LAUDO DE AVALIACAO 1

Perito Judicial
Rodrigo Caetano Fernandes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR GUILHERME SILVA E SOUZA, JUIZ DE
DIREITO DA 1° VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Il - SANTO AMARO

NUMERO DO PROCESSO: 1021728-89.2014.8.246.0002
ACAO DE COBRANCA PELO PROCEDIMENTO SUMARIO
REQUERENTE: CONDOMINIO EDIFiCIO ISABELLE
REQUERIDO: MARCO JORGE PINTO CABRAL

PERITO: RODRIGO CAETANO FERNANDES

RODRIGO CAETANO FERNANDES, engenheiro civil, CREA 5069851870,
Perito Judicial Avaliador de Imdveis, vem respeitosamente perante a
presenca de V. Ex. ¢, juntar o Laudo de Avaliacdo de Imdvel aos autos
deste processo.

Sdo Paulo, 30 de novembro de 2023.

Termos em que,
Pede deferimento.

RODRIGO CAETANO FERNANDES
Perito Judicial Avaliador/Eng.° Civil
CREA: 5069851870
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Perito Judicial
Rodrigo Caetano Fernandes

Avaliacdo de Imovel

Aos cinco de setembro de dois mil e vinte e trés, o Perito Rodrigo
Caetano Fernandes, engenheiro civil, CREA 5069851870, foi nomeado
pelo M.M. Juiz de Direito Dr. Guilherme Silva e Souza da 1° Vara Civel do
Foro Regional Il - Santo Amaro de Sdo Paulo, para desempenhar as suas
funcdes com honestidade, lealdade e disciplina, visando esclarecer
duvidas referentes aos autos da acdo judicial n° 1021728-
89.2014.8.26.0002

| — HISTORICO

Em oito de setembro de dois mil e vinte e trés, o Perito acima
designado analisou os autos da acdo judicial n° 1021728-
89.2014.8.26.0002, processo digital do cartério da 1° Vara Civel da
Comarca do estado de SGo Paulo.

Aos dezoito de setembro de dois mil e vinte e trés foi protocolado
peticdo com agendamento das diligencias e solicitacdo para a
intimacdo das partes para ciéncia, assim como para acompanhamento
dos assistentes técnicos na realizacdo dos trabalhos.

No dia dezoito de outubro de dois mil e vinte e trés foi realizado a
diligencia de vistoria na unidade 161, décimo sexto andar do Edificio
Isabelle, situado a rua Dr. José Carlos de Toledo Piza, 215, Vila Andrade -
Sdo Paulo - SP, propriedade de MARCO JORGE PINTO CABRAL , CPF.:
217.465.328-59; Diligéncia iniciada as 10:02hs e concluida as 11:23hs.
Devido a inexisténcia de moradores, uma pericia com avaliacdo indireta
foi autorizada, em fl. 1042 do processo vigente, sendo vistoriada unidade

semelhante, garantindo a mesma drea construida assim como a mesma
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Perito Judicial
Rodrigo Caetano Fernandes
disposicdo arquitetébnica da unidade em juizo. Toda medicdo do
aparfamento de objeto da pericia foi realizada no momento da
diligencia. Uma copia da planta foi requisitada e disponibilizada pelo

sindico do condominio Sr. Alexandre Neres Zebinato.

Il - CARACTERISTICAS DOS EXAMES — Apartamento — Matricula 175.964

Trata-se da avaliagdo da unidade 161, décimo sexto andar do
Edificio Isabelle, situado a rua Dr. José Carlos de Toledo Piza, 215, Vila
Andrade -Sdo Paulo - SP; com drea construida de 251,81 m2 Em matricula
de nUmero 107.572 consta drea construida de 285,93m?; para efeito de

cdlculos na avaliagdo serd mantida drea da matricula de 285,93m2, esta
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Perito Judicial
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diferenca de drea é o percentual aceitdvel de projecdo das paredes

internas.

Il - EQUIPAMENTO UTILIZADO

Foi utilizado durante o exame: iPhone 12 com cdmera de 12

megapixels e resolucdo 4608x2592 pixels.

IV — METODOLOGIA AVALIATORIA

Para a readlizacdo do presente trabalho utilizou-se para
avaliacdo do terreno o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, que permite a determinacdo do valor levando em
consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes do Mercado
Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de
outfros ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e
utilizado para avaliagdo de imdveis.

Neste método, a determinacdo do valor do imdvel avaliando
resulta da comparacdo deste com outros de natureza e caracteristicas
intfrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no
mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo
ponderados por meio de técnicas de homogeneizacdo normatizadas.

Para a readlizacdo do presente frabalho foi executada a
medicdo dos ambientes pertencentes ao imdvel; avaliagcdo visual e
técnica referente ao imovel.

Conforme laudo acostado aos autos em fls. 243/303, o imovel
sofrera um incéndio que comprometeu parte de alguns cémodos do
apartamento e por este motivo fez-se necessario utilizar o Método de
Ross-Heidecke (tabela de depreciacdo fisica) para obtencdo do valor

do imoével em sua condicdo atual, onde o valor do imdvel sofre uma
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depreciacdo em funcdo do padrdo construtivo, estado de conservacdo,
idade aparente, depreciacdo e demais caracteristicas do imovel.

Foi disponibilizado pelo sindico, Sr. Alexandre Neres Zebinato,
dois pareceres técnicos de avaliacdo de imdveis, juntamente com um
parecer técnico baseado na "“Andlise Preliminar de Riscos sobre o
Incéndio no apto.16”, todos feitos pelo condominio, sendo reforcado que
o imoével ainda continua nas mesmas condicdes desde o episddio
incendidrio.

De qualguer maneira, os valores tanto para um imovel

reformado quanto para um imoével depreciado constardo neste laudo.

V - DOS EXAMES

Foi realizada a diligencia de vistoria na unidade 161, décimo
sexto andar do Edificio Isabelle, situado a rua Dr. José Carlos de Toledo
Piza, 215, Vila Andrade - Sdo Paulo - SP. NUmero de matricula deste
imovel objeto de pericia é 175.964, propriedade de MARCO JORGE PINTO
CABRAL, CPF.: 217.465.328-59, visando elucidar a determinacdo de um
valor de mercado para o devido imoével. Foi solicitado no momento da
vistoria a copia da planta do imdvel, disponibilizada posteriormente pelo
sindico do condominio, Sr. Alexandre Neres Zebinato. A medicdo do

apartamento foi realizada no local no momento da diligencia de vistoria.

VI - FINALIDADE

A finalidade do presente laudo a determinacdo do valor de
mercado do modvel avaliando, unidade 161, décimo sexto andar do

Edificio Isabelle, situado a rua Dr. José Carlos de Toledo Piza, 215, Vila
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Andrade - Sdo Paulo - SP. NUmero de matricula deste imdvel objeto de
pericia & 175.964, propriedade de MARCO JORGE PINTO CABRAL, CPF.:
217.465.328-59, e drea de 285,93m?2.

VIl - PESQUISA

A pesquisa foi realizada nos dias, 21, 22, e 24 de novembro de
2023, utilizando o METODO COMPARATINO DE DADOS DE MERCADO,
onde arbitramos o valor de mercado. Nossa avaliacdo é feita de forma
criteriosa e alicercada nas diretivas e regras da ABTN — Associacdo
Brasileira de Normas e Técnicas, por meio da NBR 14.653/2004, partes 1, 2,
3, e 4, inclusive apresentando informacdes que reforcam e comprovam
o valor do imével (Quadro amostral e Planilha de cdlculos).

Para a pesquisa de valores, foram consultadas imobilidrias,
periddicas, exame de documentos, investigacdo, diligéncias e
informacgdes testemunhais, além de consulta aos corretores imobiliarios

locais.
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VIIl - DA METRAGEM DO IMOVEL

Quadro de areas
Ambientes Medidas Lineares Areas (m?)

Quarto func. 01 2,37 x 3,02 7.16
Corredor func. 4,11 x 0,88 3,62
Banheiro func. 1,47 x 1,99 2,93
Quarto func. 02 2,26 x 2,01 4,54
Lavanderia 4,14 x 3,03 12,54
Cozinha 2,94 x 5,36 15,76
Despensa 11,59 + 1,83 13,42
Copa 3,69 x 3,35 12,36
Sala de Jantar 3,97 x 4,68 18,58
Sala de Estar 8,40 x 4,96 41,66
Corredor interno 1 2,70 x 1,76 4,75
Corredor interno 2 1,03 x 2,08 2,14
Corredor interno 3 0,98 x 2,16 2,12
Corredor interno 4 3,36 x 0,96 3,23
Corredor interno 5 1,61 x 3,40 5,47
Varanda 8,34 + 8,89 17,23
Lavabo 1,26 x 2,00 2,52
Quarto 01 3,19 x 4,44 14,16
Suite 01 1,74 x 4,86 8,46
Closet 1,89 x 2,92 5,52
Quarto 02 2,96 x 4,52 13,38
Suite 02 1,50 x 2,85 4,28
Quarto 03 2,99 x 4,54 13,57
Banheiro 1,50 x 2,85 4,28
Quarto 04 3,02 x 4,68 14,13
Adega 2,00 x 2,00 4,00

Total Area | 251,81

AREA UTIL MEDIDA IN LOCO - 251,81 m?2

AREA QUE CONSTA NA MATRICULA DO IMOVEL - 285,93 m?

ESTA DIFERENCA E DEVIDO A MEDIDA TER SIDO REALIZADA NAO COMPUTANDO
AS PAREDES, PARA EFEITO DE CACULO NA AVALIACAO SERA MANTIDA A AREA
DESCRITA NA MATRICULA — 285,93 m2.

IX — DESCRICAO DO IMOVEL

A descricdo detalhada de cada ambiente deste imovel fica

prejudicada pelo ndo comparecimento da parte intimada para a data
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de vistoria e consequente veto a entrada no imdvel ao perito designado

para este levantamento.

X — CONDOMINIO RESIDENCIAL

Trata-se de um condominio com uma torre de 17 andares e 1
apartamentos por andar, perfazendo um total de 17 apartamentos.

Empreendimento entfregue em marco de 1985.

Condominio administrado pela administradora Opc¢do
Condominios e tem taxa condominial afixada no valor em média de
R$ 4.500,00 mensais.

Cada apartamento possui cinco vagas de garagem, as quais

sdo distribuidas em trés pavimentos.
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O empreendimento possui ainda um quarto pavimento subsolo
destinado a drea de uso comum com afrativos como quadra de ténis,
drea de churrasqueira, quadra de squash, academia, sala de
massagens, sauna e saldo de jogos.

O condominio disponibiliza aos usudrios uma drea de piscina no
pavimento térreo.

O acesso aos apartamentos € feito através de dois elevadores,
sendo um social e um de servico.

O acesso aos pedestres é feito através de eclusa metdlica, com
portaria com controlador em tempo ininterrupto.

O condominio possui quatro funciondrios registrados e outros
dois de empresa terceirizada.

O empreendimento foi entfregue em marco de 1985.
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Xl - LOCALIZACAO
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Vila Andrade € um distrito do municipio de Sdo Paulo situado
na zona sul do municipio, pertencente a Subprefeitura do Campo Limpo.
E uma das regides com maior disparidade socioecondmica do municipio,
onde vivem familias tanto de alta renda quanto de baixa renda. No
distrito estd localizado o bairro nobre de Panamby, mas também a favela
de Paraisépolis, a segunda maior da cidade. Em 2017, o distrito foi
apontado como o com maior populacdo morando em favelas, entre
todos os 96 distritos da cidade.

A partir dos anos 1970, o perfil da regi@o comecou a mudar,
pois as grandes incorporadoras passaram a explorar esta drea que possui
boa localizacdo e precos melhores do que o vizihho Morumbi. Nos anos
1990 e 2000 a construcdo de condominios para a classe alta e média alta
se intensificou. Consequentemente, empreendimentos comerciais e
educacionais passaram a compor a paisagem. Em 2002, foi inaugurada
a Linha 5 do Metré de SGo Paulo, ligando os bairros da Subprefeitura do
Campo Limpo a Santo Amaro, com as estacdes Capdo Redondo,
Campo Limpo, Vila das Belezas, Giovanni Gronchi e Santo Amaro,

somando 9,4 quildmetros de extensdo.
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O distrito fica localizado tanto na zona oeste quanto na zona
sul, onde fica a maior parte do bairro. E cortado pela Avenida Giovanni
Gronchi que liga o bairro ao Morumbi. Vale ressaltar que moradores do
bairro muitas vezes se referem ao mesmo como "o novo Morumbi'. O
bairro conta com condominios de alto padrdo e de padrdo médio e um
vasto comércio com shoppings, hipermercados, restaurantes
renomados, parques e até uma estacdo de metrd. Apesar de ser um
bairro nobre, ultimamente se tem visto grande populacdo de classe
média alta se mudando para o bairro, atraidos pelo valor do metro
quadrado na regido, que vem tendo uma queda por conta de furtos e
roubos; consequéncia da disparidade socioeconémica. Dados de 2016
mostram que a Vila Andrade possui 34,7% de sua populacdo em situacdo
de vulnerabilidade. Apesar disso o bairro € um dos que mais crescem em
Sdo Paulo, tendo uma qualidade de vida alta. Entre 2009 e 2013, na
Subprefeitura do Campo Limpo, Vila Andrade foi o distrito que mais
lancou unidade residenciais verticais, com 1.660.727 unidades. Dentro da
Subprefeitura do Campo Limpo, Vila Andrade é o distrito que possui
melhor cobertura vegetal, com vdrias dreas verdes, além do

vizinho Parque Burle Marx.
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Xl — ESCLARECIMENTOS

A avaliacdo de umimodvel objetiva a obtencdo de serreal valor

no mercado imobilidrio para a venda.

Para avaliar um imdvel, além da vistoria, sGo acrescentados
diversos fatores interos objetivando uma avaliacdo precisa. E
importante observar condicdes de seguranca, higiene, mobilidade, lazer
e manutencdo do condominio onde o imdvel se encontra; a localizacdo,
comércio, escolas, igrejas, conducodes; enfim toda a infraestrutura do

bairro, pois sdo fatores que podem valorizar ou depreciar um imovel.

O imodvel avaliado, unidade 161, décimo sexto andar do Edificio
Isabelle, situado a rua Dr. José Carlos de Toledo Piza, 215, Vila Andrade -
Sdo Paulo - SP; com drea construida de 251,81m2 Em matricula de
numero 175.964 consta drea construida de 285,93m2. Propriedade de
MARCO JORGE PINTO CABRAL, CPF.: 217.465.328-59.

1. Empreendimento situado em rua de relativo movimento,
com uso majoritariamente residencial, com eventuais pontos comerciais
e que apresenta enorme diversidade a respeito do poder econémico de
seus habitantes; expondo os de baixa renda ao lado dos de renda mais
alta através das condicdes de moradia que € possivel encontrar durante

e principalmente os extremos da rua.

2. Trata-se de condominio que tem por volta de 38 anos de
idade. Auséncia de ftrincas e rachaduras que comprometam o
empreendimento sendo considerado um edificio em bom estado de

conservacdo. Como jd relatado, o condominio oferece muitos atrativos
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em sua drea comum, como quadras, salas de ginastica, adega e efc. A

unidade avaliada ainda possui cinco vagas de garagem.

3. Em matricula n° 175.964, o apartamento consta com drea
construida de 285,93 m2. Foi redlizada a medicdo dos ambientes do
apartamento da amostragem e foi encontrada uma drea de 251,81 m?%
esta diferenca é aceitdvel, levando em consideracdo a drea de
projecdo das paredes internas, para efeito de cdilculo na avaliagcdo

imobilidria serd mantida a drea de 285,93 m?, conforme matricula.

Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador que:

Com as amostras encontradas na pesquisa de imoveis similares
e aplicacdo ao método utilizado para chegar ao valor de mercado, este
perito avaliador chega a conclusdo de que o presente imovel estd

avaliado dentro do mercado imobilidrio para a venda no valor de:

SEM DEPRECIACAO:

R$ 800.000,00
(OITOCENTOS MIL REAIS)

IMOVEL DEPRECIADO:

R$ 289.600,00
(DUZENTOS E OITENTA E NOVE MIL E SEISSENTOS
REAIS)
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Esperamos ter explorado e trazido aos autos as informacoes
técnicas necessarias, para conviccdo das partes e ao M.M. Juiz, e assim
colocamo-nos a vossa inteira disposicdo para outros esclarecimentos

julgados pertinentes.

Nada mais havendo a consignar, damos por encerrado o
presente LAUDO DE AVALIACAO Pericial, em S&o Paulo, 30 de novembro
de 2023.

RODRIGO CAETANO FERNANDES
Perito Judicial Avaliador/Eng.° Civil
CREA: 5069851870
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ANEXOS

ANEXO I: Pesquisa de Mercado;

ANEXO lI: Memoriais de cdlculos e tabela boletim econdmico;

ANEXO lll: Mapa de Localizacdo;

ANEXO |V: Vista aéreq;

ANEXO V: Planta do imdvel;

ANEXO VI. Fotografias;

ANEXO VII: Cépia da matricula;
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ANEXO I: Pesquisa de Mercado, apartamento — Vila Andrade
PESQUISA DE MERCADO DO IMOVEL - Apartamento - Vila Andrade - SP
N° Localizacdo Fonte de pesquisa Telefone Valor do Imével Area (m2) Valor do m?
Av. Giovanni Gronchi, .
1 1971 - Vila Andrade Leal Invest - Imobiliaria 5512-8072 R$790.000,00 232 R$3.405,17
Av. Gi i Gronchi -
2 v provann Lrondhi Bamberg - Imobiliaria 3194-7500 R$650.000,00 176 R$3.693,18
Vila Andrade
Av. Gi i hi -
3 v- Giovanni Gronchi Bamberg - Imobiliaria 3194-7500 R$800.000,00 195 R$4.102,56
Vila Andrade
Rua Ibati 97 - Vil
4 ua lbatinga, 397 - Vila Paulista Iméveis 50590-7070 R$730.000,00 304 R$2.401,32
Andrade
Av. Gi i Gronchi -
5 V- provanni bronchi Bamberg - Imobili4ria 3194-7500 R$790.000,00 297 R$2.659,93
Vila Andrade
Av. Gi i Gronchi -
6 V- Drovann Lrondhi Bamberg - Imobiliaria 3194-7500 R$530.000,00 296 R$1.790,54
Vila Andrade
Av. Gi i hi -
7 V- Giovanni Gronchi Bamberg - Imobiliaria 3194-7500 R$630.000,00 312 R$2.019,23
Vila Andrade
Rua Dr. Francisco Degni, . .
8 ) Aux. Predial - Agéncia SP 4990-0748 R$782.000,00 234 R$3.341,88
51 - Vila Andrade
Av. Giovanni Gronchi, |4THORRES Adm. Venda e loc.
9 3891 - Vila Andrade De Iéveis LTDA. 3744-4004 R$550.000,00 355 R$1.549,30
Rua Alexandre Benois, . o
10 180 - Vila Andade Aux. Predial - Agéncia SP 4990-0748 R$750.000,00 254 R$2.952,76
17 | RuaAlexandre Benois, Estoque Imobiliari 98217-8281 R$686.550,00 254 R$2.702,95
180 - Vila Andrade stoque Imobiliana ) ' ' U
Av. Giovanni Gronchi - ,
12 Revenda Imével 98141-4026 R$650.000,00 240 R$2.708,33
Vila Andrade
Rua ltait 19 - Jardi
13 | T tareva, 1y - lardim Torre Norte - Iméveis 96307-3377 R$720.000,00 200 R$3.600,00
Ampliacdo
Rua Dr. Francisco Degni, . . .
14 . Quinto Andar - Imobiliaria site R$780.000,00 230 R$3.391,30
51 - Vila Andrade
TOTAL R$40.318,46

Divide-se o valor do imdvel pela drea dele. Apds soma-se todas as amostras.
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ANEXO II: Memorial de cdlculo

MEMORIAL DE CALCULO

AVALIACAO CONSIDERANDO-SE O VALOR DO m?

MEDIA ARITMETICA DO VALOR DO m? DAS 14 AMOSTRAS PESQUISADAS

Média Aritmética: Soma do valor do m? das 14 amostras = R$ 40.318,46 = R$ 2.879,89

14 (amostras) 14

Valor do Imével na Média Aritmética: Area Total do Imével x R$ /m? médio

Valor do Imovel na Média Aritmética: 285,93m?2 x R$ 2.879,89 = R$ 829.768,66

MEDIA HOMOGEINIZADA

Média Homogeinizada : Soma do valor do m? das 12 amostras = R$ 34.666,60 = R$ 2.888,88

12 (amostras) 12

Valor do Imével na Média Homogeinizada: Area Total do Imével x R$ /m2 Médio

Valor do Imoével na Média Homogeneizada: 285,93m? x R$ 2.888,88 = R$ 823.331,77

Obs.: Foram retirados os valores das amostras nimero 09 e 03. (a mais baixa / a mais alta)
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MEDIA PONDERADA

Valor do m? do imovel na média aritmética: R$ 2.879,89 + 20% = R$ 3.455,87
R$ 2.879,89 — 20% = R$ 2.303,91
Amostras acima de R$ 3.455,87/m? e abaixo de R$ 2.303,91/m? serdo retiradas para efeito
do cdiculo.
Foram refiradas as amostras de numero 02, 03, 05, 06, 07, 09, e 13. Com isto sobraram 07

amostras.

Média Ponderada = Soma do valor do m? das 07 amostras = R$ 20.903,71 = R$ 2.986,24
07 (amostras) 07

Valor do Imével na Média Ponderada: Area Total do Imdvel x R$/ m? Médio

Valor do Imovel na Média Ponderada: 285,93m?2 x R$ 2.986,24 = R$ 851.079,82

CONCLUSAO DO VALOR DE MERCADO SEM DEPRECIACAO

VALOR MEDIO ESTIMADO: Valor do imdvel pela média Ponderada + 1% (arredondamento)
VALOR MEDIO ESTIMADO = R$ 851.079,82 + R$ 8.510,79 = R$ 859.590,62

VALOR MEDIO ESTIMADO = R$ 855.000,00

Limite inferior: R$ 726.750,00 (variacdo até o mdximo de 15%)

Limite superior: R$ 983.250,00 (variacdo até o maximo de 15%)

VALOR ARREDONDADO ARBITRADO: R$ 800.000,00
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| CONCLUSAO DO VALOR DE MERCADO COM DEPRECIACAO

O valor obtido na avaliacdo mercadoldgica passou por
uma depreciacdo utilizando o Método de Ross-Heidecke, visto que o
imovel sofreu um incéndio que afetou alguns coémodos do apartamento
e, portanto, faz-se necessdrio o cdlculo resultante destas avarias

Foram considerados o0s seguintes pardmetros para a

depreciacdo:

» |dade do imovel: 38 anos;
= Vida Util: 60 anos (Bureau of Internal Revenue);

» Estado de conservacdo: (F) reparos simples e importantes;

A partir destas informacodes, € possivel a determinacdo da

idade em porcentagem de vida do imovel:

Vida Util: (60 anos) = 100%

Vida Util do imovel: (38 anos) = X

Aplicando uma ‘“regra de trés”, chegamos ao valor de
58,46% de vida do imoével. O percentual encontrado deve ser

arredondado par 58% (vide tabela).
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IR em % da VU ESTADO DE CONSERVAGAO
a b c

2 0,990 0,987 0,965
4 0,979 0,976 0,955
6 0,968 0,965 0,944
8 0,957 0,954 0,933
10 0,945 0,942 0,921
12 0,933 0,930 0,909
14 0,920 0,917 0,897
16 0,907 0,904 0,884
18 0,894 0,891 0,871
20 0,880 0,877 0,858
22 0,866 0,863 0,844
24 0,851 0,848 0,830
26 0,836 0,834 0,815
28 0,821 0,818 0,800
30 0,805 0,802 0,785
32 0,789 0,786 0,769
34 0,772 0,770 0,753
36 0,755 0,753 0,736
38 0,738 0,735 0,719
40 0,720 0,718 0,702
42 0,702 0,700 0,684
44 0,683 0,681 0,666
46 0,664 0,662 0,647
48 0,645 0,643 0,629
50 0,625 0,623 0,609
52 0,605 0,603 0,590
54 0,584 0,582 0,569
56 0,563 0,561 0,549
0,542 0,540 0,528
60 0,520 0,518 0,507
62 0,498 0,496 0,485
64 0,475 0,474 0,463
66 0,452 0,451 0,441
68 0,429 0,427 0,418
70 0,405 0,404 0,395
72 0,381 0,380 0,371
74 0,356 0,355 0,347
76 0,331 0,330 0,323
78 0,306 0,305 0,298
80 0,280 0,279 0,273
82 0,254 0,253 0,247
84 0,227 0,226 0,221
86 0,200 0,200 0,195
88 0,173 0,172 0,168
90 0,145 0,145 0,141
92 0,117 0,116 0,114
94 0,088 0,088 0,086
96 0,059 0,059 0,058
98 0,030 0,030 0,029
100 0,000 0,000 0,000

0,910
0,900
0,890
0,879
0,869
0,857
0,846
0,834
0,821
0,809
0,796
0,782
0,769
0,754
0,740
0,725
0,710
0,694
0,678
0,662
0,645
0,628
0,610
0,593
0,574
0,556
0,537
0,518
0,498
0,478
0,458
0,437
0,416
0,394
0,372
0,350
0,327
0,304
0,281
0,257
0,233
0,209
0,184
0,159
0,133
0,107
0,081
0,054
0,027
0,000

0,811
0,802
0,793
0,784
0,774
0,764
0,754
0,743
0,732
0,721
0,709
0,697
0,685
0,672
0,659
0,646
0,632
0,619
0,604
0,590
0,575
0,560
0,544
0,528
0,512
0,495
0,478
0,461
0,444
0,426
0,408
0,389
0,370
0,351
0,332
0,312
0,292
0,271
0,250
0,229
0,208
0,186
0,164
0,142
0,119
0,096
0,072
0,048
0,024
0,000

0,661
0,654
0,647
0,639
0,631
0,623
0,615
0,606
0,597
0,588
0,578
0,569
0,559
0,548
0,538
0,527
0516
0,504
0,493
0,481
0,469
0,456
0,444
0,431
0,418
0,404
0,390
0,376

0,347
0,333
0,317
0,302
0,286
0,271
0,254
0,238
0,221
0,204
0,187
0,170
0,152
0,134
0,115
0,097
0,078
0,059
0,040
0,020
0,000

0,469
0,464
0,459
0,454
0,448
0,442
0,436
0,430
0,424
0,417
0,410
0,403
0,396
0,389
0,382
0,374
0,366
0,358
0,350
0,341
0,333
0,324
0,315
0,306
0,296
0,287
0,277
0,267
0,257
0,246
0,236
0,225
0,214
0,203
0,192
0,180
0,169
0,157
0,145
0,133
0,120
0,108
0,095
0,082
0,069
0,055
0,042
0,028
0,014
0,000

0,245
0,243
0,240
0,237
0,234
0,231
0,228
0,225
0,222
0,218
0,215
0,211
0,207
0,204
0,200
0,196
0,192
0,187
0,183
0,179
0,174
0,169
0,165
0,160
0,155
0,150
0,145
0,140
0,134
0,129
0,123
0,118
0,112
0,106
0,100
0,094
0,088
0,082
0,076
0,069
0,063
0,056
0,050
0,043
0,036
0,029
0,022
0,015
0,007
0,000
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Seguindo a Tabela de Ross-Heidecke, € adotado o valor de

0,382 como fator de depreciacdo do imovel.
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Por fim, o valor da residéncia & depreciado em 63,8%

(1-0.362).

Valor obtido: R$ 800.000,00
Depreciacdo: R$ 800.000,00 x 0,362

Valor do imdvel depreciado: RS 289.600,00
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ANEXO lll: Mapa de localizacdo do Condominio Edificio
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ANEXOQO IV: Vista Aérea do Condominio Ed. Isabelle
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02. Vista da calcada/rua do condominio

Area Comum do Condominio
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03. Quadra de Ténis

04. Area de Churrasqueira
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11. Piscinas 12. Hall de entrada
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13. Vagas da unidade

14. Vagaos da unidade
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ANEXO VII: Matricula 175.964

fls. 607
LIVRO N9 2 - REGISTRO 11» CARTORIO DOREGISTRD DE IMOVEIS
SERAL de Sdo Pars:
% matrlcula ficha )
[ 175.9654L ! [ 01 ' S#ic Paulo, BB gy oputubro de19 85.

IMOVEL :~ APARTAMENTO n@ 161, logalizado no 16F andar do Edificio —--
Isabelle, situado 8 Rua Dr. Jose Carlos de Toledo Piza, 215, no 296-
Subdistrito-5anto Amarc, com a aree real priveclva de 265,93m2, «---
area Teal comum ge 235,89mZ, ja incluida & nurreepondente a 4 vagas-
indeterminadas ne garagem localizada nog &, 284 e 39 subsolos, perfa)
zendo a area real total de 521,82m2, coris upundendu ~lhe a frageo ide)
al de 5,7635% no terreno. RefErldn Edificlo faz parte do condominio-|
reglstradu sch o nf@ 12, na matricule n& 16,660. Contribuinte sub o--
n& 170.192.0016-7 - area maior.

ERUPRIETARLA:~ PLANEAR S/A - AGSESSURIA PLANEJRMENTL L INCURFURALDES
{CGL nd 51.946.333/0001-49), com cede nesta Capitel, s Rua Manoel ==
Guedea, nMd 452,

. s
AEGISTHO ANTERIOR:- R,5/Metrs i0.660, deste Registro. J’*-Q'{A“L

MARIA $4 QLORIA COTRIN BARRGEA
Olialal

R.1/175.964:~ Par instru@ectu particular de 13 de setembro de 13985,-
com forga de escritura publica, o imovel foi VENUIDD g KLAUS ~—cac--
FRIEDRILH ADOLF WINDMULLER ~ (RG. 13.165.345), senuritariu, E BLa mu-
lher EVA RUTH WINDMULLLR  do lar, (RE. 13.346.777), alemaes, casados
sob o regime da comurhEo de bens, segundo as Leis Alemas, (LIL pE ~-
00B.273.238-83), res. = domiciliados nesta Capital, a Avenida Mare=-
chal Haestimphlle de Moura, n® 338, apt@ 17/0, pelo valor de —e=rca-—-
Cr§ 510.000.000, ,

Deta da metricula. MARIA BA II.O;T»{":O'TRIH BARBOSA
Stolai

R.2/175.964:- Pelp instrumento referido no R.1l, o imovel foi HIPUTE-
CADD p CAIXM tLLNOMICA FEDERAL - LEF, com filial nests Dapital, a --
Avenida Pauliatm, n@ 1B42, (CBL 00O, 360 305/023B-21), para garantia -
da divida a= 5.000, 0oooo UFE's, correspondentes na data do titulo a-
Cr§ 229.Ju,.550, pagaveia por mein de 180 prestaqaea mensais, com --
Juros & laxa nomingl de 10,00% so ano, e efetiva de 10,4713% ao gno,
IEBJU@beEiE monetatiamente, &s prestagies pelo plano de equivalen——
cia salarial, e o galdo devedor com base na veriagao da UPG, ni;fjﬁ:_

ma do Lituln. Valor da avaliagso:- Cr§ 972.890.982,
+
bata da matricula. AR o1 atoma sorum o b
L ™™

iv,3/175,964:~ Por instrumento particular de 30 de julho de
1991, procede-se o cancelamente do R,2 de hipoteca, per autnrii

Uecontinua po verso"
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) fls. 1075
LAUDO DE AVALIACAO 31

Perito Judicial
Rodrigo Caetano Fernandes

fls. 608

matricula u:ha
l 175,964 I
VBTSO
Zac;ac da credora CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, -

Dataz- 03 d ho de 1992, Y
ata e junho de L/.,-z.ué(//‘uhf

el
L PBbERINA e ,c.wruv‘ Aubarlz.

Gayal

Av,4/175.964:= Por escritura de 12 de agosto “e 1992 do B2 =
Cartdrio de hotas desta Capital, livro 2.11# volhas 195, e de
conformidade com a certidao ng 033, 689/92 e nedida em 7=-2-92=
pela PM5p, verifica-se gue o imovel da presente matricula &
langado atualmente pelo contribuinte ng "?D 192.,0097=3

Data:- 21 de setesbre de 1992. = Z/

GSV- LUO PEREIRA LitIZ, =lc.r-v Auunx

Ry5/175,9643~ Por sscritura de 12 de cgosto de 1992 do B¢ Car
torla de hotas desta Capital, livre 2,116 folhas 195, KLAUS =
FRIEDRICH ADOLF WINDMULLER, RNE W 315,366~k SE/DFMAF, antes -
RG. n? 13,165,345, securltarlu, & sua mulhar EUA RUTH JINDMUL
LER, RNE W 315,470=P SE/DPMAF, anbes RG. 13,346,777, do lar,=

lamaes, casados pelo regime da romunhao da bens, sagundo &as
leis alemas, inscritos no CPF sob o ng 008,273,23B-83, resi =
dentes s domiciliados nesta Lanpital, % Rua Dr, José Carlos de
Toledo Piza nt 215, apto, 16i, Edificio Isabells, VEADERAM o
imovel a ERNESTO ROMAND, RNC W 687,557=E SE/DPMAF T Italianc,-
do comercio, casado peln rerime da comunhao de bens, antes da
lei 6.515/77, com JsCl ROMAND, RG, 4,757,672-5p, brasileira,-
do lar, inscrites ne CPF sob o n? 680,983,918- 68, residentes=
e domiciliados em Sante undre, neste Estado, 2 Rua Padre Ca =
pra ne 129, apto, 91; gpelo prego de CrSjﬂﬂ.ODD 000,00,

Data:= 21 de setembro us 1992. jﬂ/
B Rl

OQBVALDQ PEREIRA L2, Efceav, Aulerids

R.6/175.964:- Pela carta de sentenga de 16 de outubro de 1896, do Juizo de Direito da
4° Vara e respectivo Oflzio da Familia e das Sucesstes do Foro Regional |l de Santo
Amaro, desta Capilal, extraida dos Autos (processo 2963/85) de Separagdo
Consensual, refuerida por ERNESTO RGMANO, RNE  W.6B7.557-E,
CPF.765.521.952-534. italiano, casado, engenheiro mecénico, com escritrio 4 Rua
(Gastdo da Cunha, n° 353; e JACI ROMANO,RG. 4,577.238-PECPF. 680.983.918-68,
brasiieira, casada, pedagoga, residente e domiciliada @ Rua Dr. Joseé Carlos de Toledo
Piza. n° 215 apto 181, Morumbi. nesta Capital, que continuou a usar o nome de
casaca, 0u seja JACI ROMANO, homologada por sentenga de 20 de dezembro de
1995, ‘transitada em Julgaco, verifica-se que, o imaével ficou pertencendo
exclusivainente a separanda JACI ROMANO, ja qualificada, pelo valor estimative de

» R$ 327.570,00. s i
Data:- %2 de setembro de 1997, = -
i José Pinhe

Escrevente Autorizado

Continua na richna U<
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R fls. 1076
LAUDO DE AVALIACAO 32

Perito Judicial
Rodrigo Caetano Fernandes

e e e

fls. 609

LIVRO NO2 - REGISTRO 11: CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Pavlo

matricula ticha
[ 175.964 l ( 02 ' Continuacdo

R.7/175.954:- Por escritura de 01/10/97 do 9° Cartério e Notas desta Capital, livio
6.427, fls. 059, retiratificada por outra de 10/11/97 das niesmas notas, livro 6.427, fls.
143, JACI ROMAND, RG n® 4.577.238-SSP/PE e CPi n® 680.983.918-68, brasileira,
separada judiciaimente, gerente de recursos humsaiins, residente e domiciliada nesta
Capital, 8 Rua Américo Alves Pereira Filho, n® 147, e pt® 32, vendeu o imdvel a NANCY
-LABONIA GALLO, RG n° 14.127.244-2-SP & CPF n°® 128.264.408-45, brasileira,
villva, do lar, residente e domiciliada na Cidadzs de S3a \i deste Estado, na Rua |
Dom Lara, n® 875, pelo preco de R$ 300.000.653
Data:- 26 de novembro de 1997,

—. VIGENTE DE AQUING s
fiad

R.8/175.964:- Por escritura de 22 de abril de 1998, do 14° Cartorio de Notas desta
Capital, fivio 1,664 - fls. 157, NANCY LABONIA GALLO, vitva, ja qualificada,
VENDEU ¢ imével a MARIA AUXILIADORA VITAL AUTRAN, RG. 03.361.637-6-RJ,
CREA 5.060.354.330, CB2F 747.048.777-87, brasileira, separada judicidlmente,
engenheira, residente e damiciliada & rua Santa, n® 160.-apte-28ila Mascote, nesta
Capital, pelo prego de RS 270.000,00. .
Data:- 14 de maio de 1893,

Oficial Suéstituto

Av.9/175.964:- BIYORCIO

Pala escriturs 'avrada em 18 de abril de 2013, pelo 8° Tabeliio de Notas desta
Capital, no livio 3411, pagina 317, foi autorizada a presente averbagé_o a fim de
conatar ©e, por sentenga proferida em 27/08/1998, pelo Juizo de Direito da 1*
Vara de Eamnilia @ Sucessdes desta Capital, transitada em julgado, a separag;ﬁo
consénaual de MARIA AUXILIADORA VITAL AUTRAN foi convertida em dlvdrcl_n,
confcrmis prova a cartidfio de casamento expadida em 09I9211999, pelo 5° Qﬁclal
do Registro Civil das Pessoas Naturals do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Jeneiro, extraida do registro n® 10662, fis. 174 do livio BR-87, e averbagio felta &

sua margem.
Qata: 10 de maio de 2013.

ulne-Cutertil

" Vicents
Dficial Substituto

Contlnua no versc
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2o HSwB10 s

matricula ficha

175.964 ‘ 02 —]

B verso
P.10/175.964:- VENDA E COMPRA
©sla escritura lavrada em 18 de abril de 2013, pelo 8° Tabelido ds Notas desta
Capital, no livro 3411, péagina 317, MARIA AUXILIADORA ViTAL AUTRAN,
divorciada, ja qualificada, vendeu o imével a MARCO JORGE FINTO CABRAL,
portador da cédula de identidade de esivangeiro RNE n° V-226491-BDPMAFEX,
inscrito no CPF/MF sob o n° 217.495.328-59, portugués, soiteiro, maior
comerciante, residente e domiciliado rasta Capital, na Rua Américo Brasiliense,
n® 2563, apto 1106, bairro Chacara Santo Antonio, representado por seu
procurador Claudio Galinskas Segundo, inscrito no CPF/NF sob o n® 264.559.688-
67, pelo prego de R$270.000,00, em cumprimento ao instrumento particular de
compromisso de venda e compra de 05/11/2007, néo i'elisj[ado.—«\
Data: 10 de maio de 2013. ~

cs A Vi alemi

e M . fo-AuinG T
Oficial Substituto

R.11/175.964;- HIPOTECA
Pela escritura lavrada em 08 de oiriubro de 2013, pelo 13° Tabelido de Notas
dacta Capital, no livro 4474, paginas 133 a 136, MARCO JORGE PINTO CABRAL,
soiteiro, ja qualificado, hipotecou o imével ao SERGIO GOMES MOREIRA
BRANCO, portador da carteira de identidade RG n° 15.732.880-6-SSP/SP, inscrito
no CPF/MF sob o n° 061.215.448-30, empresério, casado sob o regime da
comunhio parcial de bens, a vigéncia da Lei 6.515/77, com SORAIA SANCHES
BRANCO, portadora da caricira de identidade RG n° 12.959.015-SSP/SP, inscrita
no CPF/MF sob o n° 085.597.278-86, decoradora, brasileiros, residentes e
domiciliados nesta Capiti, na Rua Professor Lucio Martins Rodrigues, n° 330,
apartamento 64, para garantia da divida de R$600.000,00, pagavel por meio de
uma Unica parcela, senido o vencimento no dia 08/04/2013, na forma e condigdes
estabelecidas no titiilo. /‘

Data: 23 de outubro de 2013.

—==""1"Robkrto Batista da Costa

Continua na ficha 03
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Perito Judicial
Rodrigo Caetano Fernandes

ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico é composto por 34 pdginas todas de um

lado so, rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta Ultima.

Sdo Paulo, 30 de novembro de 2023.

RODRIGO CAETANO FERNANDES
Perito Judicial Avaliador/Eng.° Civil
CREA: 5069851870
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