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| CONSIDERAGOES ¢, | |

Trata-se de Agao de Execuca, Hipotecg
Carig

O requerente UNlBANCO- UN|
oA (atual ITAU UNIBANCO S/A)

BANCOg BRASILE|IRG
dia 22 de outubro de 2002, yp, .

 informa ter con

“edido a0 ora éu, ng
rédito de finangi e

amentg para aquisicio

Ganforme elega:o réquerente, obrigou-se o ray a resgatar o valor

uais em prestagdes

ntia do pagamento da
divida, foi constituida em favor do réquerente primeira e Gnica especial
| '

hipoteca registrada sobre o imével de matricula 328.503, folhas 35 dos
. s :
tos, em primeiro lugar e sem concorréncia de terceiros.

autos,

da diferenca acima e demais acréscimos contrat

Alega também que conforme disposigao contratual, o atraso no
izaca jurcs,
nto das prestacgdes, tanto as de amortizagdo quanto as de ju
pagame

i vi m Seus encargos.
ocasionam na antecipagao imediata de toda c:v::a ::aso S
regulares de cobranga por
ofificar o réu sobre a sua
fir com 0 acordo, nao
0/2006, totalizando 0

id
Assim. narra o requerente, que dev

i iS0S
das prestagbes avencadas, expediu avi

idade de n
meio de carta registrada, com finalidad

eixou de cump
inadimpléncia, ocorre que, 0 réu d

desde junh
fetuando o pagamento das preswﬁeionsequenteme
efe A
valor atualizado de R$ 42.56;:‘:&@1 1o dvide
vencimento antecipad AT
97 no valor de_R-_-?‘l 9 836 o
e G0 exposo '




grcargos: 1Uros de mora supeyy,
Nig

o caso de nAo satisfeito o pg. . - ®%, Muliag
: ent y

orado 0 imovel d 0 no is
panh ado em garanti praz() o5 COMinge %

a h|poteca"a

U

nforma que questiona os valoreg Cobrag
fados p
elo

,,equefe"do a Suspencéo deste proce
$80. Ep

indeferido, conforme r. decisao de fojyqe 89
/90 d

a citada acao revisi . 08 autos !
fato d ¢ Visional ter sido julgada ir 08, inclusive pelo
decisio

de primeira instancia.

A decisao foi agr
gravada, sendo dado Provimento ao recurso
para

suspender a acao até o julgamento definitivo da 3o da el
contratual (fls.170/172). evisio

Nas folhas 224 dos autos a Comercial e Servigos JBV LTDA,
cessionario dos direitos creditérios conforme Instrumento Particular de
Cessao de Diretos Creditérios e outras avencas, réquer sua inclus@o na

qualidade de‘ assistente litisconsorcial ativo.

autos, o autor noticia 0
saldo devedor em RS

Conforme petigdo de folhas 259 dos

julgamento da agdo revision
375.202,25 para 22/09/2013.

al, com fixagéo do

Assim, foi determinada 2 =770
| o) neste feito, MO

como perity; -




gquintes critérios:
S

NBR-14.653/05 - Avaliagso de Imove

Associa(;éo Brasileira de Normag Técnicas,
Edificagdes - Valores de Venda

comissao de peritos do IBAPE

i Urbanos da ABNT

2.002, Estudo procedido pela
-SP (atualizado em margo de 2007),
Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE - sP,

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao

Paulo. |
Norma para Avaliagéo de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP, Instituto

Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.

3 VISTORIA

; duas datas, nos
i i areceu ao local do imovel em : imével na
O signatario comp btendo &xito em vistornar 0 imo

dias 10 e 19 de maio de 2016, O
segunda data mencionada.




0 Condominio Green Park dista cerca de 14 1
marco zero na Praca da Sé.

Tal imovel encontra-se inserido no Zoneamento - ZM,

Regional de Santo Amaro”, segundo o Plano Diretor Estratégico (Lei e
16.050/2014) e a Lei de Zoneamento do municipio de S&o Paulo (Lei n°

16.402/16).

Segundo o Mapa Oficial da Cidade (MOC), o referido imével se
QUADRA - 197

encontra localizado no: SETOR - 169 #

O quarteiréo onde se situa © 'rg:m
vias: Rua FranclscoPeSSB& Rua 0
Oliveira. '

Km em linha reta do

“Zona Mista -

ng6, Rua Nelson Gama de




o Cuxdomwo de ouee” .
Figura 2 — Localizagéo do Imével avaliando
3.2 REGIAO
horamentos iblicos
1ada de todos me P

A regido em questéo é d°
convencionais exrstenm faﬁ °°m°




3.3 APARTAMENTO

DIMENSOES

O apartamento avaliando
andares ou 20° e 21° pavimentos - Cond
irea privativa de 186,800 m?, drea comuT de
vagas de garagem, ndo determin
363,956m?, cabendo-lhe a fragao ideal
descrito na m

rede elétrica:
rede de géas;
rede de telefonia;
galerias de 4guag Pluviaig:
iluminacgéo publica: |
coleta de lixo; ‘

guias, sarjetas e pavi
mentaqao e
M asfaitg.

A regi@o também conta ¢om al
- guUMas convenian
privadas proéximas, como: Veniéncias piblicas e

Pontos de 6nibus atendidos Por linhas diversas:
Sinal de TV a cabo: :
Comeércios diversos, incluindo Supermercados:
Shopping Center;

Escolas, e outras instituigées de ensino.

de n° 172, localizado no 17° e 18°
ominio Green Park, possul
477,156m? (incluindo 3
ada) msulﬁndoemmwmde 5
do terreno de 2,2845%, o 8

et n° 328503 do 11"




R
= _p‘b 8 pE
3 F.“IA ,,,,,,,,
5 ﬂ,l""”"‘
&
pADE DO IMOVEL
k nforme con .
E | Co . sta no 'egistro ¢ iméy
2002' possumdo ponanto‘ ameimadame te | ahand Mbyay d
Nte 14 ano ata o
€ idad

cONDOMINIO GREEN paRk
O Condominio Green Park ¢ ¢q
b Mpost, e

e €m doig
social independente para Cada dgjg apartame fL(::"f)c:os COm acessn
n
POr andar. Qg

em concretg armado, com
Venaria. As fachadas sdo
ntura nas coreg bege-claro e

edificios apresentam formagag estrutural
fechamentos e divisbes intemnag em al
revestidas cOMO Massa regularizadora e pj
marrom claro.

O edificio possui 16 andares tipos e dois andares de cobertura,
todos com 4 unidades autdnomas por andar, sendo todos iguais e
espelhados entre si. As unidades autonomas sdo atendias por dois
elevadores sociais (1 para cada bloco) e um para servigo, 0s quais
remetemn & um Hall comum & todos os apartamentos do andar. Neste
Hall, tambérﬁ se encontra a escadaria de emergéncia. O condominio
possui 2 pavimentos para estacionamento.
- ndominio conta com poraria dotad2

No térreo e no mezanino, © condtfﬁ“f“ o de circuiscd
do quara, estaconamerto P2 "SR oy, s

| Yoen o, san do o, © = %)

.....



P O apartamento Avaliangg, tipg dUpley
i ® cob
| pﬂ'meiro pawmhem: Wihon, COnjugads 8 elﬂura, *Presenta no
1 inha, ea de gan
]i la\fabo' coZ evigo
|
\

" @ janty
et ) dependé iag ) com iafena‘
pensa. Possui ainda um terragq
dis

Com chUT
is uma piscina elevada com deck
ma

resenta sala intima doig dormitérig
ap

"egads e
fa, bancag,
a. No

8 banheiro S0ci

2 pia
de madej, e

pavirnento Superior
al e Uma syite

'JW O apartamento apresenta Paredes g tetg Pintados com tinta 1atex
excecdo das paredes da Cozinha, 4rea ge
a

Senvico e banheiros. a¢
ais sao azulejadas. Os tetgg apresentam
qu

molduras e sancas de
sso. Algumas paredes dos cémodos recebe
gesst.

M pintura decorativa em
cores diferentes ou em textura acrilica oy em papel de parede. O piso
das salas € em assoalho de madeira, nas 4reas molhadas o pisos &
ceramico comum, no terraco recebe placas de ardésia e nos cﬁmodﬂ:s;
do pavimento superior o piso & revestido com carpete. As po

As janelas e portas
i intadas na cor branca. As |

: 40 em madeira pinta

internas sao

branca.

das dependéncias do
strativo a seguir.

A fim de indicar a distribuigdo intem:
I iilu
-se 0 crogut |

apartamento avaliando, apresenta-sé




$TADO DE CONSERVAG#q
E

Atribui-se ao apartamentq avaliangy 0

eoessita"do de reparos simples). Adota-se ref :
(n i

deterioragdo do madeiramentq do d
da

eck da Piscin
pintura completa de todo o iméve.
de re

4 € da necessidade
34 RELATORIO FOTOGRAFICO
RELATORIO FOTOGRAFICO

i iD de
og ari -nentes.
f




amw
VA ¥ W YAma a

VAW oy

12
713
g:l::'
p !

oy
-

7}’.& iy N

FOTO 1 - Vista da fachada do edificio e acessos ao Condominio Green Par§ C_)bservarse
afrente do condominio pelas Ruas Carvalho de Freitas & Nelson Gama de Oliveira

L : . Si0 P.ulo )
126 Cj.403 - CEP 01043-000 - 830 1

E’[
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i "f" ﬂF I‘ER.CIASRT'NS PO FIr 1
A AR Dg ENGg NTEs Y
W H\ax Nha

veira,
pserva-se 0 Condominio a direita, com acessos j
Observa-

Na esquina da Rua Carvalho de Freitas
ndicados pelas setas,




FOTO 4 = Vista parcial do condominio Green Park. Obse
oara moradores.

4,125 C) 403 - GEP 01043000 - S0 L

TVam-se os acessoe de pedestires




Nota-se O piso com revestimento em assoalho Madeira, as paredes pintadas & o 1
<ancas decorativas em gesso. ‘

e A b i

7- Vista pamia'dasa'ade:;
acrilica, e o teto com 58

FOTO 6 = Vista do apartamento avaliando. Observam-se as Salas de Estar e g
2

jantar

eto com




0 8 — Vista parcial da Sala de Estar do imé
Fsglalho de madeira e a lareira,
8

ovel avaliando. Observa-se o piso em







¥< Vista parcial da cozinha =
s azulejadas até 0 teto. NOWZ*®

125 C] a03 e 0104.'3-00#-_;.";.5:? PO



1070 14 - Vista parcial da cozinha do im

aedes azulejadas até o teto. Nota-se a porta ‘
> balcio Que divide a cozinhg ea aréa g; 0

: _, : . _gp-Tel:{
e 125 Cj. 403 - CEP 01043-000 -ﬂ?—”W
e erppai AT



=
Y
. emall:d



018~ Vista parcial da Sala intima, no Pavimento superi




PR
.

- Vista parcial da Suite. Op. = |
e €. Observa-se parege 4 U
wessidade de tratamento de infiltragges pejo caixilho Ot com pape g ! :

3 ;

F% 21 -

i parcial de

pelo caixilho.

) e
& Y, .§P-Tex ') comb
g Ci- 403 - CEP 01043-000 - S3° paulo ,,,,.m“”‘

el T




ss0 avaliatorio, Compr.

e
aendeu a " QD

¢

No caso da coleta de dados que g

: Mbasaram, A
i observadas as seguintes Premiss

as Presents Avaliaga
ZAALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS _ 59 e

alidade do conjunto de

a) qu / ; elementos, dentre og Qi

wsiacam a forma de obtengéo dos dados, a diversigage de fonte. 3
~ gemporaneidade, o tipo e a quantidade ge dados e a semelhancs
amoimovel em avaliagao;

b) Verificag&o do grau de detalhamento permtndo coeéo com o
kmem avaliagéo, deawmasmmmm&m“
~ ®wecasoénivel normal;

S&0Mmen,
Comg % Plangs

a2 0 p Me
ﬂ““ﬁ e a interpretagéo dog resultados




. 4inda realizada Umg an
ol

é“aa
—
56\Qmanto a0 qual pertence  img Po Many
; v
L mercadolégicos, voly . ®l o, g, 9 ® Mgy,
' ,tos Ofe a . Ga i 0
.f,aeo seu desempenhq, . "Bang, r;me"““
|
A ar g
gn fungd0 da Metodolog;, _ Otads
. ' 0
400 o Caleylgg " Obiig foram
# rando @ qualidade dos g 08, a regularidade d $Milargp,
.57 : - a
o éncia dos atributos na fOFmagao dos pre%s rrénuas
ol Mer-ra,

QASSIFICA AO DO PADRjq CONSTRyTyyq
!

classifica-se O apartamento avaliandg Como “A
SDENCIAL DE PADRAO SUPERIOR“, faixa magia
ms—DE EDIFICACOES DE IMOVE|S URBANO

S - IBAPE/SP ge
7. Cumpre informar que o edificio deve ser clas
e

sificado como
afido Superior na faixa minima, porém, por se tratar de apartamento
niéo

bertura, foi elevada a faixa de valoragéo do imovel para a faixa
¢ cooerura,
dia.

Padrdo Superior

. mhm
totbni solugBes planejadas
Scs siendonda & PG Al S s oy
i na distribuig&o in vadores (socl € sen)
éstética das fachadas mmode dois oy mais &8 ol
dois Por andar. Dotados 3 ci’culaﬂa W ﬂ:ﬁw
¥reimente com acessos \stimentos dﬂ‘"":‘” podendo
"ecessariamente amplo, PO’é"; :;mm grandes afgstamﬂ‘: espores, PSS
% bom padrao. Areas extemﬂam de festas, Qa0 i
" M0 conter 4rea de lazer ( /o massa comoe om granio 0 """‘. . 7
*). Fachadas com pintura SObre “com detahes @7 T
Ca; eventualmente combinados o
Uiy, N, ;

M




conltendo salag Pary o
LW’WM sulte, cozinha, ejs Ou‘:f:a?u My
Pl Jopendéncias para emp . M : bary,
) wﬂ;amda pela Uﬂ”zﬂt}‘ﬂo te d!l..
! 5‘:;:;;00 e qualidade, tante nas

es hidraulicas: COmpley
Jo, aquecimento centr) 43 com

n$

o elétricas: Completas
”.",‘,-ao e tomadas com distn'bu;: %p
min tes de qualidade, :‘nclus:‘ve

en : e
%&sbtos e instalagBes Para a"fenab:e Peci

sJALOR DO MIETRO QUADRADO pg 4, n

0 valor do metro quadrado de area Construida fo; 01ido mecange
=.;‘,mogeneizar<;.a.o de 7 (sete) elementos de oferta, triadog ente (i)
gnentos pesquisados na mesma regizo do imGvel avaliando (Aney
| onde foram levados em consideragzo os Seguintes fatores: 4rea
sstuida, elasticidade das ofertas, quantidade de dormitdrios, suites,
aheros, vagas de garagem, fator de obsolescéncia,
memporaneidade das ofertas e transposigéo de indices fiscais. Com
“ em tais dados, que apés receberem os tram:::ams v‘*‘""
%istico com o auxilio do software denom | e DE“

' | ido para o IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO
- "02) desenvolvido para o IBA 2

u"%: pRIVIS (fex snhry Massa cory,
talago

: ‘0 metro
osﬂﬂ""‘“"*"m |




. Aut X Vu, onde:

1 VALOR ’DO IMOVEL

I AREA UTIL DO IMOVE
U VALOR UN|TAR|O (pequiSa .

: &M va
. Pesquisagne lores
ﬁiﬂéve’ sera em funcéo de sua respectiva 4req +© Gl do yq

,omesmo padrao da pesquisa Comparatiya,
com base no custo unitario, temos:

Aut= 186,80 m?

Vu=R$ 4.403,32/m?

Substituindo teremos:

U-se

.‘ lor
util, aSsimI maﬂtendo.




ndo, ja devida
u-se o comporta
adra-se N0 4

gvalia

observo
obtido enqu

Assim, determinou

seg

mente descrido
mento de mercad

uinte valor de mercado

el, procurou-se
partamento
mente,

de Bem Imov

a tanto, previa

no laudo. par
o da regiao, sendo que 0 yalor

a tal imovel.

ue era esperado par

.se por meio da homogeneizaqéo das ofertas O
ondado) do pbem imovel:

para venda (arred

— p—
s 1t P,

F T = A
€l U 1




obtido enquadra

~S€ No que era €sperado para tg imével.

= VINTE IL REAIS
(valor obtido para o més de maio de 201 6)

o

9-2051 / 3268-4023 / 3267-6833 - Fax
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MARTINS PONTES

PERICIAS Di ENGENHARIA LTDA,

— e e e
————

¢ ENCERRAMENTO

O signatario da por encerrado o presenta Laudo Pericial de
Avaliagdo o qual vai micro-digitado em 30 (trinta) folhas desse papel
timbrado, impressos somente no anverso. sendo todas rubricadas, a
excecao da primeira e esta (ltima, a qual vai datada e assinada

O presente Laudo é ainda complementado por dois anexos a

sequir.

Sao Paulo, 27 de maio de 2016

Engenheiro Ind\
Engenheiro de Seguranca ef




Anexo 1 — Ofertas de apartamentos na regiao do imovel
objeto
(contém 16 folhas)
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JAS DE

\#N A
HMH
{0 J
SDA FICHA 1

e sQUISA:  SAD PAULD - &
70 PA PE sl LD - 8p 014

‘.Jé -

lc
ELEMENTOS AVALAGAD A8 DE ENGENyR,

M QUADRA : 223
LT 12 INDICE (<]
T OLOCAL: 4 UIWZADG pay
( LOCALIZA AO i630,00 A DA PESGUUIRA | (e e
1008 DA C CHAVE GEoGRAfICA . 121081214
M*l Nelson Gama de Oliveirg
W sobetlura BAIRRO ; v
P * VI ¢
o UF: SP @ Andrade o NOMERG ; 11,
d REGIAO s
‘ lﬂos DA
.ilfHORAMENTOS :
AVIMENTAGAO [ | REDE DE COLETA pE ESGOTO W
REDE D i
((0E DE GAS | |REDE DE DIsTRIBUIG A® pE AGUA [ 1y e
AcCa
405 DO TERRENO "
; 2.
JEA (A7) W 0,00 TESTADA - (cf) m:
L#SIBILIDADE : FORMATO : Y PROF. EQUIV. (7o) P
JOGRAFIA : I ESQUINA :
NSISTENCIA ;
ADOS DO APARTAMENTO
i
©0PA EDIFICACAO :  Aparfamento ESTADO : Original FACE:
ARACTERISTICAS
\DRAO : apartamento superior ¢/ eley, (+) COEF. PADRAO : 2,640 CONSERVAGAO: d - entre regular e reparos simples
OEF. DEP. (k) : 0.772IDADE: 20 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 6  VAGAS DESCOB.: 0
IMENSOES
PRIVATIVA M= 245,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEMM® 000  TOTALM': 24500
JIFICIO
ORMITORIOS: 2 sUffEs: 2 W.C.: 5 QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNA: 2 SALAODEFESTAS: 3
IVADORES: 3  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 19 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 2
ATORES ADICIONAIS
IDICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100
DICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00

1ADOS DA TRANSAGCAO

WIUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.350.000,00

NOBILIARIA : VO CONSULTORIA DE IMOVEIS
[ONTATO : Sr Francisco
1SERVAGAO:

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-43027950

ISULTADO DA HOMOGENEIZACAO T |
HAT0 RMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS v i e
RIS FT ADICIONALO1 : 000  VALO i)

e e ALD2: 0,00 Hou\oesumcio :
53 FTADICIONALO2: .

MOLESCENCIA Fobs : 56, s

i 351,65 FT ADICIONALO3: 000V

ADRAO fp : :

e : 000 M ADICIONAL 04 0.90

) FT ADICIONAL 05 0,00

¢T ADICIONAL 06

0,00
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v®

.!'A,; DE :
H
| ARIA o A
Tl N 7
f ARTIN oy

ELEMEN G iCia S Pon

$p 8 ne

L. AAVAUAG A ENGENK A,

.‘*P 0 DA PESQUISA :  SAG PAULGY TRy
(e QUADRA : :

) T, 200
':pos pA LOCALIZACAO

Apeo: RuaNelon Gama de Oliveirg
/

0
obertura B )
i col AIRRG Vilnmutrm

UF: §p .
.:[305 DA REGIAO IDADE AD PAULG . 51 it
:ﬂfﬂgﬁmsmos:
AVIMENTACAO || pep e COLETA DE 36010

(f0F DE GAS | |REDE DE DistRIBy e i iois [ |ReDE DE ILUMINAGAO piipyyca

4008 DO TERRENO [ |vVAcaso

o :

1A (Ar) M™: 0.00 TESTADA . (eh) m:

(ASSIBILIDADE : FORMATO : 0,00 PROF. EQUIY, (Po): -

JOGRAFIA ; BAUINA-:

NSISTENCIA "~

4DOS DO APARTAMENTO

0 DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE :

ARACTERISTICAS

ORAO : apartamento superior ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO ; 2.640 CONSERVAGAO: a-novo b

JEF. DEP, (k) : O9BEIDADE: 2 anos FRACAO: 0,00 TAXA : O00VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: 0
MENSOES

PRIVATIVA m=: 145,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM* 000  7OTAL M 145,00
)NFicIo
RMITORIOS : 3 SUTES: 3 W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS : O  pSCINA: | SALAD DEFESTAS: 7
{VADORES: 3  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 25  APTIO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS: 2 ThE
ATORES ADICIONAIS

DICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

: 1,00 ADICIONAL 0&: 1.00
DICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05; ) .
DOS DA TRANSACAO f e
VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 2

WTUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$): 900.000,00

BILARIA : e TELEFONE: (11)-23250081 a

ONTATO :
BSERVAGAO:

-

uwmgz,o | S
ACAIZAGAO Floc : ]‘z?:'n B 000 HOMOG:o: asr| s
HOLESCENCIA Fobs : S £T ADICIONAL 03: 00  VARIAG

M0RRO Fp : '3?;;; FT ADICIONAL 04: ::: t

Wi  FTADICIONALOS: '

- 0.00
ﬂmwl.ﬂ‘:
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