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Refere-se o presente Parecer Técnico 4 ACAO DE EXECUCAO
DE TiTULO EXTRAJUDICIAL pPromovida por BANCO ITA( BBA S/A em
face de HO Y1 E OUTRO,

‘Nomeado Perito Judici

al no feito, 2 fls. 1249, para proceder 2

ados, conforme consta no Auto de Pe-
1% @) apartamento,

troy
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Apds estudo acurado da matéria proceden o signatario a Visto-

10veis, quando entio buscou observar Suas sitnagdes, dimensiona-

eitorias existentes e demais detalhes de
coneeituagdo de seus valores de venda.
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1) Rua Dr. Paulo Ferraz da Costa Aguiar, n° 1600, Municipio de Osasco.




1) Rua Dr. Paulo Ferraz da Costa Aguiar, n° 1600, Municipio de Osasco




2) Av. Dr. Candido Motta Filho, n° 557, Municipio de Sdo Paulo.
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4) Rua Alexandre Dumas, n° 1300, Municipio de Sio Paulo.




4) Rua Alexandre Dumas, n° 1300, Municipio de Sdo Paulo.
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1De acordo com as | CIS QUE TERCm O us0, foz0 € ocupagio do
golo urbano da Capital, o imovel avaliando, situado na Rua Vicente Oro

pallo, esta em ZONA 17, de uso predominantemente residencial, sendo per

miticlo 0 comércio de dambuo local, com a taxa de ocupagio mixima ¢ de O
(metade da drea do lote) e o coeliciente de aproveitamento maximo ¢ ipual a

| O (uma vez a area do lote),
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FOTO 01 :
Condominio Forte do Golf, a esquerda, onde apontado.

Vista parcial Rua Dr. Paulo Ferraz da Costa Aguiar, notando-se o S

e L A U My
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FOTO 02 : Outro angulo Rua Dr. Paulo Ferraz dg Costa Aguiar, notando-se
0 Condominio Forte do Golf, 4 direita, onde apontado.
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FOT

11 3 It
003 : Vista parcial da portaria de acesso ao Condominio Forte do Golf

o . Q - a K" d.‘
situado 4 Rua Dr. Paulo Ferraz da Costa Aguiar, n° 1600, no Municipio de
Osasco.
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FOTO 04 ;: Outro angulo da portaria de acesso ao Condominio Forte do Golf,
situado a Rua Dr. Paulo Ferraz da Costa Aguiar, n” 1600, no Municipio de

Osasco.




FOTO 03 : Vista parcial interna do Condominio Forte do Golf, notando-se as

vias internas e gramados existentes.




FOTO 04 : Outro angulo interno do Condominio Forte do Golf, notando-se
trés das sete torres existentes.
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FOTO 05 : Outro angulo interno do Condominio Forte do Golf, notando-se

outras trés das sete torres existentes.
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FOTO 06 : Vista parcial das vias internas e das areas de jardins na parte da

frente do Condominio Forte do Golf.




FOTO 07 : Outra vista parcial das vias intemas e das areas de jardins do

Condominio Forte do Golf
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FOTO 08 : Outra vista parcial das vias internas ¢ areas de jardins existentes,

notando-se parte das areas de lazer do Condominio Forte do Golf.




L |

| |[Ir : /‘

1A ™

FOTO 09 : 3 Ini
E( Outro angulo do Condominio Forte do Golf, notando-se parte das

AT : =k
orres, as areas de jardins e parte das areas de lazer.
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.- FOTO 10 : Outro angulo do Condominio Forte do Golf, notando-se as areas
| de jardins e parte das areas de lazer.
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FOTO 11 :Vista de outra parte da area de jardins ¢ lazer do Condominio For-

te do Golf, notando-se a lamina d’agua existente.




FOTO 12 : Outro vi i
. 0 ini
sta do Condominio Forte do Golf, notando-s¢ pare das

sete torres, as 4 eed
res, as areas de jardins e pare das areas de lazer.
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FOTO 13 : Outro angulo do Condominio Forte do Golf, notando-se parte das

sete torres, as areas de jardins e parte das dreas de lazer. Ryl
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FOTO 14 : Outro dngulo do Condominio Forte do Golf. notando-se parte das
sete torres, as 4reas de jardins e parte das dreas de lazer.
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FOTO 15 : Vista parcial da brinquedoteca existente no Condominio Forte do
Golf.
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FOTO 16 : Vista parcial da area de chwrrasqueira existente no Condominio

Forte do Golf.




FOTO 17 Vista parcial da drea de piscinas existente no Condominio Forte do
Golf.
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FOTO 18 : Outra vista da da irea de piscinas existente no Condominio Forte
do Golf
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FOTO 19 : Outra vista da area de piscinas existente no Condominio Forte do
Golf.
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EOTO 20: Vista parcial da drea da piscina coberta existente no Condominio H 5-',_'
Forte do Golf.
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FOTO 21 : Vista parcial de um dos saldes de festas do Condomimio Forte do
Golf.




FOI0 22 Outro dngulo do salfio de festa do Condomimo Forte do Go




FOTO 23 : Vista parcial do saldo de fitness do Condominio Forte do Golf




FOTO 24 : Vista parcial da sauna seca do Condominio Forte do Golf
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M0 25 : VistaVista parcial da sauna timida existente no Condominio Forte

do Golf
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FOTO 26 - Vista parcial dos banheiros da area em que se situam as saunas

dl}
Condominio Forte do Golf




0710 27 - Detalhe da jacurz existente jumto 2 srea das szune

=0 Forie do Golf
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FOTO 29 : Vista parcial do Edificio Amarante, Bloco B, em que se situa 0 3 ?

mr?ﬂi.mamﬁamh !




FOTO 30 : Outro dngulo do do Edificio Amarante, Bloco B, em que se situa

0 a umdade n® 201, ora avalianda.
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FOTO 31 : Vista parcial da entrada social do Edificio Amarante, Bloco B, no
qual se situa a unidade n” 201, ora avalianda..




FOTO 31 : Vista parcial da entrada social do Edificio Amarante, Bloco b, no

“',?I

qual se situa a unidade n” 201, ora avalianda.




FOTO 32 : Vista parcial da sala da unidade n® 201, ora avalianda




FOTO 33 : Outro angulo da sala da unidade n° 201, ora avalianda.




FOTO 35 : Vista parcial da varanda da unidade n" 201, ora avalianda.




FOTO 35 : Vista parcial da varanda da unidade n” 201, ora avalianda
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FOTO 35 : Outro 4ngulo da varanda da unidade n” 201, ora avahianda.




FOTO 36 : Vista parcial do lavabo da unidade n° 201, ora avalianda




THALRS

B INVOCR TS N T e d Ml

MAESTRO CARDIM, 860 - . ox
8 g

1) 3241-30%4

FOTO 37 ; Vista parcial de corredor de distribuigio da umdade n® 201, ora
avalianda.




FOTO 38 : Vista parcial do dormitério da primeira suite da
ora avahianda.

umidade n® 201
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FOTO 39 Vista parci iro da primei
ista parcial do banheiro da primeira suite da unidade n” 201, ora

avalianda.




S e da unidade 1° 201
Vi 1 ' a sepunda suite da umdade n" 201,

KOTO 40 : Vista parcial do dormitério da seg

ora avalianda.
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;‘ FOTO 41 : Vista parcial do banheiro da SSEkilda sults dajunidade n° 201, ora

avalianda.
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FOTO 42 ; Vista parcial do dormitério da terceira suite da unidade n” 201,

ora avalianda.
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FOTOQ 45 : Vista parcial da 4rea de servigo da unidade n° 201, ora avalianda.
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FOTO 48 : Vista parcial das vagas de garagem ocupadas pela unidade n’

201, ora avalianda.
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FOTO 49 : Vista parcial Av. Dr, Candido Mota Filho. notando-se o Condo-

minio Portal do S3o Francisco, 4 esquerda, onde apontado.
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FOTO 49 : Vista parcial Av. Dr. Candido Mot

1 Filho, notando-se 0 Condo-

mimo Portal do Sao Francisco, 4 esquerda, onde apontado.
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FOTO 50 : Outro angulo da Av. Dr. Candido Mota Filho, notando-se o Con-
dominio Portal do Sio F rancisco, a direita, onde apontado.
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FOTO 51 - Vi : .
3l : Vista parcial da portaria de acesso ao Condominio Portal do Sio

Fancisco, situado 4 Av. Dr. Candido Mota Filho, n° 557,
Sdo Paulo,

no Municipio de
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FOTO 54 : Outra vista interns )
ista interna do Condominio Portal do 530 Francisco. 10~

as vias internas, a mata nativa

3 forTes existentes.

¢ parte das {
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M Cutra vista intcima do Condominmo Portal

tando-se as vias intermas, a8 m

ata nativa ¢ parte das U3 |
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FOTO 56 : : :
- Qutra vista interna do Condominio Portal

tando-se as vias i .
as vias internas, os jardins ¢ a mata nativa.
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FOTO 58 : Outra vista inferm do Condomini

a mata nativa ¢ parte das

tando-se as vias internas,
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EOTO 59 : Qutra vista interna do Condominio Portal do Sdo Francisco, no-
tando-se as vias internas, a mata nativa e paric das 05 torres €
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FOTO 60 : Outra vi
. vista interna do Condominio Portal ¢
ando-se as vias i ; > .

S vias infernas, a mata nativa ¢ parte das U3 torres existentes
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FOTO 61 : Outra vista interna do Condominio Port

‘ . dac 05 torres existentes
taudo-se o was mtemass a mata nativa € p&lﬂt. das 05 torre
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FOTO 61 : Vista parcial da drea de piscinas do Condominio |

Francisco
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FOTO 64 : Vista parcial da quadra de futebol de saldo do Condominio Porta
do Sdo Francisco.
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FOTO 67 ; Vista parcial da quadra de ténis do Cond

Francisco.
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v.2 - A UNIDADE N 51
/ 50 EDIFICIO SPOLETO- BLOCO 4

poC

A unidade avalianda esta sit

___ .

oNDOMINIO PORTAL DO SAO FRANCISCO

P Py PR (. Jhas -
tada no ) andar 40 BEaimncic
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cuites. lavabo, <ala com dois ambientes com Vv aranda. cozinha,

£0. dependéncias de empregada, ¢ direito 2 03 vagas

de estacionamento do condominio
anda, n” 31, do Edificio

A area util da unidade avali
de 180,45m’

Bloco 4 do Condominio Portal do Sao Francisco €
mum de 145.10m®, area comum de
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FOTO 68 : Vista parcial do Edificio Spoleto; Bloc

unidade n° 51, ora avalianda.
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do Edificio Sp¢ leto,

FOTO 69 : Outro angulo

unidade n° 51, ora avalianda
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FOTO 70 : Vista parcial da porta de servigo de

n’ 51 si L
|, situado no Edificio Spoleto, Bloco 4
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FOTOQ 72 : Outro Angulo da sala da un




avabo da unt {adk

Vista parcial do

FOT0 3
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FOTO 75 : Vista parcial do primeiro dormitorio da unidade n® 51, ora avali-
anda.
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~ EOTO0 7 : Vista parcial da banheiro social unidade n"

' 51, ora avalianda.
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FOTO 77 : Vista parcial da do dormitério de uma das duas suites da unidade

n°51, ora avalianda.
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070 78 : Outro dngulo do dormitério enfocado na foto anterior,
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FOTO 80 : Vista parcial da cozinha da unidade n° 51, ora avalianda.
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Vista parcial do banhei
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FOTO 83 : Outro dngulo da 4rea de servigo da unidade n° 51, ora avalianda.
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FOTO 84 : Vista parcial de uma das trés vagas de garagem de direito de uso

da unidade n° 51, ora avalianda.
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FOTO 85 : Detalhe de outra das trés vagas de garagem de direito de uso da

unidade n° 51, ora avalianda.
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OTO 86 : Detalhe da terceira vaga de garagem de

n’ 51, ora avalianda.
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direito de uso da unidade
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; VL1 - O “CONDOMINIO VILA DAS FLORES™

O Condominio Forte do Golfe que abriga a unidade avalianda,

g W Ll
AN

f conforme os padrdes elencados no consagrado estudo “YALORES DE EDI-

A

il

FICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2002/2006”, vem identificado como
“PADRAO SUPERIOR", termo médio, possuindo 02 torres, com 08 anda-
res/cada, 04 apartamentos/andar/bloco, sendo 32 apartamentos por torre,

totalizando 64 apartamentos no condominio, pavimento térreo, pavimento

subsolo, areas de jardins, areas de playground, brinquedoteca, area de pisci-

nas, 02 saldes de festas, saldo de jogos, area de churrasqueira, sauna, lami-

nas d'4gua e portaria com sistema de seguranga.

Todas as unidades do condominio tem o direito a trés vagas

.

!

as no subsolo do edificio.
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FOTO 87 : Vista parcial Rua Vicente Oropallo, notando-se o Condominio
Villa das Flores, a direita, onde apontado.
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FOTO 88 : Vista do Condominio Vila das Flores, situado a Rua Vicente

Oropallo, n° 196.
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FOTO 89 : Vista parcial da portaria de acesso ao Condominio Vila das Flo-
res, situado a Rua Vicente Oropallo, n° 196. no Municipio de Sdo Paulo.
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FOTO ' ing a Vi '
210 90 : Outro dngulo da Rua Vicente Oropallo, notando-se o Condominio

\J.' l'. y aC A pe
ila das Flores, 4 esquerda, onde apontado
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FOTO 91 : Outro dngulo do Condominio Vila das Flores,
cente Oropallo, n° 196.

situado a Rua Vi-

12:
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070 92 * Vista interna do Condominio Vila das Flores, notando-se a fonte

¢ lamina d’agua existentes,

s
0




utra vista interna do Condominio Vila das Flores, notando-se

¢ lamina d agua existentes.
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FOTO 94 -

Vista parcial de um dos dois saldes de festas existentes no Con-
dominio Vila das Flores,
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FOTO 95 : Outro angulo do saldo de festas do Condominio Vila das Flores

enfocado na foto anterior.
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al do saldo de fitness existente 1o Condomino Vila

FOTO 100 : Vista parct

das Flores.
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FOTO 101 - Outro angulo do saldo de fitness existente no Condominio Vila

das Flores.
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FOTO 102 : Vista parcial do salio de relaxamento existente na area da sauna.
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FOTO 106 : Vista parcial da brinquedoteca existente no Condominio Vila
das Flores.
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FOTO 107 : Vista parcial da area de playground existente no Condominio
Vila das Flores. |
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FOTO 108 : Vista parcial da area de churrasqueira existente no Condominio

Vila das Flores.
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: FOTO 109 : Outro angulo da area de churrasqueira existente no Condominio

ek ool

Vila das Flores.

Wl L,

T
'h-l.-h'g’_“

143,




FOTO 110 : Vista parcial da viela comunitaria, para a qual o Condominio
Vila das Flores possui acesso direto pela parte de fundos do seu terreno.
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FOTO 111 : Outra parte interna do pavimento térreo do Condominio Vila das
Flores.




FOTO 121

. : Vista parcial da drea de piscinas existente no Condominio Vila
; das Flores.




! . TPTRUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DESAO PAULO
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V1.2 - A UNIDADE N* 43

DO EDIFICIO PETUNIA - BLOCO |

DO CONDOMINIO DOS EDIFICIOS VILA DAS FLORES

A unidade avalianda esta situada no 4 andar do Edificio |

nia. constituindo o apartamentio de n”43, que possui 02 suites lavabi
com dois ambientes com varanda, cozinha, area de servigo banhets

oada e dire a 03 varas latets adas e de 01 depostio na area e A
pregada, €« ireito a 03 vagas maeterminadas « de 01 depoOshio na arcd © i

solo do condonminio

A area util da unidade avalianda, n” 43 do Edificio Petuma

Bloco 1 do Condominio Vila das Flores ¢ de 116,540m", arca COMU

270 4 [HmI

lﬂ_H'E"lfm‘ e area lotal de




FOTO 114 - Vista parcial do Edificio Petimia. Bloco 1, em que se situa a uni-

dade n” 43, ora avalianda




Petiinia. Bloco |

FOTO 115 : Vista parcial da entrada social do Edificio

qual se situa a unidade n° 43, ora avalianda
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FOTO 116 Vista parcial do hall social de entrada do Edificio Pettinia, Bloco

1, no qual se situa a unidade n” 201, ora avalianda
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FOTO 117 - Vista parcial do hall social do 4° pavimento do Edificio Petiinia,

no qual se situa a unidade, n°® 43, ora avalianda.
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FOTO 119 : Vista parcial da sala da unidade n® 43, ora avalianda.
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FOTO 120 : Outro Angulo da sala da unidade n° 43, ora avalianda
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FOTO 121 : Vista parcial do pequeno ¢omodo existente contiguo 4 sala da

unidade n” 43, ora avalianda,
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FOTO 123 : Vista parcial da varanda existente Junto a sala da unidade n® 43,

ora avalianda.
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FOTO 124 : Vista parcial do corredor de distribuigio da unidade n° 43, ora
avalianda.
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FOTO 125 : Vista parcial do banheiro social da unidade n® 43, ora avalianda.
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FOTO 126 : Vista parcial do primeiro dormitério da unidade n° 43, ora avali-
anda,
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FOTO 127 : Vista parcial do dormitério da primg

ora avahianda
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POTO 128

ISt parcial do banheiro da primeira
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FOTO 129 : Vista parcial do dormitorio da segunda suite da unidade n° 43

ora avalianda.




FOTO 130 : Vista parcial do closed da segunda suite da umdade n” 43, ora

avalianda.
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FOTO 131 : Vista parcial do banheiro da segunda suite da unidade n® 43. ora

avalianda.
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FOTO 132 : Vista parcial da cozinha da unidade n” 43, ora avalianda
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FOTO 134 : Vista parcial da area de servigo da unidade n” 43, ora avalianda.
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FOTO 135 : Vista parcial do banheiro de empregada da unidade n” 43, ora

avalianda.
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FOTO 136 : Vista parcial de duas das trés vagas de uso da unidade n° 43 do
Edificio Petinia, ora avalianda.

$241-3834




FOTO 137 ; Vista da terceira vaga de garagem de uso da unidade n° 43 do

Edificio Pettnia. ora avalianda.
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FOTO 138 : Vista parcial do depésito de uso da unidade n° 43 do Edificio

Pettinia, ora avalianda
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O Condominio Edificio The w; inner que
lianda, conforme og

abriga a unidade ava-

padrdes elencados no consagrado
EDIFICACOES DE IMOVEIS y

studo »vy ALORES DE
“PADRAO MEDIO”

RBANOS — 2002/2006™, yvem Identificado com
termo médio. Possuindo 01 torres. com 24 andares. 04
apartamentos/andar, totalizando 96 apartamentos ng condominio, p

térreo, pavimento subsolo, area de piscina, 01 salj

avimento
a0 de festas, sala de fit-
ness, area de churrasqueira

portaria com sistema de se guranga.

['odas as unidades do condominio tem o direito a uma vaga
indeterminadas no subsolo e no pavimento térreo do ed

dificio.
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“LIFAX. (11) 3341-3024
FOTO 139 : Vista parcial Rua Alexandre Dumas. notando-se 0 Condominio

| Edificio The Winner, a direi ta, onde apontado.
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FOTO 140 : Vista do C ondominio Edific

xandre Dumas, n° 1300

10 The Winner, situado a Rua Ale-
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FOTO 141

* Outro dngulo da Rua Alexandre Dumas, notando-se o Condomi-
nio Edificio The Winner, a esquerda, onde apontado.
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FOTO 143 : Vista parcial da portaria do Condominio Edificio The W

INNeT,

localizada no n® 1300 da Rua Alexandre Dumas
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FOTO 144 : Vista interna do Condominio Edificio The Winner. notando-se as

vagas de garagem descobertas no pavimento térreo.
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FOTO 145 : Outra vista interna do Condominio Edificio The Winner, notan-

do-se as vagas de garagem descobertas no pavimento térreo.
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FOTO 146 : Outra vista interna do Condominio Edificio The Winner,
do-se as vagas de garagem descobertas no pavimento térreo.

18

notan-




FOTO 147 - [ I
L0110 147 : Outra vista interna do Condominio Edificio The Winner. notan-

do-se
as vagas de garagem descobertas no pavimento térreo.
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FOTO 150 : Outra vista do pavimento térreo do Condominio Edificio The
Winner, notando-se a 4rea de Jardim existentes.
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EOTO 151 : Vista parcial da sala de fitness do Condominio Edificio The
Winner,
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FOTO 152 : Vi 1
FOTO 152 : Vista parcial da sauna do Condominio Edificio The Winner.
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£010 156 : Vista 4, porta de acesso
']
103" andar do edificio,

a unidade n° 52 ora avahanda. situada

of e




0710 158 - Outrg angulo da sala da unidade n° 57
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FOTO 160
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FOT0 163 - Vista parcial do banheiro social da unidade n°

o |
JZ. 0fa ava







mm_lﬁ ' Vista jHII'CHII da fren de servigo conjugadi com
§ i .
umidacle n" 52, ora avalianda.




FOTO 166 : Vista parcial da area de garagem no subsolo do edificio. notan-

do-s AL _ i
*. ¢m primeiro plano, a vaga de uso da unidade n° 52 ora avalianda
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VIL3.1- APURACAO DO VALOR DO iM&v 03

O Cond. Dos Edificios Villa das Flores possul idade estimada

de 10 (dez) anos ¢ suas caracteristicas sio Gnicas na regido, uma vez que

ado existem outros condominio assemelhados a ele.

As imobiliarias atuantes na regido informaram que ndo exis-

tem imoveis em oferta de venda, que tenham conhecimento, uma vez que os

proprios proprietarios acabam por negociar seus imoveis.

Contudo o proprio o zelador do condominio. no local, na data
da vistoria informou que as unidades sdo negociadas no condominio dentro

dé uma faixa de valores compreendida entre R$ 700.000,00 ¢ RS
900.000,00.
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CAPITULO. X
QUADRO RESUMO
IMOVEL 01

(DB BLOCO S RS 930.000,00
AR.DR. PAULO FERRAZ DA | (Novecentos e Trinta Mil Reais)
COSTA AGUIAR, N° 1600
~ IMOVEL 02
UNIDADE 51 - Bloco 4
DA AV. DR. CANDIDO MOTTA | (Um Milhio e Duzentos Mil Reais)
FILHO, N° 557
~ IMOVEL 03
UNIDADE 43 - BLOCO1 RS 800.000,00
DA RUA VICENTE 5

OROPALLO, N’ 196

D

RS 1.200.000,00

(Oitocentos Mil Reais)

IMOVEL 04
I RS 400.000,00

UNIDADE 52 |
DA RUA ALEXANDRE DUMAS,
N° 1300 |

(Quatrocentos Mil Reais)
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