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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE SAO PAULO

FORO REGIONAL VIII - TATUAPE

4* VARA CIVEL

LI T Rua Santa Maria n°® 257, Sala 211, Parque Sao Jorge - CEP 03085-000,
Fone: (11) 2294-1871, Sdo Paulo-SP - E-mail: tatuapedcv(@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

THINUS AL DI JUNT A

CERTIDAO |

Processo Digital n°: 1005768-75.2014.8.26.0008/01

Classe - Assunto: Cumprimento de Sentenca - Despesas Condominiais
Exeqiiente: Edificio Tatuapé Flat Service

Executado: Carlos Alberto Silva Ribeiro

Situagdo do Mandado Cumprido - Ato positivo

Oficial de Justica Rosana Ramos Saquete (16106)

CERTIDAO - MANDADO CUMPRIDO POSITIVO

CERTIFICO eu, Oficial de Justiga, que em cumprimento ao mandado n°
008.2018/012995-9 procedi a avaliacdo do seguinte bem; Apartamento n°
513, localizado no 5° andar do condominio "Tatuapé Flat-Service", sito a
Rua Serra de Juréa, 351 — Tatuapé, contendo area real privativa de
28,300m2, area real comum de 42,158m2, area real total de 70,458m2 e
uma fracdo ideal do terreno de 0,4808%; matriculado sob n° 170.667, no 9°
Cartorio de Registro de Imodveis da Capital — Sdo Paulo. A regido onde
localiza-se o bem ¢ dotada de toda infraestrutura, estando presentes
comércio, escolas, shopping, bancos, lazer e transporte publico. Para
verificar as condigdes em que encontra-se o imovel, procedi diligéncias no
endereco sito a Rua Serra de Juréia, 351, porém tais diligéncias resultaram
infrutiferas, sendo sempre informada na recepc¢ao de que o imével encontra-
se ocupado pelo requerido, Sr. Carlos Alberto Silva Ribeiro e que ele nao
estava. Deixei ainda na portaria, recado com fone para contato porém, ndo
houve retorno. Em uma das diligéncias efetuadas, perguntei ao gerente, Sr.
Daniel Lauria, sobre o valor de venda de apartamentos similares, tendo ele
declarado que ndo t€m acesso a esta informagdo. Assim sendo, procedi
pesquisa junto a imobilidrias da regido, tendo dirigido-me a Rua Almirante
Silvado, 203/211 — CEP 03365-030 onde estabelece-se a imobiliaria SB
Iméveis e nela fui informada de que ndo havia no momento quem fosse
capacitado para prestar informagdes sobre valor de mercado e prego do m2
da regido. Dirigi-me, ainda, a DBS Imoveis sito & Rua Apucarana, 1192 —
CEP 03311-001 e na oportunidade, obtive assertivas de que o prego do
metro quadrado da regido encontra-se entre R$ 6.000,00 ¢ R$ 7.000,00,
sendo-me salientado de que deverdo ser considerados as condigdes e idade
do imovel. Consultei ainda, dois sites de compra e venda de imoveis:
www.vivareal.com.br onde encontrei flats similares situados no mesmo
endereco com pregco de venda entre R$ 140.000,00 ¢ R$ 215.000,00 ¢ no
site www.imovelweb.com.br, entre R$ 185.000,00 ¢ R$ 286.000,00.
Considerando as assertivas obtidas em imobiliaria e sites especializados,
considerando que ndo foi possivel verificar as condigdes em que encontra-se
o apartamento a ser avaliado, bem como a falta de conhecimentos técnicos
especificos e de maiores pardmetros comparativos, avalio por estimativa o
imoével em questao em RS 190.000,00 (cento e noventa mil reais).

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005768-75.2014.8.26.0008 e cédigo 67E0576.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSANA RAMOS SAQUETTE, liberado nos autos em 19/12/2018 as 14:11 .
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AVALIACAO DE IMOVEL

Pericial

PROCESSO N°1006670-54.2014.8.26.0161
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DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
SEGUNDA VARA CIVEL DE DIADEMA-SP.

PROCESSO N 1006670-54.2014.8.26.0161

DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO

REQUERENTES: DIEB EL AFIOUNI E OUTRO

REQUERIDOS: FELIPE RIBEIRO CORREA E OUTRO

JOAO DORIVAL DE FREITAS, Engenheiro Civil,
devidamente registrado no Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia do Estado de Sao Paulo sob n° 150.432/D, Perito Judicial nomeado
e compromissado nos autos em epigrafe, tendo procedido as diligéncias e
estudos necessarios ao cumprimento da tarefa que lhe foi confiada, vem

apresentar as conclusdes a que chegou consubstanciadas no presente

LAUDO TECNICO DE
AVALIACAO
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I.- DAS CONSIDERACOES PRELIMINARES

I.1.- O pesente trabalho tem por objetivo a determinacdo do valor do imével
(unidade de apartamento), a seguir descrito, penhorado (fls. 198/204) nos autos
da ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO CUMULADA
COM COBRANCA DE ALUGUEIS E ENCARGOS que DIEB EL
AFIOUNI E OUTRO move em face de FELIPE RIBEIRO CORREA E
OUTRO.

I.2.- Tendo em vista a natureza e o objeto da acdo tornou-se necessiria a
avaliacdo do imdvel por pericia técnica, para a qual o signatdrio foi distinguido

com a nomeacao do ilustre Juizo (fls. 252).

I.3.- As partes ndo apresentaram quesitos nem indicaram assistentes técnicos
para acompanhar a pericia e/ou fundamentar eventuais criticas, de modo que o
presente trabalho far-se-4 voltado, exclusivamente, para a determinacdo do

valor de mercado do imédvel.

L.4.- O valor do imével serd definido para dezembro de 2017, cuja data é a

mesma da confec¢ao do laudo.
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I1.- DA VISTORIA

Ap6s leitura minuciosa dos autos a pericia dirigiu-se ao local de situacdo do
imoével, onde procurou observar tudo o que direta ou indiretamente pudesse
interessar ao laudo, em especial os aspectos técnicos construtivos e de
manuten¢do do condominio, sem detrimento de outros elementos de

importancia para o deslinde do feito.

O imo6vel em aprego consiste no apartamento n° 513, situado no 5° andar do
Condominio “Tatuapé Flat-Service”, localizado na Rua Serra de Juréa n°® 351,
Tatuapé, Sdo Paulo — SP., contendo drea util de 28,300 m’, drea comum de

42,158 m?, drea total de 70,458 m* e fracdo ideal de terreno de 0,4808%.

I1.1.- DOS MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local onde se insere o imovel avaliando, localizado no centro comercial de
bairro, com fécil acesso, € dotado dos principais melhoramentos implantados
pela Municipalidade de Sao Paulo e demais 6rgdos concessiondrios de servigos

publicos, dentre os quais se destacam:

e Pavimentac@o asféltica; Rede de dgua potével;

e Rede de esgoto; Rede de iluminag@o publica;

e Rede de eletricidade; e Rede de telefonia;
e Limpeza publica; e Rede de transporte urbano.
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Vista aérea do Condominio Tatuapé Flat-Service.
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I1.3.- DOS ELEMENTOS TECNICOS REFERENTES AO IMOVEL

A pericia procedeu em vistoria e verificacdo "in loco" das dreas de terreno e
edificacdo. Apresenta-se a seguir um relatério fotografico do condominio que

demonstra as caracteristicas constitutivas do imovel.

I1.3.1.- ILUSTRACAO FOTOGRAFICA DO CONDOMINIO E EDIFICIO

FOTO 01

Fachada do Condominio - Rua Serra de Juréa n° 351.
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FOTO 02

Entrada do condominio.
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I1.3.2.- DAS CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imovel avaliando é parte integrante do empreendimento “Tryp Sdo Paulo
Tatuapé Hotel”, direcionado para hospedes de negdcios ou passeio, dotado de

piscina, sauna seca, jacuzzi e fitness center.

Em termos gerais, sdo as seguintes as caracteristicas constitutivas da

construcdo:

e Alvenaria: blocos de concreto;

e Esquadrias: aluminio;

e Estrutura: concreto armado ou alvenaria estrutural;

¢ Instalacoes Elétricas: simples e embutida;

o Instalacoes Hidraulicas: simples e embutida;

e Pintura: a base de litex ou equivalente;

e Paredes: pinturas sobre massa corrida e azulejos nas dreas lavéveis;
e Pisos: ceramicas e carpete;

e Portas: de madeira;

e Vidros: comuns;

e Area Externa Comum: piso em pedra e Jardim Frontal;

e Area de Seguranca: portaria;
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I1.3.3.- DA IDADE APARENTE E ESTADO DE CONSERVACAO

Os subsidios colhidos em vistoria permitem afirmar que a edificacdo avalianda
apresenta, em média, uma idade aparente de 15 (quinze) anos, sendo bom o

estado geral de conservagdo.

IL1.3.4.- DA CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO

De acordo com o estudo procedido pela Comissao de Peritos das Varas da
Fazenda Publica da Capital - SP, a edificacdo classifica-se como

APARTAMENTO PADRAO MEDIO, assim descrita:

1.3.3- Apartamento padrao MEDIO

A - CARACTERISTICAS GERAIS

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupacao com a forma e a funcionalidade
arquitetonica, principalmente no tocante a distribuicdo interna das unidades, em geral, quatro por andar.
Dotados de elevadores de padrao médio (social e servigo), geralmente com acessos e circulagao pelo mesmo
corredor. As areas comuns apresentam acabamentos de padrdo médio e podem conter saldo de festas e,
eventualmente, quadras de esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com
pintura sobre massa corrida ou texturizada, ou com aplicacao de pastilhas, cerdmicas, ou equivalentes.
Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servi¢o conjugada, dois ou trés dormitérios
(podendo um deles ter banheiro privativo ser suite) e uma vaga de garagem por unidade, podendo possuir,
também, dependéncias para empregada.

B - CARACTERISTICAS USUAIS DOS ACABAMENTOS

1- Fachada Pintura sobre massa corrida, massa texturizada, pastilha, ceramicas ou "fulget";
podendo ocorrer a combinacao destes materiais. Caixilharia em madeira, ferro
ou aluminio padrao comercial.

2- Area comum Piso ceramico, granilite ou pedras. Paredes e forro com pintura latex sobre
massa corrida ou quantia.
3 - Revestimentos de paredes nas areas privativas
Areas secas Pintura em latex sobre massa corrida ou gesso.
Areas molhadas Azulejo decorado.
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4 - Revestimento de pisos nas areas privativas

Areas secas Ceramico, taco, carpete acrilico ou de madeira.

Areas molhadas Ceramica.

5 - Revestimento de forros nas areas privativas

Areas secas Pintura em latex sobre massa corrida.

Areas molhadas Pintura em latex sobre placa de gesso.

6 - Portas Madeira estruturada, com ferragens de padrao comercial.
7- Instalagoes elétricas Completas com alguns circuitos independentes

8- Instala¢oes hidraulicas =~ Com aparelhos sanitarios e metais comuns, eventualmente com aquecedor
central ou individual.
9- Instalagoes especiais Com mais de um ponto de telefone e antena de TV.

C-VALOR UNITARIO sem elevador: 1,512 a 1,980 R8-N
com elevador: 1,692 a 2,160 R8-N

I1.3.5.- DO QUADRO RESUMO DO IMOVEL

QUADRO RESUMO DO IMOVEL

UNIDADE/SITUACAO: AP. N°. 513 - 5° PAVIMENTO DO CONDOMINIO
“TATUAPE FLAT-SERVICE”, RUA SERRA DE JUREA N.° 351 - SAO
PAuLo-SP.

AREA TOTAL = 70,458 m2

AREA UTIL/PRIVATIVA = 28,300 m?2

AREA COMUM = 42,158 m2

FRACAO IDEAL DO TERRENO = 0,4808 %
MATRICULA N° 170.667 DO 9° S.R.1. DA CAPITAL

RUA RICHARD MAYER N° 127 — SAO PAULO — CEP 04477-020 - FONE: 5674.15.62 — E-MAIL: jd_freitas@uol.com.br 13

Este dooumeetitoééodpiaald mngigialabssasauaddigitgitaénienpe paNDBAR BEFIUALVBEAREE TAIS\ETRAeatbenhl secdudtidasiadestilSde BaalBaplotpcolactazio drty12/20/2043 89 B243pbob nlmierer MDA ToDIER0380

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006836-38.2014.8.26.0008 e cédigo AG2GAIL.



. fls. 389
JOAO DORIVAL DE FREITAS
Engenharia Civil - Avaliagdes - Pericias J‘ ’F
CREA - S.P. - 150.432/D

I1.4.- DO ESTADO DE CONSERVACAO DO APARTAMENTO

O apartamento avaliando encontra-se com bom estado de conservacdo,

conforme demonstra as fotos ilustrativas a seguir apresentadas:

FOTO 05

Porta de entrada do apartamento.
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IIL.- DA AVALIACAO DO IMOVEL

Para a avaliacio do imével adotar-se-d o METODO COMPARATIVO,
estabelecidos nas seguintes diretrizes, ordenamentos e procedimentos técnicos:
NBR 14.653-2 — AVALIA(;AO DE BENS, da ABNT - ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS; “EDIFICACOES — VALORES DE
VENDA - 2002” ¢ “NORMAS PARA AVALIACOES NAS VARAS DA
FAZENDA PUBLICA DA CAPITAL - 2004”; NORMA PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE 2005; VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — SP, ATUALIZACAO DOS
COEFICIENTES E CONVERSAO DOS COEFICIENTES HS8-2N para
R8-N, do IBAPE - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE

ENGENHARIA.

Pelo Método Comparativo o valor do imével provém da comparagdo direta com
outros elementos transacionados no mercado, obtidos em pesquisa de campo,
que contenham o maior nimero possivel de semelhancas com a unidade
avalianda, tais como: drea, localizacdo, situagcdo, implanta¢do, padronizacao
construtiva e/ou arquitetonica, além de outras caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas.

Os elementos de pesquisa obtidos dentro do préprio condominio tém

preferéncia sobre os demais.
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II1.1.- DA AVALIACAO PELO METODO COMPARATIVO

Apresenta-se no Anexo 01, 08 (oito) fichas de pesquisa, constituidas por
ofertas imobilidrias e opinides de corretores que serviram de objeto de

comparagao para com o imdvel avaliando.

O valor unitdrio provird da simples divisdo dos precos pelas dreas tteis ou
privativas da unidade. A atualizacdo dos elementos de pesquisa far-se-4 com
base a Tabela do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, sobre os quais

serdo aplicados um percentual de 10% a titulo de fator oferta ou desagio.

Situando os elementos no proprio condominio desnecessdario se torna a
aplicacdo de qualquer fator de correcdo ou de ajuste de valores, tais como:
testada (pela testada diferente da referéncia), profundidade (pela profundidade
diferente da referéncia) e esquina (pelas outras frentes existentes), aplicdveis na

homogeneizacdo de valores.

DO QUADRO PROVENIENTE DAS FICHAS DE PESQUISA

ELEMENTO VALOR UNITARIO
01 R$ 7.314,49 /m?
02 RS 5.724,38 /m?
03 R$ 6.996,47 /m?
04 RS 6.360,42 /m?
05 RS 6.678,45 /m?
06 RS 6.360,42 /m?
07 R$ 5.724,38 /m?
08 R$ 7.950,53 /m?
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Os calculos finais visam:

a) - Extracdo da média aritmética representativa dos valores pesquisados.

b) - O coeficiente de variagdo da média.

Obs. Os elementos comparados estando dentro do limite +/- 30% conclui-se

que a média aritmética é estatisticamente representativa.

DOS ELEMENTOS PESQUISADOS TEMOS:

N.°de eleMmMENLOS. .. uuueeiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 08

Média aritmEtiCa........ccovuvvreeeeiiiieeeeeiieee e 6.638,69
-30% da média........ccoeveiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee 4.647,08
+30% damédia......cccccooovviiiiiiiieiiieeeeeee e 8.630,30

OBS. NAO HA DISCREPANCIAS ENTRE OS ELEMENTOS DE PESQUISA.

De acordo com o tratamento matematico apresentado, o valor unitdrio que
correspondente a um imdvel que se situa na mesma posi¢do geogrifica do

imovel avaliando, para dezembro de 2017 & de:

gm = RS$ 6.638,69
(seis mil, seiscentos e trinta e oito reais e sessenta e nove centavos)
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II1.2.- DO VALOR DO IMOVEL

O valor total do imével avaliando pelo Método Comparativo corresponde ao
simples resultado do produto do valor unitdrio por sua drea util (privativa), sem

qualquer depreciacdo, ou seja:

Vi=qmx S
onde

Vi = VALOR DO IMOVEL PELO METODO COMPARATIVO

gm = VALOR UNITARIO = R$ 6.638,69

S = AREA UTIL DO IMOVEL = 28,30 m’
logo
Vi= 6.638,69 x 28,30 = 187.875,00

Vi = R$ 187.875,00 (valor arredondado)

Eis o valor total do imével, definido para dezembro de 2017:

Vi = RS 187.875,00

(cento e oitenta e sete mil, oitocentos e setenta e cinco reais)
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IV.- DAS CONCLUSOES

Eis o valor do im6vel — apartamento n° 513 localizado no 5° andar do
Condominio “Tatuapé Flat-Service”, situado a Rua Serra de Juréa n° 351,

Tatuapé, Sao Paulo — SP, consoante estudo procedido no corpo do laudo:

VALOR DO IMOVEL DEFINIDO PELO METODO

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO (Vi)

PARA DEZEMBRO DE 2017

Vi = R$ 187.875.,00

(CENTO E OITENTA E SETE MIL, OITOCENTOS E SETENTA E CINCO REAIS)
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V.- DO ENCERRAMENTO

V.1.- Da o signatario por encerrada a sua missdo, retratada no presente Laudo
Pericial, assinado digitalmente, contendo 24 (vinte e quatro) folhas mais 02

(dois) anexos.

V.2.- O perito coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Exceléncia e das partes

interessadas para dirimir dividas eventualmente julgadas pertinentes.

V.3.- Encontram-se em arquivo proprio do Cartorio de Oficio desta Vara, a
disposi¢do das partes interessadas, em aten¢do ao Provimento n.® 797/2003 do
Conselho Superior da Magistratura, os seguintes documentos do Perito Judicial
para consulta: Curriculum Vitae; Carteiras de Registro Profissional (CREA e
OAB) e respectivos Diplomas; Certidoes Civel e Criminal da Capital de Sdo

Paulo, bem como certiddes de habilitacdo de outros cartorios.

Diadema, 7 de dezembro de 2017.

JOAO DORIVAL DE FREITAS
Perito Judicial
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