 MARCIO ROBERTO TEZZEI FELLADOR

Dados cadastrais do terrena:

Arew ncorporatda (mé) 1.856 Testada {m) 48,00
Area nda incorporada [md) o Fraghy ideal 10,0031
Arsa 1oeal fmTy: |.686

Dados cadasirals da consirusgan

Araa consirulda im?) 28 Panvo da conSIrca: 2-C
Area ocupads pels cansirugan {mT). i Use:  gafagem
Ano da comdnicao corngsdo: 1580

Vaklores de m* (R3]
- o hepneno 1 96940
di consipuci 342900

Yalmres plrlhn-': de catculo do IFTL {R§):

= din Ares Moorpanada 1R51T.0d0

it dre N incorporada 0,00
- U CONSYLCAD 47.732.00
Base de calcula do IPTL 66 248,00

Ressakeado o dirgho da Fazende Pubica do Mdnicipio do Sao Pawio aiunfizar os dados constanias do Cadasirn
imohilidnio Fcal apurados ou verificados & qualquer tempo, indosive sm relsgSo 30 odeticio alwangdo pon
518 canidao. & Seceana Muricipal da Fezenda CERTIFICA que os dados cadasirals scima foram ullizacos no
angamamin do Imposta Fredial o Temitorinl Urbano do mosol do ekercicin oe 2025

Certidao 1"l;|:|Hl-id..'| wim abemel - Paraca SF A° 0082004, de 280172004
A sutenticidade desta ceridan podera ser confirmada, até o dia 10 2/2025, em

nitp Jwnnw prefeftura. spogov. brioidade/secretarnastinancas/servicos certidoes)

Data de Emissdo: T E02s
Numem do Documante; 2 2005 053651760
Solicitarnte: JOSE CARLOS RODRIGUES TELXEIRA {CPF 522 876706 10)

2

A certiddo da Municipalidade de uma vaga semelhante a avalianda.
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3. A VAGA DE GARAGEM:

Como se observa no laudo oficial, o apartamento
conta com uma vaga indeterminada de garagem, o piso ¢ cimentado e
demarcado com linhas pintadas em amarelo.

Ainda que apenas uma vaga esteja penhorada, no
subsolo hé duas vagas com o niumero do apartamento pintado no piso.

A vaga de garagem.

fls. 633
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Bosé Carles IR, Teixeira
Pericias ¢ Avaliacies em imoveis

4. O VALOR DA VAGA DE GARAGEM

Para a fixa¢do do justo e correto valor do imovel o
jurisperito se valeu do METODO COMPARATIVO DIRETO.

4.1. A CLASSIFICACAO DO IMOVEL:

De acordo com a classificagdao do Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, a construgdo em que estd
inserida a vaga pode ser classificada como sendo de: apartamento
padrao médio.

Wakoras de Edificagdas

Lape =
1.33  PADRAD MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentes apresentando alguma preccupagio com a forma
& a funcionalidade arquitetdnica, principalmente no tocante & distribuigio interna das uni-
dades, em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrio médio (social e servigo),
geralmente com acessos e circulagio pelo mesmo corredor. As dreas comuns apresentam
acabamentos de padrao médio e podemn conter saldo de festas e, eventualmente, quadras
de esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador Fachadas com pintura so-

bre massa corrida ou texturizada, ou com aplicacio de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, &rea de servigo conjugada, deis ou
trés dormitarios (podendo um deles ter banheiro privative) @ uma vaga de garagem por
unidade, podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizagio de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
porém padronizades e fabricados em escala comercial, tanto nas dreas privativas como nas
de uso comum, tais como:

Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, cerdmica, placas de granito.
Paredes: pintura a | tex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

Instalagdes hidrdulcas: completas, atendendo disposicio basica, com pegas sanitdrias
& saus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por dgua fria, podendo
dispor de aquecedor individual.

Instalagbes eldtricas: completas e com alguns circuitos independentas sati sfazendo dis-
tribuicao bdsica de pontos de luz etomadas, podendo estarincluidos pontos para telefo-
ne e televisao

Esquadrias: caixlhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PYC com di-
mensdes padronizadas.

O fragmento do Estudo de Valores de Venda do IBAPE/2017.

fls. 634
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42. DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE
CONSERVACAO:

classificado segundo a graduagdao que consta do QUADRO 1:

O estado de conservacdo das edificacdes deve ser

129 O estado de conservagao da edificacao deve ser classificado segundo a graduagao
referencial que consta do Quadro T seguinte.
Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec
Rel. | Estado da Edilicagho I_ "'""‘""'m il Cametbristicas
i Eilifici e nirva ou coim relorma geral = substandlal, com
A Mova 000 menos de dois anos, que spresente sinass de desagasty
L naturadl de pinturs extsma
Edificacdo niova ou com nefonma gperal ou substancial, com
i} Entre toy'a e regular 0,32 mencs de dols anos, gue apresente necesshdade apenas de
urma demde leve de Einlors pars recompon siE apanincia
bdificagio seminova ou com reforma geral ou substancial D
c Reqular 2.52 el dois 3 Cindo S0, cuph estado geral possa wer
TECUPPTadio JPeTLas Com reparns de eventuas fosuras
superficialy ocalkzadas ofou pintura externa o nterma Y

O fragmento do EVV-IBAPE/2017.

A vida referencial (IR) e o valor residual (R)

observam os indices apresentados na tabela abaixo:

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

: Idade Referencial — | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO It (anos) R (%)
1.1.1- Padrdo Rustico 5 0
BARRACO
1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rustico 60 20
1.2.2- Padrdo Proletario 60 20
1.2.3- Padrdo Econbmico 70 20
1.2.4- Padrao Simples 70 20
1.2.5- Padrdo Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econbmice 60 20
1.3.2- Padrdo Simples 60 20
AP ARTAMENTO [3:3- Padrio Médio 60 20 J
1.3.4- Padrdo Superior 60 20

O fragmento do EVV-IBAPE/2017.
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Considerando-se que a constru¢do nao € nova e
tampouco adequadas 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 depreciacao das edificagfes pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke,
que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcao e respectivos padroes de

acabamento, bem como o estado de conversao.

123 O fatorde Adeguacdo oo Obsolelismo e oo Estado de Conseanvagdo & determinado pela

exprassao:
Foc=R + K x {1 - R} [Equacko &]
Onde:
For - Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagio.

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

do valor de reproducio, conforme Tabela 1,

K - coehciente de Ross-Heidecke:

Valores de Ediffcngdes

324 O coeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expressao:
K={1-Ec)x{1-[le/lr+{le/ir}?]/2}[Equacio 7]
Onde:
K - coeficiente de Ross-Heideck

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

conforme Quadro 1.
I — Idade da edificacdo na época de sua avaliacao, definida em anos,

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

conforme Tabela | seguinte.

Os fragmentos do EVV-IBAPE/2019.
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4.3. OS ELEMENTOS DO COMPARATIVO:

O valor do imovel sera obtido pela comparacao com
imoéveis em oferta de venda na regido.

As informagdes fornecidas por corretores de imdveis
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 utilizados no comparativo estdo no
mesmo prédio paradigma como se observa no mapa de localizagdao dos
elementos do comparativo.

[ -

—

dominio Edificie Panorama
&y -

Elementosde 1 a 6

-

3 -
) Rainha da Paz
=Ly

_ CEliDiret Jamir. Bagir

L . -
; < :
- W e ; )} '
Marina Cerqueira#
Cesar Profam” v s )
= : Diretoria Regional

de Educacao’- Piritut
- r” ¥ =

A localizagdo dos elementos do comparativo.
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ELEMENTO 01

Endereco: Rua Aibi, n® 89 - cobertura

Bairro:  Vila Ipojuca

Setor: 024 Quadra:72

ndice Fiscal: 1.446,00

Modalidade: Venda (Oferta)

Valor a vista:

R$ 990.000,00

Conservagao:

Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio

Area construida:

C Idade:43
100 m? Vagas: 2

Fonte:
Informante:
Telefone:

Imobiliaria Lopes
Imobiliaria Lopes
11 2262-9988

P

O elemento comparativo 1.
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ELEMENTO 02

Endereco: Rua Aibi, n° 89

Bairro:  Vila Ipojuca

Setor: 024 Quadra: 72
Indice Fiscal: 1.446,00

Modalidade: Venda (Oferta)
Valor a vista: 650.000,00

Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio
Conservacao: C Idade: 43
Area construida: 78,00 m? Vagas: 2

Fonte: Zimmermann Imoveis
Informante: Zimmermann Imoveis
Telefone: 11 3868-0255

O elemento comparativo 2.
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ELEMENTO 03

Endereco: Rua Aibi, n° 89
Bairro:  Vila Ipojuca

Setor: 024 Quadra: 72
Indice Fiscal: 1.446,00
Modalidade: Venda (Oferta)
Valor a vista: 680.000,00

Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio

Conservacao: C Idade:43
Area construida: 76,00 m? Vagas: 2
Fonte: Kmunhoz

Informante: Kmunhoz

Telefone: 11 99564-4655

O elemento comparativo 3.
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ELEMENTO 04

Endereco: Rua Aibi, n° 89
Bairro: Vila Ipojuca

Setor: 024 Quadra: 72
indice Fiscal: 1.446,00
Modalidade: Oferta

Valor a vista: 770.000,00

Padrao Construtivo: Apartamento de Padrao Médio

Conservacao: C Idade: 43
Area construida: 78,00 m? Vagas: 2
Fonte: Dom Bartijoto Consultoria de Imoveis

Informante: Dom Bartijoto Consultoria de Imoveis
Telefone: 11 97153-7153

O elemento comparativo 4.
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ELEMENTO 05

Endereco: Rua Aibi, n°89

Bairro:  Vila Ipojuca

Setor: 024 Quadra: 72
Indice Fiscal: 1.446,00

Modalidade: Oferta
Valor a vista:  920.000,00

Padrao Construtivo: Apartamento de Padrao Médio

Conservacao: C Idade:43
Area construida: 88, 00 m? Vagas: 2
Fonte: P. Mendonga Imoveis

Informante:  P. Mendonca Imoveis
Telefone: 11 96051-8751

O elemento comparativo 5.
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ELEMENTO 06

Endereco: Rua Aibi , n°89

Bairro:  Vila Ipojuca

Setor: 024 Quadra: 72
Indice Fiscal: 1.446,00

Modalidade: Oferta
Valor a vista: 683.000,00

Padrao Construtivo: Apartamento de Padrao Médio
Conservacao: C Idade:43
Area construida: 77,00 m? Vagas: 2

Fonte: Silvia Helena Vicente
Informante: Silvia Helena Vicente
Telefone: 11 94084-0966

O elemento comparativo 6.
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5. A HOMOGENEIZACAO:

Temos como média saneada o valor de R$ 7.730,03,
e dentre os SEIS elementos apresentados, todos sdo aproveitaveis.

O valor homogeneizado da construgdo ¢ de RS$

6.494,92 por m?.
Saneamento

Elemento Equivalente Aproveitaveis
1 RS 871232 | R$ 8.712.32
2 RS 6.703,37 | R$ 6.703,37
3 RS 7.124,07 | RS 7.124,07
4 R$ 7.94092 | RS 7.940,92
5 RS 8.800,33 [ R$ 8.800,33
6 R$ 7.099.16 | R$ 7.099,16
Limite Inferior (-30%) | RS 5.411,02 | RS 5.411,02
Média RS 7.730,03 | RS 7.730,03
Limite Superior (30%) | RS 10.049,04 | RS 10.049,04
Valor Homogeneizado RS 6.494,92
Valor do Apartamento RS 498.419,80
Valor da (s) vaga (s) RS 97.423,73
Valor do Imdvel Avaliando RS 595.843,53

N

z/

As tabelas.
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6. CONCLUSAO:

Concluimos, portanto, que o valor da vaga n° 2, na
garagem do Edificio Panorama na rua Aibi, n° 89, na Vila Ipojuca, Sdo
Paulo -SP ¢ de:

RS 97.423,73

Noventa e sete mil quatrocentos e vinte e trés reais.
Em marco de 2023

O valor do apartamento n°® 61, do Edificio Panorama
na rua Aibi, n° 89, sem sua vaga na garagem, na Vila Ipojuca, Sdo Paulo

-SP ¢ de:
RS 498.419,80
Quatrocentos e noventa e oito mil quatrocentos e dezenove reais.
Em margo de 2023
A medi¢do do imovel foge ao escopo dos trabalhos
determinados.

A apuragdo do valor ndo considerou eventuais 6nus
ou restricdes que possam recair sobre o imovel, bem como partiu do
pressuposto de que a propriedade possua as caracteristicas descritas nos
titulos e plantas fornecidos.
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7. ENCERRAMENTO:

Dada por encerrada a missdo, apresento o Laudo
Complementar em 18 (dezoito folhas), digitalizadas e numeradas de um
s0 lado, todas assinadas digitalmente e datadas.

Sao Paulo, data na autenticacdo da margem.

i s

José Carlos Rodrlgu_es Peixeira.

Perito udlclalfH”ablhtado no TJSP.
Arquiteto Especialista.
Perito e Avaliador pelo IBAPE.
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indices a Caleulos na Web

Valores Informados Para o Calculo

Valor Nominal R$ 35.000,00

Indexador INPC-IBGE

Metodologia Critério més cheio.
Periodo da correcao Junho/2025 a Janeiro/2026

Valores Calculados

Fator de corregcao 214 dias 1,010229
Percentual correspondente 214 dias 1,022915 %
Valor em 01/01/2026 = R$ 35.358,02

Fechar Imprimir

Descobrir mais | @ Planilha

® Cursos de Excel avanc¢ado
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