LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI
ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)

CORRETOR E AVALIADOR IMOBILIARIO (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

EXMO. SR. DR. JUizZ DE DIREITO DA 112 VARA CIiVEL DO FORUM
CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

PROCESSO DIGITAL N2 1132724-20.2015.8.26.0100

LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI, perito judicial arquiteto, corretor e
avaliador de iméveis, nomeado nos autos da EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - DESPESAS CONDOMINAIS que o CONDOMINIO
EDIFICIO SAINT CHARLES move em face de FLAVIO MEDICI RIBEIRO
JUNIOR E OUTRO, tendo procedido as diligéncias e estudos que se fizeram
necessarios para o cumprimento da honrosa tarefa que lhe foi confiada, vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar as suas

conclusodes através deste

LAUDO DE AVALIACAO
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l. CONSIDERAGCOES INICIAIS

Versa a presente agdo sobre a cobranga de quantia certa
pelo CONDOMINIO EDIFIiCIO SAINT CHARLES a FLAVIO MEDICI RIBEIRO
JUNIOR E OUTRO, proprietario da unidade residencial n® 1708, no 17°
andar ou 18° pavimento do Edificio Saint Charles, situado a Rua Martins
Fontes n° 164, no 7° Sub-distrito Consolacao em Sao Paulo, Capital.

As fls. 115, o signatario teve a honra de ser nomeado perito
de confianga do R. Juizo, para elaborar laudo de avaliacao do referido

imoével.
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Il QUADRO RESUMO DA AVALIACAO.

TIPO DO IMOVEL: Apartamento Residencial

LOCAL: Rua Martins Fontes, n? 164
Sao Paulo, SP.

QUADRO DE AREAS

Area privativa: 83,45 m2

(Area extraida da Matricula 14.908)
Cabendo-lhe a fracao ideal de 0,853% no terreno.

Informagdes do 5° Cartorio de Registro de Imbveis de Séao Paulo.

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I

GRAU DE PRECISAO: 11

VALOR DE MERCADO: R$ 445.000,00 (quatrocentos e quarenta e

cinco mil reais).

DATA DA AVALIACAO: Maio de 2017
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M. OBJETIVO

O objetivo do presente Laudo sera a determinacao do Valor
Atual de Mercado do imovel, valor este valido para pagamento nesta

data, considerando-o livre, desimpedido e sem 6nus fiscais.

V. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO.
V. 1 OBJETO

O imédvel objeto da presente avaliagao € constituido por um
apartamento residencial com 83,45m2 de area util, contendo dois
dormitérios, dois banheiros, lavabo, sala para dois ambientes, cozinha,
dependéncia de empregada, area de servico e terraco, além de uma
vaga de garagem.

IV, 2 LOCALIZACAO

O imovel esta localizado no Condominio Edificio Saint
Charles, situado na Rua Martins Fontes n? 164, no bairro da Consolacao,
Municipio de Sao Paulo — nessa Capital, no perimetro formado pela Rua
Martins Fontes, Rua da Consolacédo, Rua Nestor Pestana e Rua Martinho
Prado. Essa quadra se encontra sob a égide da Subprefeitura da SE e
esta enquadrada para fins de zoneamento como ZCPb/05, seja, Zona de
Centralidade Polar —b.
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Figura - Quadra de Localizagao

IV. 4 CARACTERISTICAS GERAIS E PARTICULARES DO IMOVEL

V. 4.1 GERAIS

Trata-se de um edificio residencial, de caracteristicas
comuns a imoveis construidos nos periodos dos anos 70, com partido
arquiteténico moderno, para diferentes tipologias das unidades.

O edificio é formado por uma Uunica torre, construido em
1972 (ha 45 anos), com 17 (dezessete) pavimentos tipo, pavimento
térreo com entrada de pedestres e um pavimento de garagem.

O 17° andar, onde se localiza a unidade 1708, é servido por
dois elevadores, hall de entrada e escada.
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V. 4.1.1 CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO

A Rua Martins Fontes, no trecho fronteirico ao imovel, onde
se localizam os acessos ao Condominio Edificio Saint Charles é plana,
pavimentada em asfalto, contendo 2 pistas, com 2 faixas de rolamento
em sentido duplo além das calgadas para pedestres.

IV.4.1.2 TIPO DE OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

Trata-se de regido homogénea, ocupada por edificios
residenciais, comerciais e servicos, com predominancia de padrdes

médio.
IV.4.1.3 INFRAESTRUTURA URBANA

A regido e o imdvel avaliando sao servidos por asfalto, guias
e sarjetas; passeio; redes de aguas pluviais, agua potavel e esgoto;
redes de energia elétrica, tevé a cabo, internet e telefonia; arborizacao;
coleta de lixo e correios.

IV.4.1.4 SERVICOS COMUNITARIOS

A regido possui servico regular de transporte coletivo,
constituido por linhas de énibus municipais que trafegam pelas principais
avenidas, em especial a Rua da Consolac¢ao além de linhas do metrd.
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V. 4.2 PARTICULARES

Para melhores esclarecimentos, anexamos abaixo as fotos

da unidade e as areas comuns externas do Edificio Saint Charles.

IV. 4.2.1 DESCRICAO DO IMOVEL

As principais caracteristicas do imovel, objeto da presente
avaliagao, estao as a seguir descritas.

Ressaltamos que a documentagéo anexada, principalmente
certidoes e fotografias, auxiliam sobremodo a descricao que segue.

IV.4.2.2 TERRENO

Na vistoria realizada no local, constatamos que o terreno

apresenta topografia um pouco elevado ao nivel da Rua Martins Fontes.

IV.4.2.3 BENFEITORIAS

A unidade residencial 1708 no 17° andar € uma jungéo de dois
apartamentos distintos, gerando um unico hall de entrada social de forma
que as portas de acesso a unidade ocupavam as laterais.
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Ao se adentrar na unidade por uma das portas, essa nos
leva a sala com dois ambientes e a outra porta nos leva para a cozinha e
dependéncias de empregada.

z

E possivel se observar que o apartamento quando primeiro
foi adquirido sofreu algumas alteragdes e reforma, transformando assim

dois apartamentos vizinhos em uma unica unidade do 17° andar.

Os quartos, corredor e areas sociais (como sala de jantar e
estar) estdo em um lado do apartamento, ja a cozinha, area de servico e
dependéncias de empregada ficam em outro lado. O apartamento ainda
€ composto por dois banheiros, um lavabo e um terraco em toda sua

extensao com face & Rua Martins Fontes.

O estado de conservacdo da unidade pode ser classificado
na categoria "C" — Regular, para fins de depreciacdo pelo Método de
Ross/Heidecke.

Para melhor elucidagdo dos fatos, segue o relatorio
fotografico da unidade 1708 do Condominio Edificio Saint Charles.
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IV. 4.3 FOTOS ELUCIDATIVAS DO IMOVEL
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Figura 1 - Identificacdo do acesso ao interior do Edificio

Figura 2 — Fachada do Edificio Saint Charles
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Sala dois ambientes vista para a cozinha

Figura 3 — Sala dois ambientes

CORRETOR E AVALIADOR IMOBILIARIO (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)
Figura 4
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|

Figura 5 — Corredor acesso aos quartos e banheiro social

Figura 6 — Quarto 01
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Figura 8 — Banheiro 1
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Figura 9 — Cozinha “Vista Frente”
Figura 10 — Cozinha “Vista Lado”
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Figura 12 — Area de Servigo

04043-200 — Rua Luis Gois 2004 — Tel. (11) 94717-1414 — gutorobusti@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1132724-20.2015.8.26.0100 e codigo 3159AF9.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULA SILVA HAS, liberado nos autos em 24/05/2017 as 16:42 .



fls. 144

LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI
ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)

CORRETOR E AVALIADOR IMOBILIARIO (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

Figura 14 — Banheiro 2
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V. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

No presente trabalho de avaliacdo, foi adotada a
metodologia do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

VA ESPECIFICACAO DO TRABALHO

Grau de fundamentacao

A norma NBR 14653-2 — Iméveis Urbanos define 3 (irés)
graus de fundamentacdo que consideram os itens abaixo relacionados,
atribuindo pontos para cada exigéncia alcangada:
Caracterizagao do imovel avaliando;
Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados;
Identificacdo dos dados de mercado;

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

Grau de precisao
O enquadramento é funcdo da amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno do valor central da estimativa.

Enquadramento
Conforme estabelecido pela ABNT NBR 14653-2, este laudo
pode ser assim enquadrado (Anexo 04):

Método comparativo direto Valor de mercado

Grau de precisao: Il

Grau de fundamentacao: 1]
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V.1.1 - PESQUISA

A coleta de dados e os valores de mercado de imdveis com
caracteristicas similares foram obtidos na regido, considerando-se as
ofertas existentes atualmente por meio de consultas aos proprietarios e

imobiliarias da cidade.

V1.2 TRATAMENTO DE DADOS

Com objetivo de homogeneizar as amostras, para o tratamento dos
dados obtidos foram utilizados os fatores de area, estado de conservagao,
localizagcao e o fator de comercializacao (FC), que procura corrigir a
distorcdo que ha entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de
reedi¢cdo, podendo assim ser maior ou menor do que 1,0 dependendo da
realidade do mercado imobiliario local, sendo normalmente adotado o
valor de 0,9. No caso de transacdes efetivamente realizadas, adota-se um
Fator de Comercializacéo igual a 1,00.

V.1.3 —AMOSTRAS LEVANTADAS E UTILIZADAS

Para se proceder a avaliagdo do imoével, efetuamos um
levantamento na regiao, buscando apartamentos em edificios com até 20
andares, com areas proximas e com quantidade de cémodos similares,

contendo uma vaga de garagem.

Os valores foram homogeneizados utilizando os fatores
acima descritos, tendo o fator localizacdo sido obtido através da Planta
Genérica de Valores da Cidade de Sao Paulo.
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A tabela de homogeneizagdo das amostras, segundo os
fatores adotados, esta apensada no Anexo | deste Laudo.

A relagdo completa das amostras utilizadas, e seus detalhes
técnicos estdo apensados no Anexo Il deste Laudo.

V.1.4 — VALOR DO IMOVEL
Do tratamento das amostras, se obteve na tabela de
homogeneizacao, o valor unitario por metro quadrado de area util para
apartamentos com area entre 65 m2 e 100 m2, a precos de maio de 2017.

Vu = R$ 5.325,12 p/m?

O valor do imével é obtido pelo produto do valor unitario por
metro quadrado pela area util do imdével, ou seja:

Vi = Vu x Area Util

Vi=R$ 5.325,12 x 83,45 m?
Vi = R$ 444.381,26

Arredondando o valor, obtemos:

Valor de Imével

R$ 445.000,00 (quatrocentos e quarenta e cinco mil reais) a
precos de maio de 2016.
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LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI
ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° 84741-0)

CORRETOR E AVALIADOR IMOBILIARIO (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

VL. CONCLUSAO

O Apartamento 1708 localizado no 172 andar do Condominio
Edificio Saint Charles, localizado na Rua Martins Fontes n° 164, foi
através deste Laudo de Avaliagao, avaliado pelo valor de R$ 445.000,00
(quatrocentos e sessenta e seis mil reais) a preco de janeiro de 2017.

Valor de Imével
R$ 445.000,00 (quatrocentos e quarenta e cinco mil
reais) a precos de maio de 2017

04043-200 — Rua Luis Gois 2004 — Tel. (11) 94717-1414 — gutorobusti@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULA SILVA HAS, liberado nos autos em 24/05/2017 as 16:42 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1132724-20.2015.8.26.0100 e codigo 3159AF9.
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LUIZAUGUSTO PALMIERI ROBUSTI
ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° A84741-0)

CORRETOR E AVALIADOR IMOBILIARIO (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

VIL. ENCERRAMENTO
Nada mais havendo a responder ou esclarecer, da-se por

encerrado o presente Laudo de Avaliag&do, o qual possui 20 (vinte) folhas
e 3 anexos, sendo esta ultima folha datada e assinada.

Seguem os seguintes ANEXOS ELUCIDATIVOS:

ANEXO I: Tabela de Homogeneizagdo das Amostras.
ANEXO lI: Amostras efetivamente utilizadas.
ANEXO Il Grau de Fundamentagao do Trabalho.

Sao Paulo, 24 de maio de 2017.

Loz e 0/?"% -
/?%{/m/ﬂé A

LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU/SP A84741-0

CORRETOR E AVALIADOR IMOBILIARIO
CRECI/SP 169.511 e CNAI 18379
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LUIZAUGUSTO PALMIERI ROBUSTI
ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° A84741-0)

CORRETOR E AVALIADOR IMOBILIARIO (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)
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ANEXO |

TABELA DE HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

~
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LUIZAUGUSTO PALMIERI ROBUSTI
ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° A84741-0)

CORRETOR E AVALIADOR IMOBILIARIO (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)
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ANEXO I

AMOSTRAS EFETIVAMENTE UTILIZADAS




LUIZAUGUSTO PALMIERI ROBUSTI
ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° A84741-0)

CORRETOR E AVALIADOR IMOBILIARIO (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

QUADRO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Tabela 4 — Graus de fundamentacao no caso de utilizacao do

tratamento por fatores

Anexo lll

QUADRO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ltem

Descricao

Grau

fls. 152

Caracterizacao

imovel avaliando

do

Completa quanto
aos fatores

utilizados no
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LUIZAUGUSTO PALMIERI ROBUSTI
ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° A84741-0)

CORRETOR E AVALIADOR IMOBILIARIO (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

tratamento (2)

Quantidade minima de 5 (2)
dados de mercado,

utilizados.
Identificagdo dos dados de Apresentacdo de | Apresentacdo de
mercado informacgodes informacgdes

relativas a todas | relativas a todas

as caracteristicas | as caracteristicas

dos dados | dos dados
analisadas (2) correspondentes
aos fatores
utilizados
Intervalo admissivel de | 0,90 A 1,25 (3)
ajuste para cada fator e
para o conjunto de
fatores
TOTAL PONTOS (3) (6) (0)

Somatdria de pontos dos itens de 1 a 4 =9 pontos
Tabela 5 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacao no

caso de utilizacdo de tratamento por fatores

Graus II

Pontos Minimos 6

Itens obrigatérios no Itens 2 e 4 no
grau correspondente minimo no grau II

e os demais no

minimo no grau |
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LUIZAUGUSTO PALMIERI ROBUSTI
ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° A84741-0)

CORRETOR E AVALIADOR IMOBILIARIO (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

Face ao exposto, conforme a NBR 14653-2 o trabalho pode ser enquadrado

no Grau II de fundamentacdo:

1 Pontos minimos: 10 > 9 > 6;

2 Itens obrigatérios: minimo Grau II.

Tabela 6 — Grau de precisao estimativa de valor no caso de utilizagcdo de

tratamento por fatores

Descricao Grau
I
Amplitute do intervalo de <30%

confianca de 80% em torno do

valor central da estimativa
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2017-5-22

zap

Prego de venda

RS 350.000
Condominio RS 500

Apartamento
Praca Franklin Delano Roosevelt
VI Buarque, Sao Paulo - SP

Caracteristicas do imével

Dormitério 1 quarto/dt
Area (til 82 m?2
Valor do m? RS 4.268/m?

Anotagodes

ZAP Iméveis | Impresséo de Ficha

ANDREA CONSULTORIA DE IMOVEIS
(11) 99616-7628

Minhas avaliacoes

Piso
Pintura
Armdrios
Banheiro
Cozinha
Garagem
Elétrica
Hidraulica

Area comum

Geral

Bom

Oooooooooon

Regular  Ruim

d
g
g
d
d
g
g
d
d

Oooooooooon

O

fls. 157

Atualizado em 05/01/2017
Cddigo oferta no Zap: IM110813448

Descrigdo: PRACA ROOSEVELT, Famosa pelos Teatros com pegas Culturais Sala
muito espagosa que permite criar um segundo quarto, ou escritério, como quiser!
82 m? metros Préximo de Metrd, e das principais vias de acesso

Datadavisitai___/__/_

https://iwww.zapimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichalmpressao/12052067?tipoOferta=Imovel &contato=0
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‘z ap 39‘%.*3‘"5':‘?%

Prego de venda Minhas avaliagoes
Rs 450.000 Bom  Regular
Condominio RS 390 Piso o O
Pintura O O
Apartamento Armirios O 0O
Rua Augusta Banheiro 0 0
Consolagdo, Sao Paulo - SP Cozinha 0 0
Caracteristicas do imével Garagem O 0
Dormitérios 2 quartos/dts Elétrica O O
Suite 1 suite Hidraulica o o
Area util 80 m?2 Areacomum O O
Valor do m2 RS 5.625/m2 Geral o 0O

Bt LR TR PR

e

MUODEIAN (WL AN

Anotagdes

ZAP Iméveis | Impresséo de Ficha

STEFANELLI & COSTA
(11) 3224-9575

Ruim

d
g
g
d
d
g
g
d
d
d

fls. 158

Atualizado em 22/05/2017
Cédigo oferta no Zap: IM011640815

Descrigdo: Excelente apartamento tipo casa com quintal, com 2 dormitérios 2 we
(sendo 1 da suite), sala, copa, cozinha americana com armarios embutido, drea de

servico e acesso a uma &rea externa aberta (Quintal). Excelente LOCALIZAGAO:

Préximo ao Shopping Frei Caneca onde oferece bancos, casa de cadmbio,
supermercados, restaurantes, lojas, correios, gréficas, chaveiro, costureira,

sapateiro, peddloga, dentista; cinema, teatro, panificadora, farmacia, Faculdades

Getdlio Vargas (GV); PUC MACKENZIE, FAAP; USP. HOSPITAIS: Sirio Libanés, H. 9 dt
Julho, H Santa Casa e H Santa Isabel: Vocé quer morar préximo da cultura, moda,

agito das casas noturnas, da gastronomia. E ainda ao lado da futura estagao do

metrd Higiendpolis/Mackenzie. Tratar com Roberto Tavares 94750.0407 Nextel ?

WhatsApp - 99873-6063 Vivo ? tavares@stefanellicosta.com.br.

Datadavisitai__/___/_

https:/Awww.zapimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichalmpressao/12945196?tipoOferta=Imovel &contato=0
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do original, assinado digitalmente por PAULA SILVA HAS, liberado nos autos em 24/05/2017 as 16:42 .

é copia
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»zap W

Preco de venda

RS 580.000
Condominio RS 800 Piso
Pintura
Apartamento Armérios
Rua Augusta Banheiro
Consolagdo, Sao Paulo - SP Cozinha
Caracteristicas do imével Garagem
Dormitérios 2 quartos/dts Elétrica
Area util 100 m? Hidraulica
Valor do m? RS 5.800/m2 Area comum
Geral

(-‘

tefanelli &/ Costa

Bom

Oooooooooon

ZAP Iméveis | Impresséo de Ficha

STEFANELLI & COSTA
(11) 3224-9575

Minhas avaliacoes

Regular

Oooooooooon

fls. 159

Atualizado em 22/05/2017
Cédigo oferta no Zap: IM011630478

Ruim

d
g
g
d
d
g
g
d
d

O

Descrigao: Otimo Apartamento arejado e iluminado, com 2 dormitérios, sala para 2
ambientes, banheiros e dependéncia de empregada, cozinha espagosa, em étimas
condigdes pronto para mudar, armarios embutidos nos quartos. Prédio antigo, toda
parte elétrica e hidrdulica foi refeita, banheiro principal recém-reformado em
porcelanato. Armarios embutidos, drea de servigo, quarto de empregada, porteiro
24h. Excelente LOCALIZAGAOQ: Préximo ao Shopping Frei Caneca onde oferece
bancos, casa de cambio, supermercados, restaurantes, lojas, correios, graficas,
chaveiro, costureira, sapateiro, pedéloga, dentista; cinema, teatro, panificadora,
farmécia, Faculdades Getdlio Vargas (GV); PUC MACKENZIE, FAAP; USP.
HOSPITAIS: Sirio Libanés, H. 9 de Julho, H Santa Casa e H Santa Isabel: Vocé quer
morar proximo da cultura, moda, agito das casas noturnas, da gastronomia. E ainde
ao lado da futura estagdo do metrd Higiendpolis/Mackenzie. Tratar com Roberto
Tavares 94750.0407 Nextel ? WhatsApp - 99873-6063 Vivo ? tavares@st

Anotagodes

Datadavisitai___/__/_

https://iwww.zapimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichalmpressao/12934508?tipoOferta=Imovel &contato=0 17

do original, assinado digitalmente por PAULA SILVA HAS, liberado nos autos em 24/05/2017 as 16:42 .

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1132724-20.2015.8.26.0100 e codigo 3159B03.
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Prego de venda Minhas avaliagoes
Rs 800.000 Bom  Regular
Condominio RS 650 Piso o O
Pintura O O
Apartamento Armérios O 0O
Rua Caio Prado Banheiro O O
Consolagdo, Sao Paulo - SP Cozinha 0 0
Caracteristicas do imével Garagem O 0
Dormitérios 2 quartos/dts Elétrica O O
Vaga 1 vaga Hidraulica O O
Area util 97 m? Areacomum O [
Valor do m2 RS 8.247/m2 Geral o 0O

ZAP Iméveis | Impresséo de Ficha

fls. 160
CONSOLACAO IMOVEIS Atualizado em 23/05/2017
(11) 3256-5554 Cédigo oferta no Zap: IM011474140

Anotagdes

Ruim

d
g
g
d
d
g
g
d
d
d

Descrigao: EXC. APTO 3 DORMS, COZINHA GRANDE, SALA 3 AMBIENTES,
BANHEIRO C/ HIDROMASSAGEM, DORM C/ ARMARIO, 1 VAGA PRA CARRO
GRANDE, APTO CLARO E REFORMADO. **** FAVOR ENTRAR EM CONTATO PARA
VERIFICAR SE O PRESENTE IMOVEL ENCONTRA-SE DISPONIVEL, POIS O SITE E
ATUALIZADO 1 VEZ POR SEMANA #**** - Atualizagao: 23/05/2017

Outras Caracteristicas: Area de Servigo, Armario Embutido

Caracteristicas das Areas Comuns: Hidromassagem

Datadavisitai__/___/_

https://iwww.zapimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichalmpressao/12769346?tipoOferta=Imovel &contato=0 17

do original, assinado digitalmente por PAULA SILVA HAS, liberado nos autos em 24/05/2017 as 16:42 .

é copia
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fls. 161
; : CONSOLAGAO IMOVEIS Atualizado em 23/05/2017
Zap (11) 3256-5554 Cédigo oferta no Zap: IM09291536

Prego de venda Minhas avaliagoes
RS 600,000 Bom Regular Ruim
Condominio RS 778 Piso o 0O O
Pintura O O O
Apartamento Armirios O 0O O
Rua Caio Prado Banheiro O O O
Consolagdo, Sao Paulo - SP Cozinha 0 0 0
Caracteristicas do imével Garagem o o 0
Dormitérios 2 quartos/dts Elétrica . . U
Vaga 1vaga Hidraulica O O O
Area (til 98 m?2 Areacomum [ [ O
Valor do m2 RS 6.122/m2 Geral o 0O O

Descrigao: BOM APTO. SALA EM L P/ 2 AMBIENTES, 2 DORM C/ ARMARIOS,
COZINHA, AREA DE SERVIGO, BAHEIRO SOCIAL COMPLETO E DEPENDENCIA P/
EMPREGADO C/ WC. PREDIO C/ JARDIM E SALA DE ESTAR. - Atualizagao:
23/05/2017

Outras Caracteristicas: Area de Servico, Arméario Embutido, WC Empregada

L% 4]

Anotacbes Datadavisita: __/__/_

https:/Awww.zapimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichalmpressao/10420190?tipoOferta=Imovel&contato=0

17

do original, assinado digitalmente por PAULA SILVA HAS, liberado nos autos em 24/05/2017 as 16:42 .

é copia
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P CONSOLAGAO IMOVEIS Atualizado em 23/05/2017
* 2a P B (11) 3256-5554 Codigo oferta no Zap: IM012323261
Prego de venda Minhas avaliagoes
RS 750.000 Bom Regular  Ruim
Condominio RS 840 Piso o o d
Pintura O 0O a
Apartamento Armérios O O 0O
Rua Caio Prado Banheiro O O 0
Consolagdo, Sao Paulo - SP Cozinha 0 0 0O
Caracteristicas do imével garagem o o O
Dormitérios 2 quartos/dts Elétrica O O U
Vaga 1vaga Hidraulica O O O
Area util 98 m? Areacomum [0 O O
Valor do m? RS 7.653/m2 Geral o 0O O

Descrigéo: OTIMO APTO 2 DORMS (TERCEIRO OPCIONAL), SALAEM L P/ 2
AMBIENTES, BANHEIRO, AREA DE SERVIGO, DEPENDENCIA DE EMPREGADA C/

B o .
s

f
4
=5

- Atualizagao: 23/05/2017
Outras Caracteristicas: Area de Servigo, Arméario Embutido, Sala de Jantar, WC
Empregada

WC. *#*+* FAVOR ENTRAR EM CONTATO PARA VERIFICAR SE O PRESENTE IMOVEL
ENCONTRA-SE DISPONIVEL, POIS O SITE E ATUALIZADO 1 VEZ POR SEMANA #¥i

Anotacbes Datadavisita: __/__/_

https:/Awww.zapimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichalmpressao/13670126?tipoOferta=Imovel&contato=0
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Apartamento a venda - Consolagéo, Sao Paulo - 84m?, 2 dorms., 1 vaga, Cd:ap0368 | 123i

L

@A » ... » Apartamento na Consolagio

Area util

84m?

—— Suites

/== sem info

C6d. na imobilidria:

ap0368

@ Voltar para listagem

Apartamento a venda
@ Consolagdo, Sao Paulo - SP

R$ 600.000 rs 7.143/m?

Cond.: sem info - IPTU: / més

SATURNE

X

w—i  Dormitdrios

—

Vagas

1

Atualizagdo:

23/05/2017

Detalhes do imével

Consolagdo, préximo a Rua Dona Antonia de Queiroz, 2 dorms. 84m? AP0368

fls. 163

Apartamento para venda ou locagdo com 84m2. 2 dormitérios com armarios planejados, um deles com 1 cofre de parede. 1 banheiro e 1 lavabo. quarto de empregada ou
despensa. sala de estar com 2 ambientes. 1 vaga na garagem. localizag&o privilegiada, proximo a rua da consolagao, avenida paulista e as estages consolagéo e
paulista. agende hoje sua visita. ** saturno imobiliaria ** 19 anos de tradig&o, confianga e 6timos negécios. (11) 3541-3995 curta nossas paginas e compartilhe nossas
ofertas! facebook.com/saturnoimobiliaria instagram.com/saturnoimob

Caracteristicas da unidade
@ Lavabo

Caracteristicas do condominio
@ 9 andares

Financiamento
Entrada: R$ 180.000
12 Parcela: R$ 7.200

Ultima Parcela: R$ 1.980

Saturno Imobiliaria
CRECI: 21120-J
Portfolio

http://123i.uol.com.br/apartamento-venda-consolacao-sao-paulo-84m2-2-dorms- 1-vaga-1Dfb517bf1

©@ Dependéncia de empregados

13

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULA SILVA HAS, liberado nos autos em 24/05/2017 as 16:42 .
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Prego de venda
R$ 519.000

Condominio R$ 349

Apartamento
Rua Martinho Prado
Bela Vista, Sao Paulo - SP

Caracteristicas do imével

Dormitérios 2 quartos/dts
Area util 98 m?
Construido 1950

Valor do m? RS 5.296/m?

| o4

ZAP Iméveis | Impresséo de Ficha

EXATO EXATO IMOVEIS.
M3 (11) 5052-0300
Minhas avaliacoes

Bom Regular Ruim
Piso o O O
Pintura O O O
Armarios o 0O O
Banheiro O O O
Cozinha O O O
Garagem O O O
Elétrica o O O
Hidraulica O O O
Area comum O O O
Geral O O O

fls. 165

Atualizado em 22/05/2017
Cadigo oferta no Zap: IM08429497

Descricao: Excelente imével, em 6tima localizagdo e com amplas condiges para
alteragdes de planta, modernizagéo e decoragdo. Sala para dois ambientes, cozinhz
com possibilidade de transformagdo e americana, um dos banheiros pode ser
acoplado a um dormitdrio, formando uma suite, a drea de servigo possui uma
pequena sacada e pode ser integrada a cozinha. Muito bem ventilado com vistas
para a Martinho Prado e para a Augusta.

Outras Caracteristicas: Geladeira, Interfone, Sala de Jantar

Anotagdes

Datadavisitai__/___/_

https://iwww.zapimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichalmpressao/94960497tipoOferta=Imovel &contato=0
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fls. 166
MARCOS PIMENTA IMOVEIS Atualizado em 08/05/2017
Zap (11) 3111-3939 Cédigo oferta no Zap: IM110994131

Prego de venda Minhas avaliagoes
RS 650,000 Bom Regular Ruim
Condominio RS 810 Piso o O O
Pintura O O O
Apartamento Armirios O 0O O
Rua Santo Antonio Banheiro 0 0 O
Bela Vista, Sao Paulo - SP Cozinha 0 0 0
Caracteristicas do imével Garagem o o 0
Dormitérios 3 quartos/dts Elétrica O O U
Vagas 2 vagas Hidraulica O O O
Area (til 71 m? Areacomum [ [ O
Valor do m? RS 9.155/m2 Geral O O Od

Trés dormitdrios, living para dois ambientes, com sacada, cozinha e drea de
servigo. Apartamento com dois banheiros e duas vagas. Lazer, piscina, sauna, sa
de festas, sala de jogos, academia. Venha conferir | Marcos Pimenta Imdveis.
Tradig&o e Credibilidade desde 1980. Segurancga na Intermediagao imobilidria e

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - Possuimos as melhores taxas e condi¢des para
pagamento disponiveis no mercado.

Outras Caracteristicas: Varanda

Caracteristicas das Areas Comuns: Churrasqueira, Piscina, Playground, Sala de
Ginastica, Saldo de Festas, Saldo de Jogos, Sauna

Descrigao: Prédio bem conservado, portaria 24 horas, recuado, préximo ao metro.

lac

suporte em todas as etapas da compra até a entrega das chaves. Correspondente

Anotacbes Datadavisita: __/__/_

https:/iwww.zapimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichalmpressao/12244976?tipoOferta=Imovel &contato=0

17

do original, assinado digitalmente por PAULA SILVA HAS, liberado nos autos em 24/05/2017 as 16:42 .

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1132724-20.2015.8.26.0100 e codigo 3159B03.



2017-5-23

[Th

zap varcsolar

ZAP Iméveis | Impresséo de Ficha

MARCELO LARA NEGOCIOS IMOBILIARIOS

Prego de venda Minhas avaliagoes
RS 460.003 Bom  Regular
Condominio RS 468 Piso o O
Pintura O O
Apartamento Armaérios O 0O
Avenida Nove de Julho Banheiro O O
Bela Vista, Sao Paulo - SP Cozinha 0 0
Caracteristicas do imével Garagem O 0
Dormitério 1 quarto/dt Elétrica O O
Area util 82 m? Hidraulica O O
Construido 1960 Areacomum O O
Valor do m2 RS 5.610/m2 Geral o 0O

Anotagdes

(11) 4302-7954

Ruim

d
g
g
d
d
g
g
d
d
d

fls. 167

Atualizado em 23/05/2017
Cédigo oferta no Zap: IM010830844

Descrigao: Lindo apartamento reformado, com 82m bem distribuidos. Sendo 1
dorm, sala, varanda com bar e jardim vertical muito aconchegantes para receber os

amigos e familia. Cozinha, 1 banheiro e lavabo para

as visitas. Parte elétrica e

hidraulica todas reformadas e documentag&o ok para financiamento. Vale a pena

conhecer! Agende a sua visita!

Outras Caracteristicas: Acesso 24 horas, Andar Inteiro, Lavabo, Varanda

Caracteristicas das Areas Comuns: Energia Elétrica

Datadavisitai__/___/_

https:/Awww.zapimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichalmpressao/12070865?tipoOferta=Imovel&contato=0
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Preco de venda
RS 780.000

Condominio R$ 900

Apartamento

Rua Caio Prado
Consolagdo, Sao Paulo - SP

Caracteristicas do imével

Dormitérios 2 quartos/dts
Vaga 1vaga
Area (til 98 m?
Valor do m? RS 7.959/m?

Anotagdes

Stefanelli &/ Costa

Piso
Pintura
Armdrios
Banheiro
Cozinha
Garagem
Elétrica
Hidraulica

Area comum

Geral

Oooooooooon

ZAP Iméveis | Impresséo de Ficha

STEFANELLI & COSTA
(11) 3224-9575

Minhas avaliacoes

Bom

Regular  Ruim

Oooooooooon

d
g
g
d
d
g
g
d
d
d

Marque sua visita com 11) 98370-5899 Natanael

Caracteristicas das Areas Comuns: Copa, Jardim

fls. 168

Atualizado em 23/05/2017

Cddigo oferta no Zap: IM012142822

Descrigdo: Maravilhoso apartamento de 02 dormitérios com armdrio embutido e 071
reversivel para escritério , cozinha com armarios planejados e fogdo embutido,
banheiros completos com box e banheira, cozinha repleta de armérios, drea de
servigo com armarios, aquecedor a gds, 02 banheiros , 1 vaga de garagem
demarcada: Excelente localizag&o. Proximo a futura estagao de Metrd
Higiendpolis/Mackenzie, Faculdade Mackenzie, Puc, Shopping Frei Caneca, Av.
Paulista, e principais hospitais de Sdo Paulo: Sirio Libanés, 9 de Julho, Santa Casa:

Outras Caracteristicas: Acesso 24 horas, Armario de Cozinha, Entrada Lateral,
Guarita ou Portaria, Interfone, Sala de Jantar, Seguranga Interna, WC Empregada

Datadavisitai__/___/_

https:/Awww.zapimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichalmpressao/13477646?tipoOferta=Imovel&contato=0
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ZAP Iméveis | Impresséo de Ficha

PAULISTA IMOVEIS UNID SANTO AMARO.

Prego de venda Minhas avaliagoes
R$ 381.600 o Regulr
Condominio RS 438 Piso o O
Pintura | |
Apartamento Armérios O 0O
Rua Martins Fontes Banheiro 0 0
Centro, Sao Paulo - SP Cozinha 0 0
Caracteristicas do imével Garagem O 0
Dormitério 1 quarto/dt Elétrica . .
Area util 65 m?2 Hidraulica O O
Valor do m2 RS 5.871/m?2 Area comum O O
Geral O O

Anotagodes

(11) 5522-2629

Ruim

d
g
g
d
d
g
g
d
d

O

fls. 169

Atualizado em 22/05/2017
Cédigo oferta no Zap: IM011316290

Descrigdo: Apartamento 1 dormitdrio em excelente local no centro de S&o Paulo,
entre as ruas da Consolagao, Rua Augusta e Avenida S&o Luiz. Préximo a estagao
de metro6, comércio em frente, restaurante, padaria, mercado, farmacia, banco,
estacionamento, etc. OPORTUNIDADE IMPERDIVEL, imével ISENTO DE IPTU, valor
abaixo do mercado, documentagéo ok, com escritura, direto com proprietario, sem
cobranga de comisséo de corretagem. O imdvel é todo revestido com piso em
ceramica, possui 1 dormitoério, sala de estar, amplo banheiro com box blindex,
cozinha com gas encanado, area de servigo e corredor de entrada. Vocé precisa vir
conhecer este imovel, teremos o prazer em lhe auxiliar. - 22/05/2017

Outras Caracteristicas: Armario de Cozinha

Datadavisitai___/__/_

https://iwww.zapimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichalmpressao/12599799?tipoOferta=Imovel &contato=0
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LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI
ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° A84741-0)

CORRETOR E AVALIADOR IMOBILIARIO (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

EXMO. SR. DR. JUiZ DE DIREITO DA 112 VARA CIiVEL DO FORUM
CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

PROCESSO N° 1132724-20.2015.8.26.0100

LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI, perito judicial, arquiteto, corretor
e avaliador de imdveis, nomeado nos autos da EXECUCAO DE TiTULO
EXTRAJUDICIAL - DESPESAS CONDOMINAIS que o CONDOMINIO
EDIFICIO SAINT CHARLES move em face de FLAVIO MEDICI RIBEIRO
JUNIOR E OUTRO, tendo analisado os autos, e em atencao ao r. despacho
proferido por esse MM Juizo, vem respeitosamente a presenca de Vossa

Exceléncia, apresentar o seus:

ESCLARECIMENTOS

CEP: 04043-200 — Rua Luis Gois 2004 — Tel. (11) 94717-1414 — gutorobusti@gmail.com

fls. 814

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/06/2020 as 17:47 , sob o nimero WJMJ20408063505

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1132724-20.2015.8.26.0100 e codigo 928FA31.



LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI
ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° A84741-0)

CORRETOR E AVALIADOR IMOBILIARIO (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

. ESCLARECIMENTOS

Primeiramente informamos que o respectivo imével foi avaliado
pelo método “Comparativo Direto”, ou seja, foram coletados dados de
iméveis semelhantes em caracteristicas construtivas onde é utilizada

como fator principal a area construida do imével.

Sendo assim venho Retificar a avaliagdo complementando aos

valores, o imoével de Matricula n°® 14.909.

Com as seguintes caracteristicas:

- Tipo do Imoével: Apartamento Residencial

- Local: Rua Martins Fontes, n® 164, 17° andar, Apto 1709
Sao Paulo, SP.

- Area Total; 87,12 m?

Cabendo-lhe a fragcao ideal de 0,89% do terreno.

O estado de conservacao da unidade pode ser classificado na
categoria "C" — Regular, para fins de depreciacao pelo Método de

Ross/Heidecke.

Do tratamento das amostras, se obteve na tabela de

homogeneizacéo, ja apresentada no Laudo de Avaliacdo o valor unitario

por metro quadrado de area util para apartamentos com area e

caracteristicas semelhantes.

CEP: 04043-200 — Rua Luis Gois 2004 — Tel. (11) 94717-1414 — gutorobusti@gmail.com

fls. 815

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/06/2020 as 17:47 , sob o nimero WJMJ20408063505

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1132724-20.2015.8.26.0100 e codigo 928FA31.



LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI
ARQUITETO E URBANISTA (CAU N° A84741-0)

CORRETOR E AVALIADOR IMOBILIARIO (CRECI N° 169.511 / CNAI N° 18379)

Il VALOR DO IMOVEL

O valor unitario por m? obtido foi:
Vu = R$ 5.325,12 p/m?

O valor do imével € obtido da seguinte forma:

Vi = Vu x Area Util (valor unitario X soma das areas privativas)

- Areas Privativas (matricula 14908 + matricula 14909)
Vi=R$ 5.325,12 x 146,03 m?
Vi=R$ 777.627,27

- Arredondando o valor, obtemos: Valor Total do Imével

R$ 778.000,00 (setecentos e setenta e oito mil reais)

M. ENCERRAMENTO

Nao havendo mais nenhum ponto a se esclarecer, encerramos

esses Esclarecimentos compostos por 3 folhas.

Nestes termos, pede deferimento.
Sao Paulo, 10 de Junho de 2020

L7 O--ﬂ Z A
//j/%//wh Lobourd

LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI

ARQUITETO E URBANISTA
CAU/SP A84741-0

CORRETOR E AVALIADOR IMOBILIARIO
CRECI/SP 169.511 e CNAI 18379

CEP: 04043-200 — Rua Luis Gois 2004 — Tel. (11) 94717-1414 — gutorobusti@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO PALMIERI ROBUSTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/06/2020 as 17:47 , sob o nimero WJMJ20408063505

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1132724-20.2015.8.26.0100 e codigo 928FA31.



fls. 951
Perito Rafael
{ucdlmal Fontes
e Blaskevicz
PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Imoével avaliando: Box de garagem n° 05, localizado no subsolo do Edificio

Saint Charles, situado na Rua Martins Fontes, n° 164,
Consolacao, Capital/SP, CEP 01050-000, registrado na
matricula n° 14.910, perante o 5° Cartério de Registro de
Iméveis da Capital/SP.

Finalidade do Parecer: A finalidade deste parecer é determinar o valor de mercado
do imével avaliando para fins de comercializagdo, em
complemento ao laudo pericial apresentado as fls. 130/169

e 814/816.

Interessados: Condominio Edificio Saint Charles, Espdlio de Sylvio
Pamplona Ribeiro e Espodlio de Flavio Médice Ribeiro
Junior.

Sy
Rafael Fontes Blaskevicz
Corretor de Iméveis
Crecin® 161153 - 22 Regiao (Sao Paulo)
CNAI n°® 17.333
Sao Paulo, 14 de Junho de 2021.

(11) 97547-0709

n pericias.rafael@gmail.com

n Alameda Campinas, n° 474, cj. 95, Jd. Paulista, Capital, Sdo Paulo, CEP 01404-000

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RAFAEL FONTES BLASKEVICZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2021 as 10:47 , sob o numero WJMJ21410018083

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1132724-20.2015.8.26.0100 e codigo B21B2A3.



Perito Rafael

CRECI n° 161.153 Fontes
e Blaskevicz

Judicial

Processo: 1132724-20.2015.8.26.0100

Acao: Execucao de Titulo Extrajudicial

Forum: 112 Vara Civel do Foro Central — Comarca da Capital/SP
Exequente: Condominio Edificio Saint Charles

Executados: Espdlio de Sylvio Pamplona Ribeiro e Espélio de Flavio
Médice Ribeiro Junior

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 112 VARA inEL DO FORO
CENTRAL — COMARCA DA CAPITAL — ESTADO DE SAO PAULO

Rafael Fontes Blaskevicz, Corretor de Iméveis com registro no
CRECI/SP da 22 Regiao sob o n° 161.153, inscrito no CNAI sob o n°
17.333, residente e domiciliado na Alameda Campinas, n°® 474, cj. 95,
Jd. Paulista, Capital, Sao Paulo, CEP 01404-000, na qualidade de
Perito Judicial Avaliador de Iméveis designado nos autos do processo
em epigrafe, vem respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia,
apresentar o presente Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica.

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO
MERCADOLOGICA

| - FINALIDADE
A finalidade do presente parecer € determinar o valor de mercado do
imoével avaliando para fins de comercializacao, para instrucao do processo em

referéncia, conforme r. despacho’ de fls. 834/835.

Este parecer esta em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei
6.530, de 12 de maio de 1978, que regulamenta a profissdao de Corretor de

Iméveis, e com as Resolugcdées do Conselho Federal de Corretores de Imbveis

142) Abra-se nova vista dos autos ao perito, para complementar seu laudo, incluindo na avaliagdo o box
de garagem correspondente a matricula n.° 14.910, fls. 26/27.”

(11) 97547-0709

n pericias.rafael@gmail.com

n Alameda Campinas, n° 474, cj. 95, Jd. Paulista, Capital, Sdo Paulo, CEP 01404-000

fls. 952

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RAFAEL FONTES BLASKEVICZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2021 as 10:47 , sob o numero WJMJ21410018083

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1132724-20.2015.8.26.0100 e codigo B21B2A3.



fs. 953
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(COFECI) n°s 957, de 22 de maio de 2006, e 1.066, de 22 de novembro de 2007,
que dispdéem sobre a competéncia do Corretor de Iméveis para a elaboracao de
Parecer Técnico de Avaliagcao Mercadolédgica e regulamentam a sua forma de

elaboragao.

Il - DA PROPRIETARIA DO IMOVEL

O imovel avaliando esta registrado na matricula n° 14.9102, perante o
5° Cartério de Registro de Iméveis da Capital/SP, e constam como proprietarios
Flavio Medici Ribeiro Junior, RG n° 2.251.412-0 SSP/SP, CPF n° 061.058.318-
20, e Sylvio Pamplona Ribeiro, RG n°® 3.050.914-2 SSP/SP, CPF n° 220.756.748-
68, conforme registro 05, de 21/09/2012, “in verbis’:

! g o 4 . I .

Vi
R 05714910 parﬁﬂm " J
Emzsaembmdemu Pmﬂ,.?.ﬁl QM{mmmm\

de:xados-- !
Pela mg-smh,escnmra mmclnn.ﬂda na/Avf 04, de lnynﬁnoe Partilha doa bens

pelo, falecimento de” ‘SYLVIA_PAMPLONA RIBEIRO, CPF’ 134.337.348-44,
\vmﬁca—»sequnomﬁvel objeto desta matricula, a0 qual foi atribuido o valor de RS
L 20.245,00, foi : @mﬁ aos herdeiros filhos: 1) FLAVIO MEDICI RIBEIRO
| JUNIOR, brasileiro, divorciado, advogado,  RG 2.251.412-0.SSP/SP, CPF

'. e

v

-

-, ]

061.058.318-20, residente & damii.tqdo em lllgstuha, tieste Estado, na rua Domingos
De¢lla~Monica Barbosa, n. 168, apartamento n. 42; e ] SYLVIO PAMPLONA |
. RIBEIRO, brasileiro, 'divorciado, ‘artista pldstico,’ RG3.050.914-2-SSP/SP, CPF_
22[).?56.748—68, residente e domigi!i Capital, na rua Mam{u Fontes, n. 164,

apartamento n. 1701; na prop cada uny. Valor venal' de referéncia: RS
20.806,00. ; ; '
- )
LY NATALIA| Bmc}as‘émm.a NOGUETRA |
/ K\ Escrevente Amcmzada /’ (
| : 4

2 “Fls. 26/28 dos autos”
(11)97547-0709

n pericias.rafael@gmail.com

n Alameda Campinas, n° 474, cj. 95, Jd. Paulista, Capital, Sdo Paulo, CEP 01404-000
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Em consulta aos autos, verifica-se as fls. 56 e 59, informacao

acerca do falecimento dos proprietarios descritos na matricula do imével.

Com relacdo a matricula do imoével, ha ainda, registro de

o

indisponibilidade de bens oriundo dos autos do processo n
06856009320055150139, da Vara do Trabalho de Ubatuba, do Tribunal

Regional do Trabalho da 152 Regiao, “in verbis”:

LY L 1 | \ gl i
Av. 06 hi.sm indisponibilidade r =
En}ﬂﬂl de mwntm de 2015 - Pmb??] 4!]5 (26.!'!!]&015] N
r )
Pelo protacolo da lmspmmmm n. zms;u 2015. mzssz 1A-690, disponibilizado
aos '23. de outubro de 2015, na Ceniral |de Indisponibili Processp n. |
06856009320035150139; Data e Hora: 23/10/2015 4s 18:20:27; Esnissor da Ordem: Vara |-
MTmmmmummeMTmi Regional do Trabalho da 15*. Regiae;
Aprocédo & presente averbagio para constar a INDISPONIBILIDADE DOS BENS de
FI.AVIO MEDICI RIBEIRO JUNIOR, CPF 061 058.318-20. l
|I } '\.ll ¥ 5,
/ . -‘JSQD( X (*od

" TAIRINE LIMA PEREIRA
Efscremnﬂeﬂm izada P! y

lll - VISTORIA
A vistoria no imével avaliando foi agendada e realizada no dia
27.05.2021, com inicio as 15h38min e término as 16h20min, sendo

acompanhada pelo preposto do Condominio, Sr. Severino José Gongalves.

IV - EQUIPAMENTO UTILIZADO
Durante a vistoria no imovel avaliando, foi utilizado a camera do
celular Iphone X, modelo MQAGBG2LL/A.
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V - LOCALIZAGAO

fls. 955

Blaskevicz

O imodvel avaliando esta localizado no subsolo do Edificio Saint

Charles, situado na Rua Martins Fontes, n° 164, Consolacao, Capital/SP, CEP

01050-000, “in verbis”:

D Radidia A amsin Genter Fairi] Téxtil

Mal Deodoro

9

Hospital Santa Cecilia

§ Ghelfond Laboratorios
& Shopping Pal Q ° ¥
& Higiendpol =

a5 Higienépolis-Mackenzie B

3 Q
mv At o Hyundat Hi

&

[—
Fefmando. Q ’;(L’Q @ -

< CAOA Consolagin

Qilﬂmca Super Center Qshecnmu Frel Caneca

ch\mm Pagé Brds

CAMPOS %
% snbhping vautier §) £

%
ELISEOS %

& Paite Jardim

Julio Pregfes &

General Matos Q

Q&hnupmq Tupan &
Shopping Msga
' Polo Mum?g QS:-uwm
BR
Shopping All Br:n_:@ °
- Au»uus@

e la Concordl Laji
i i coretitn @ o1, @
ZEdg-rmqu da 830 Baulo :

R A

Luz &

% 3

A : )

%, Shopping 25 de M

&5 opping le MVLO¢

Bar Bl m,Q

Gamvudal’—!uc(e

Repiblics &
Farol Santander @

= Estaciio BrasE@ o
RarqueDam

Padra | it
\ 3 £
Q R. Marting Fontes, &
164 - Consolacas, Sa0
5 % 7 doEstade de Sho Pay
Fair i Padr | £
VAN Vg ase "
e Wty
e Ty e 9
e T %
b "% faw) Wausma\ Sanicta Maggivre
g 2 Re
Y SE

R da Moncs

suig. CliEasEl : .8 5
? Esto o Paulista do Metro Bl et et i BELA VISTA eB ¥
Q Og\c;ahz\\:g:ﬁiﬁm‘ uBs Humm@
0SPITAL S
cumtnsq’ % Consolegio@  Hatpital Siric-Libanés Rl G CONDESSA DE
CERQUEIRA " @ Hosital & do duiho % SAo Jghquim obrama:
CESAR A Q @ Q AZ Acessbrigs o Construgsz
oot FroiaEl wante Président . £ MORRQ DOS
hef Erick Jacquin o = INGLESES vt =, » iy
& 7 mlseide Anede & & S - |
e—— = v
< & B
Q i s
X n Casis Bahia
¥ rizads AS oo &
=] oibran Q) Q Q :
i Shipbig
Copan
8 L.sL.EmmL-sQ a f
a

Paroquia Noss:
Senhora da Consolaggo

a0

e 9 Q@
9 o

Instituto i
Clemente Ferraira)

/
~, Praca Franklin Roosevelt
(

Edificio Sao José

Escola Emm.e . et
Caetano de Campos

Parque
Augusta e

Condeminio Edificio

Mercado das Flores
Eriege
SPTrans Augusta

=] a

Borracharia L rua

4 imnaril
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Localiza Aluguel
| de Darros

AME - Dr. Geraldo
Paig Bourraul

Av nove de julho, 65-19

Edificio Brasil

Almaviva do Bragil

Prefeitira de Sdo

[ wran House

Estagao Anhangabai
Prin¢
Metré Repiblica

R Martins Fontes,
164 - Consalagda, Sdo.

0 Visageh
irelros,

= N
= Praca da Bande a
Condominia ‘a¢a da Bandeira e .
Edificio Mood
Praga Mério
camati
g * e a it
Praca General 4
Craveir ¥
Lopes LS
a8 3

(=] 2 >

n Alameda Campinas, n° 474, cj. 95, Jd. Paulista, Capital, Sdo Paulo, CEP 01404-000

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RAFAEL FONTES BLASKEVICZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2021 as 10:47 , sob o numero WJMJ21410018083

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1132724-20.2015.8.26.0100 e codigo B21B2A3.



Perito Rafael
Judicial Fontes
o Blaskevicz

CNAIn°17.333

PorumiPun

0 de Dol

-

»E

AME - Dr. Geraldo,
Paulo Bourr

O imovel € bem localizado, préximo a pontos de interesse, tais

como: Estacdo Higienépolis-Mackenzie, Estacdo Republica, Terminal
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Bandeira e Estacdo Anhangabau, Praca Paulo Kobayashi, Pragca Franklin
Roosevelt, Igreja da Consolacao, padarias, lanchonetes, mercados,

academias, bancos, farmacias, entre outros.

VI - CONTEXTO URBANO

A vizinhancga do imével avaliando possui rede de abastecimento de
agua, rede de energia elétrica, iluminacao publica, rede de esgoto, rede
telefénica, servico de coleta de lixo, TV a cabo, pavimentacado, linhas de
transporte publico.

VII - DO IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando se refere ao box de garagem n° 05, de 26,67m?,
localizado no subsolo do Edificio Saint Charles, situado na Rua Martins Fontes,
n° 164, Consolagao, Capital/SP, CEP 01050-000, registrado na matricula n°

14.910, perante o 5° Cartério de Registro de Iméveis da Capital/SP, “in verbis”:

J H fis. 26|

f Repuiblica Federativa do Brasil | { S1§31UO14923MF A9
N 4 \ 5" Oficial de Regi??bdelm:wiisﬁsS?o Paulllp‘l ; _ .

i Agarecida Sénulo + Escreverie Substibda
Rim s vl e g;ﬂn.PJ.: 45502 B7AD001-72 / ;
3 Marques de Paranagus, 368, Consolagao] CEP (303050 - Tet: 31 -Fax: N
¥ : o sS ooem o -3 2?-2555 Fa:.:nﬁe-aﬁm
: = 3 ! ) Py s : Iy
;A o Sdo Pauo, 231142015/ F
o R S o

o e : ' ! i 'r,_/
. LIVRO N¥ 2 - REGISTRO

z et fl L
GERAL _ L CARTORIO DE REGISTRG DE IMOVEIS.

matricuta — ficha J { \ ) "de’ ?ﬁﬂ  Paulo— _

. ; = & >

/L 14.910 j A Sao Paulo, M de n.z,m:? de 1977
[f I p

- p — -

Amevel: © box n? 5, localizade no sub-solo do Edificia Saint Charee
i - i

lea, sttuade HN Partina Font

! e /

+ {lagao, }tn 8 area de 26,67m2., ,

i

ss,!:ﬂq_\lﬁi. no 70 subdistrito - Conap 4
; | : fo:m.-rlla;}p«rl_-mm-—l.l'm uma guota parte -
ide I?ge’ﬂ.!%‘-nu coisas comuns a no t‘nm; 8 uma gquota parte -
no apartamento 101-R. s I NN
Lontribuintas crg.mh.usna-z- ‘ 1 A I,I j

b ¥ } : 4
Proprietdrios WILLI AUGUST u::?mr. brasileizo, soltsiro; maior, do

conéreio, RG. nd 440.689, CICy 02 007,586.808<30, domiciilade nesta
Capital, ( . 3
Ragiatro |

£
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O imével avaliando € acessado pela entrada do Edificio Saint Charles,
mediante acionamento do portao automatico. No subsolo do edificio ha 13 box
de garagem demarcados. Ha elevador no subsolo, conforme relatério fotografico

que segue:

Fachada do Edificio Saint Charles:

T

T iy
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Hall de entrada de pedestres e veiculos:
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Entrada da garagem com portao automatico:
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Entrada da garagem e acesso ao elevador a esquerda:
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Elevador de acesso ao subsolo:
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Vista geral do subsolo e box de garagem:
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Vista geral do subsolo e box de garagem:
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Lateral direita do Box de garagem n° 05:
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Lateral esquerda do Box de garagem n° 05:
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Fundos do Box de garagem n° 05:
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Perito Rafael

Judicial
CREfZI nZ 161.153 FOntes e
CNAI n° 17.333 Bl a SkeVI Cz

Box de garagem n° 05:

VIl - METODOLOGIA UTILIZADA

O presente laudo € apresentado em complemento a avaliacao ja

realizada em maio do ano de 2017, onde é possivel observar que foi obtido o
valor unitario por m? de R$ 5.325,12 (cinco mil, trezentos e vinte e cinco reais e
doze centavos), conforme se verifica as fls. 130/169 e 814/816.
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Perito Rafael

Judicial
CRECI ng 161.153 Fontes °
RS Blaskevicz

Para a realizacao do presente trabalho utilizaremos o conceito de area
equivalente conforme NBR 12.721 — avaliacao de custos unitarios de construgéo

para incorporagao imobiliaria.

Conforme a NBR 12.721, a area equivalente € uma area virtual cujo
custo de construcdo é equivalente ao custo da respectiva area real, utilizada
quando este custo é diferente do custo unitario basico da construcao, adotado

como referéncia.

Em seu item 5.7.3, a NBR 12.721 define a area equivalente de
garagem como 0,50 a 0,75. Como se trata de box de garagem em piso no

subsolo iremos utilizar a area equivalente de 0,50.

Em analise a matricula do imével avaliando, observamos que este
possui 26,67m? de area util, o que entao equivaleria a 26,67m? x 0,50 = 13,33m?

de construcgao.

Assim, temos que: Valor Unitario R$ 5.325,12 x Area 13,33m? = R$
71,010,47, em maio de 2017.

Além disso, corroborando com a metodologia apresentada, de acordo
com os critérios, parametros, diretrizes e metodologias para avaliagdo do Centro
de Apoio aos Juizes das Varas da Fazenda Publica da Capital - CAFUJA/2019,
item 10.5, as vagas de garagem (subsolo ou térreo sob pilotis) serdo avaliadas

a razao de 50% do unitario da edificacéo a que se referem.

Assim, temos que: Valor Unitario 50% R$ 2.662,56 p/m? x Area =
26,67m2 x R$ 71.010,47, em maio de 2017.
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Perito Rafael

CRECI n° 161.153 FO nte S
CNAIn®17.333 Blaskevicz

Judicial

Desse modo, seja utilizando o conceito de area equivalente conforme
NBR 12.721 — Avaliacao de custos unitarios de construcao para incorporacao
imobiliaria, ou de acordo com os critérios, parametros, diretrizes e metodologias
para avaliagéo do Centro de Apoio aos Juizes das Varas da Fazenda Publica da
Capital — CAFUJA/2019, o valor do imével avaliando importa em R$ 71.010,47

(setenta e um mil, dez reais e quarenta e sete centavos), em maio de 2017.

IX - CONCLUSAO

Pelo exposto, com base na NBR 12.721, bem como de acordo com
os critérios, parametros, diretrizes e metodologias para avaliacao do Centro de
Apoio aos Juizes das Varas da Fazenda Publica da Capital — CAFUJA/2019,
conclui-se que o Valor de Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico
de Analise Mercadolégica é R$ 71.000,00 (setenta e um mil reais) em maio
de 2017.

Concluido o Parecer Técnico, Rafael Fontes Blaskevicz, perito judicial
avaliador de iméveis, CRECI/SP (Conselho Regional de Corretores Imobiliarios)
n° 161.153, com registro no CNAI n° 17.333, coloca-se a disposicao para

quaisquer esclarecimentos que porventura sejam necessarios.

Sao Paulo, 14 de Junho de 2021.

RAFAEL FONTES BLASKEVICZ
CRECI/SP N° 161.153
CNAI N° 17.333
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