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SHUN JI NASSUNO
ENGENHEIRO CIVIL
ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 82 VARA CIVEL — FORO CENTRAL CIVEL

PROCESSO N2 0043844-69.2015.8.26.0100

CUMPRIMENTO DE SENTENCA - DIGITAL

SHUNJI NASSUNO, Engenheiro Civil CREA 13.073-D,
Engenheiro de Seguranca do Trabalho, com registro no Ministério do
Trabalho sob n2 4.994, Perito Criminal Engenheiro aposentado do
Instituto de Criminalistica da Secretaria da Seguranca Publica do Estado
de S3o Paulo, Perito Judicial honrado com a nomeacao por V.Exa. nos
autos de acao CUMPRIMENTO DE SENTENCA movida por DAVID FLORES
DE SOUSA em face de MADEREIRA TOPAZIO LTDA EPP e outros, tendo
procedido o estudo, diligéncias, vistoriado o apartamento penhorado,
efetuado pesquisa de mercado, fotografado, concluidos os trabalhos,

vem mui respeitosamente apresentar o seguinte:

LAUDO DE AVALIACADO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SHUNJI NASSUNO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/09/2020 as 18:35 , sob o nimero WJMJ20415100356

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0043844-69.2015.8.26.0100 e codigo 9CC1D28.
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PRELIMINARES

Conforme TERMO DE PENHORA E DEPOSITO de fls. 309 foi

penhorado o seguinte bem:

! TERMO DE PENHORA E DEPOSITO ]
Froscesso Digiial n®: (MR AR- 69 20 L 58 D 0D
Classe - Assunio: Comprimestn de Seniencs - Assomto Principal do Processo << Informngiis
imdlispsnivel ==
Exeguenle DAYID FLORES DE SO18A
Executmdn: MADEREIRA TOPAZNY LTDA EFF £ outros

By Sfio Pale, aos 31 de mmo de 2009, o Cartdno ds 8* Vara Civel, do Foro Cenitral Civel, ¢m
cumprimenio & £odecisio proferida nes autos da agdo em epagrafe, laveo o presente TERMO DE
PEWNHORA dods) seguintefs) bemins): um spartamento 1" 142 locahirsds no 14° Pavimento. do
Edaficwe Munt Blane, siiusdo na Avenula Presidente Giovann Groncht 8° 2445, Bua Deputado
Jono Sussuriil Himits ¢ Ris lubstings, mo 200 Subdisintie, Sante Ande, com drea privitiva de
1752002, a dres comrn de 40,77 m2. b meluids o comespondinte 8 | deposito mdetenminado
o 2 gubsok, perfozendo o dnea total comstrmicda de 31599 m2, comespondendolle a fragio weal
iz 21 16902% no Eermeno. Matricula o 219390 do 11° Cartbree de Remstro de lmbves do Capatal
de sio Paulo, dofs) qualisz) fofram) nomesdolafs] deposatanods)is). ola)is) Espolo de Rigo
Dretore, CINF 0T 915 478-39.  O(ANS) depositiriofa)s) ndo pode(m) abnr mdo defs) bem|ng)
depositadols) sem  expresss  amlonzacio  deste  Fusro, observadss @& conseguéncias  do
disscurnprimente das obrigacdes merentes. MADA MAIS Ludo e achsde conforme  segie

devidarmente ass madi.

E, para avaliacgdo do bem foi este signatario honrado com a

nomeagao as fls. 398.
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OBIJETIVO PERICIAL

A presente pericia tem como objetivo determinar o valor de
mercado do bem penhorado, apartamento n2 142 — Edificio Mont Blanc,
situado na Av. Presidente Giovanni Gronchi, n2 5.445 esquina Rua
Deputado Jodo Sussumu Hirata e Rua lubatinga, bairro Morumbi, nesta

capital - Matriculado sob n2 291.391 do 11 2 CRI da Capital.

CONSIDERACOES

Para a determinacao do justo e real valor de mercado do
apartamento 142 do Condominio Mont Blanc, sera desenvolvido pelo
METODO COMPARTIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, visto tratar de
apartamento com disponibilidade minima de 3 (trés) elementos
comparativos diretos no mesmo condominio, considerando atendidas as

necessidades basicas para avalicao do imovel.

O Método Comparativo Direto consiste em analisar elementos
semelhantes no mesmo condominio, com objetivo de encontrar a

tendéncia de formacgao de seus precos.

Os elementos comparativos cujos precos comercializados
(venda / oferta), assim como as carateristicas e acabamentos serdo
homogeneizados, para determinar o valor real e justo, como recomenda
as Normas CAJUFA 2019 — ITEM 10 — Avaliacao de Apartamentos e

Escritorios.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SHUNJI NASSUNO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/09/2020 as 18:35 , sob o nimero WJMJ20415100356
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Critérios, pardmetros, diretrizes
e metodologias consolidadas

2019

NORMAS
CAJUFA

para avaliagdes de imdveis nas Varas
da Fazenda Piiblica de Sdo Paulo

10.AVALIAGAD DE
APARTAMENTOS E ESCRITORIOS

10.1. A avaliagio de unidades condominiais - aparta-
mentos e escritorios — deverd ser feita preferencialmente
pelo Método Comparativo Direto.

10.1.1. Havendo disponibilidade minima de 3 (trés)
cdlementos comparativos diretos no mesmo edificio da
unidade avalianda, consideram-se atendidas as necessida-
des basicas para a avaliagio do imével.

COMISSAO DE PERITOS

Jaques Gerab Junior s+ José Zarif Neto
José Adrian Patifio Zorz » Luiz Carlos de Mello Ribeiro

10.2. Serio admitidas, no caso de uso do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, para a homo-
geneizagio de valores, as seguintes influéncias na forma-
o do valor do metro quadrado médio do imével: condi-
¢do de oferta; localizacio do imdvel; padrao construtivo;
obsoletismo e estado de conservacao.

10.3. Recomenda-se que a pesquisa de mercado seja
homogeneizada em relacdo 4 4rea (itil da unidade con-
dominial.

10.4. Elementos pesquisados que manifestem discre-
péncia de drea fora do intervalo 0,70 2 1,30 em relagio a
4rea titil do imével avaliando ndo poderdo ser utilizados
na homogeneizacio de valores.

IV- VISTORIA

Agendada a vistoria para o dia 25/08/2020 — 11:00hs, foi

atendido pelo porteiro José Carlos Correa de Amorim — RG 8.966.683-5,

sendo informado que o apartamento penhorado esta fechado,

desocupado, hd mais de 4 (quatro) anos. Nao permitiu a entrada no

edificio, visto que o zelador esta afastado e o sindico ndo se encontrava

no prédio, alegou ainda cumprir ordem e os procedimentos de

seguranca.
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Assim, este signatdrio ird apresentar a avaliagao do
apartamento de forma indireta. Diligenciou ao 112 Cartdrio de Registro
de Imdveis da Capital, obtendo os dados necessdarios para descricao do
terreno e do apartamento penhorado, executou pesquisa de mercado
imobiliario de apartamento no mesmo condominio, que passamos a

descrever:

1- SITUACAO

O apartamento n? 142- 142 andar do Condominio Edificio Mont
Blanc, situado na Av. Presidente Giovanni Gronchi esquina Rua Deputado
Jodo Sussumu Hirata esquina Rua lubatinga, bairro Vila Andrade, nesta
capital na quadra completada pelas vias:
— Rua [tamira, e

— Rua Jamanari

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SHUNJI NASSUNO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/09/2020 as 18:35 , sob o nimero WJMJ20415100356
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2- CROQUI DE SITUACAO
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FOTO AEREA — GOOGLE MAPS
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As vias publicas onde o imdével entesta sao dotadas de todos os
equipamentos e servigos de infraestrutura destinados ao uso urbano em
bairro com caracteristicas de uso misto, onde se verifica a ocorréncia de
estabelecimentos residenciais, comerciais e servicos. O Condominio
Mont Blanc é classificado como sendo de Padrdao Superior. Distante

7,0km da Praca da Sé e posicionado no quadrante Sul.
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5- ZONEAMENTO

O imovel situa-se de acordo com a Lei de Zoneamento do
Municipio de S3do Paulo — ZC (Zona Centralidade) e pertence a

Subprefeitura de Santo Amaro.

Quadro 3 — Parametros de ocupacio, exceto de Quota Ambiental

.
i i
Hecuos Minimos (metos) |
= e,
TIPO DEZONA ZOAL) Cosficiente de Aproveitsmerto T de Ociopa oo Mixdma % %
Geharito de Litersi: Cota parte
o ulu(m s ‘ﬁ"" : Fundas e Latersis :“‘r:g 5
o i C.A maxioo | TO pars loes | lotes igualou THEP06, Altura da Altura da errene gor
C.A- minime A Bisico s até G0 metros’ mw,{g, o600 Frente ) adificacio aditircdo anids
motes’ feanae el il | superiors 10 (metroz
2 10 metros metros
286 ZEU w5 1 4 85 0,7 HA NA MA 33 o
»% et N 1 2 a7 05 2 NA NA 31 @
ZEUP (B} 5 1 2 a5 0,7 2z 0 A 371 Ha
5 2808 > 3 o i
a LEUPa (<] A 1 1 o7 0.5 2 HA No 345 HA
4 ot i as_ T ) s o7 £ Wi e 3
ZEND o . 20 498 a7 2 EA A @
< 4] 1 2 2,85 0,7 @ § NA Ni
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ICZRE of ! 2 0,95 07 2 [ BA 340 2

WJMJ20415100356

umero

18:35,s0bon

as

do original, assinado digitalmente por SHUNJI NASSUNO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/09/2020

€ copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0043844-69.2015.8.26.0100 e codigo 9CC1D28.

Este documento



SHUN JI NASSUNO
ENGENHEIRO CIVIL
ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO

DADOS CADASTRAIS — CONTRIBUINTE 170.008.0129-7

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2020
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 170.008.0129-7
Local do Imovel:

AV GIOVANNI GRONCHI, 5445 - AP 142 E 4 VGS
VL ANDRADE ED MONT BLANC CEP 05724-003
Imovel localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
AV GIOVANNI GRONCHI, 5445 - AP 142 E 4 VGS
VL ANDRADE ED MONT BLANC CEP 05724-003

Contribuinte(s):

CPF 007.915.478-68 RIGODETTORE

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada {(m?): 2.676 Testada (m): 0,00
Area ndo incorporada (m?): 306 Fragac ideal: 00317
Asea total (m?): 2:982

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?®): 449 Padrao da construgdo: 2-D
Area ocupada pela construgao (m?); 446 Uso: fesidéncia

Ano da construcdo corrigido: 1988

Valores de m* (R$):

- de terreno: 1.890,00

- da construgéo: 1.918,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 287 483,00
- da area n3o incorporada: 3287400
- da conslrucdo. 576.992.00
Base de calculo do IPTU: B897.349.00

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de S3o Paulo alualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, Inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadasirais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2020.

Certidao expedida via Intemet - Portana SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao pedera ser confirmada, até o dia 29/11/2020, em
http://www_prefeitura.sp.gov bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissdo: 31/D8/2020
Numero do Documento: 2.2020.002517570-1
Solicitante: ANTONIO IKUO NISHI (CPF 036.265.998-25)

10
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DOCUMENTO — UNIDADE 142 - 142 ANDAR

Matricula n? 219.391 - 11 2 C.R.l de Sao Paulo

LIVRO NO2 - REGISTRO 11: CARTORIO DOREGIST RO DE IMOVEIS
GERAL de Sia Mada

matsicula fichs —
E219.391 ]L . l Sko Paulo, 28 o @bril B89

IMEVEL :~ APARTAMENTD n® 142 localizade o 149 pavimento do =

ID MONT BLANC, situsdo na Avenids “residents Giovanni =
Gronehi n? 5,445, Rua Daputado Joao Sussumu Hirats 8 Rua Iubg
tirnga, no 29% 5ugdistrito = Santo Amasy, gom 3 stea privativa
de 175,22 m2, & grea comum de 140,90 w2 §a incluida a corres-
pondente a 1 deposite indeterminadd no 2¥ asubsolo, perfazende
s 3rsa total construfda de 315,99 w2, correspondendgelbe a =
frageso ideal de 2,116902% no terrvenc, Refaerido edificio foi -
submatido ao regime ge condominii conforme registra n? 11 fei
to na metricula n? 160,027, Cocuribuinte:- 170-008~-0062/2 eom
arsa maior,

CARACTERISTICAS

EDIFICIO MONT BLANC

fls. 419

Constituido de torre uUnica com 18 (dezoito) pavimentos, 2

(dois) subsolos e atico para 34 (trinta e quatro) apartamentos, sendo 2

(dois) duplex de cobertura.

SUBSOLOS:- Contendo parte de propriedade de uso comum,

rampa de acesso ao térreo, escadarias e garagem com capacidade para

89 (oitenta e nove) vagas para estacionamento de automodveis de

passeio, sendo 51 (cinquenta e uma) vagas no 12 subsolo das quais 21

(vinte e uma) sdo duplas e 30 (trinta) sdo simples; 38 (trinta e oito) vagas

no 22 subsolo, das quais 4 (quatro) sdao duplas e 34 (trinta e quatro) sao

simples; halls de elevadores, 4 (quatro) pocos de elevadores, 4 (quatro)

11
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depdsitos para uso do condominio e apartamento de zelador e vestiarios

para funciondrios.

TERREO:- Situam-se os halls sociais de elevadores, hall de
elevadores de servico, 4 (quatro) pogos de elevadores, escadas de acesso
aos pavimentos inferiores e superiores, saldao de festas, salao de jogos,
copa, 2 (dois) sanitarios, sauna, ducha, vestiarios feminino e masculino,

piscinas para adultos e criancgas, bar, playground e jardins.

12 ao 162 pavimento:- Situam-se 32 (trinta e duas) unidades
autonomas, sendo 2 (duas) unidades por pavimento tipo, hall de
elevadores sociais e de servigos, 3 (trés) pocos de elevadores, escadas de

acesso aos pavimentos inferiores e superiores.

172 e 182 pavimentos -Cobertura:- Situam-se 2 (dois)
apartamentos “duplex” de cobertura, sendo que no 172 pavimento
situam-se os halls de elevadores social e de servico, 3 (trés) pocos de
elevadores; no 182 pavimento situa-se a piscina com deck, sala de estar

e terracos de cada apartamento “duplex” cobertura.

ATICO - Situam-se os barriletes, casas de maquinas dos

elevadores e caixas d"agua superiores.

APARTAMENTO 142 - 142 ANDAR

Apartamento apresenta fechado, desabitado, composto de 3
(trés) suites, ampla sala com trés ambientes (intima, jantar e estar),

cozinha, lavabo, area de servico com quarto de empregada e w.c.
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10- AREAS

B =T 5101 TR 2.982,00 m?
Fracdo Ideal de terreno (2,116902% - APTO 142) ......ccvvvvennnnnn.... 63,12 m?
CONSTRUGCAO

Unidade autonoma 142 — 142 pavimento

AREA CONSTRUIDA

Area PrivatiVa .....c.coeeeeieiceceieeeeee e 175,22 m?
Area comum (incluindo vagas e deposito) ......eeererrerrereirerereareirsnens 140,77 m?
TOtal e, 315,99 m?

O Edificio Mont Blanc tem idade real 31 anos - Estado da

Edificacdao — Item "C" — Estado da edificacao - Regular.

14
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11- PLANILHA DE CALCULO DO VALOR UNITARIO M?
PESQUISA PARA DETERMINAGAO DO VALOR UNITARIO M?
APARTAMENTO PADRAO (Tipo) - EDIFICIO MONT BLANC
Local:-Av. Pres. Giovanni Gronchi x Rua Dep. Jodo Sussumu Hirata x Rua lubatinga
Venda = 1,00 - Oferta = 0,90 - Padrdo construtivo Padrdo similar = 1,0 /acabamento superior = 1,10 / Vaga padrdo
Ofertante Telefone Area (m?) Valor ( RS) oferta | Vaga Padrdo VI. Unit ( m?) Observagdo

1| Partner 2837 8972 175,00 800.000,00 0,9 1 1,00 4.114,29 Acabamento padrdo
2| NPI 2614 4414 175,00 800.000,00 0,9 1 1,00 4.114,29 Acabamento padrdo
3 | BAIRRO NOBRE 2157 1122 175,00 760.000,00 0,9 1 1,00 3.908,57 Acabamento padrdo
4 | NPI 2614 4414 175,00 800.000,00 0,9 1 1,00 4.114,29 Acabamento padrdo

SOMA 16.251,43

MEDIA SIMPLES 4.062,86

(+30%) 5.281,71

(-30%) 2.844,00

15

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SHUNJI NASSUNO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/09/2020 as 18:35 , sob o numero WJMJ20415100356

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0043844-69.2015.8.26.0100 e cddigo 9CC1D28.



ViI-

fls. 424

SHUN JI NASSUNO
ENGENHEIRO CIVIL
ENGENHEIRO DE SEGURANGA DO TRABALHO

AVALIACAO

METODO COMPARATIVO DIRETO

- Area privativa = 175,22 m?
- Valor unitario/m? = RS 4.062,86/m? (agosto/2020)

- Valor do apartamento penhorado:

Vlp = 175,22 m? x RS 4.062,86/m? = RS 711.894,32

Arredondamos para:

Vip = R$ 712.000,00

(Setecentos e doze mil reais — Data base agosto de 2020)

RESPOSTAS AOS QUESITOS

QUESITOS DE MADEREIRA TOPAZIO LTDA - fls. 385 a 386

Ha no imdvel alteracdo estrutural em relacao a planta e ao projeto inicial
do edificio? Essa(s) modificacao(des) pode(m) ser(em) tida(s) como
benfeitoria(s) de melhoria do(s) imdvel(eis), ocasionando o consequente

aumento de seu valor de mercado?

16

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SHUNJI NASSUNO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/09/2020 as 18:35 , sob o numero WJMJ20415100356

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0043844-69.2015.8.26.0100 e cédigo 9CC1D28.



fls. 425

SHUN JI NASSUNO
ENGENHEIRO CIVIL
ENGENHEIRO DE SEGURANGA DO TRABALHO

Resposta

Internamente nao foi vistoriado, pois nao foram oferecidas condicdes
para tal, mas adequacdes internas com maoveis nao alteram o valor do
imoével; mudanca estrutural, sem alvara e conhecimento do sindico nao
é possivel, pois pde em risco a estabilidade do edificio, e como parte de
um prédio de alto padrao os proprios conddominos confrontantes

saberiam informar de eventual mudanca.

A(s) benfeitoria(s) descrita(s) na resposta ao Quesito n2. 01 pode(m) ser
classificada(s) como necessaria(s), util(eis) ou voluptudria(s)?
Resposta

Prejudicado, pela resposta ja apresentada.

A retirada da(s) benfeitoria(s) descrita(s) nas respostas aos Quesitos
anteriores podera prejudicar a estrutura do edificio? Em caso afirmativo,
sua incorporacao ao(s) imdvel(eis) aumenta o valor de mercado do(s)
mesmo(s) em qual porcentagem?

Resposta

Como frisado ndo consta mudanca estrutural na unidade VISTORIADA,

moveis e utensilios ndo envolvem na Avaliagao do apartamento.

O imodvel periciado possui as mesmas condicdes que imodveis

semelhantes neste mesmo edificio?

17
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Resposta
Como nao vistoriado internamente, por informacdes dos ocupantes dos
andares proximos ndao constam alteracOes, principalmente pela nao

constatacao de reforma ou adequacao perante a Municipalidade.

O valor de mercado do(s) imével(eis) periciado(s) condiz(em) com o valor
de venda de iméveis de semelhantes caracteristicas a venda no
Condominio?

Resposta

Sim, dai o uso da média de 4 imdveis do mesmo prédio.

O valor de mercado do(s) imodvel(eis) periciado(s) atribuido(s) pelo
Expert, é condizente com imdveis de mesmas caracteristicas na regido e
gue encontram-se a venda?

Resposta

Sim, estdo avaliados obedecendo NORMAS préprias.

Poderia o Sr. Perito descrever se o Condominio possui ampla area de
lazer, descrevendo todos os itens de referida area comum?
Resposta

Vide item VISTORIA.

Queira esclarecer se a area comum agrega valor aos imovel(eis)

periciado(s) quando de sua alienacdao e, em caso afirmativo, queira

quantificar o percentual de valorizacao ao(s) imovel(eis)

18
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Resposta
A avaliagdao obedeceu a NORMAS CAJUFA 2019, inclusive com dados
CADASTRAIS DA MUNICIPALIDADE sobre o bem avaliando.

O(s) imovel(eis) periciado(s) se encontra(m) em boa(s) condicdao(des) de
habitagao, ou precisa(m) de reforma? Em caso de necessidade de
reforma, qual o percentual de depreciagdao no preco do(s) imdvel(eis)?
Resposta

Como ndo vistoriado internamente e estando fechado ha cerca de 4
anos, e 0 uso ocorreu até o seu fechamento e nao constando reformas,
0 minimo necessario seria a pintura e revisao das instalagdes que ante ao
elevado padrdao pode alcangar até 15% do valor avaliando, que é de
RS 712.000,00 x 0,15 = RS 106.800,00, que pode ser deduzido do valor
da AVALIACAO.

Em que estado encontra(m)-se os itens imprescindiveis ao(s) imdvel(eis),
tais como: pintura, portas, piso, janelas, lampadas, etc. Ha a necessidade
de reparacdo/troca de algum item? Em caso afirmativo, este fato
deprecia o preco do imdvel e, se sim, em qual percentual?

Resposta

Como ja relatado no quesito precedente, para o uso, entendo necessario
revisao da rede elétrica, hidraulica e pintura que pode atingir 15% do
valor avaliado; na eventualidade, o executado poderd fazer revisao

completa, para ndo descontar a depreciagao.
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Queira o Senhor Perito esclarecer se hd no imével moéveis embutidos e,
em caso afirmativo, poderia elucidar o estado destes moveis, bem como,
se 0s mesmos agregam ao valor de mercado do imédvel e qual o
percentual de valorizacao em decorréncia destes moveis?

Resposta

Os moveis e utensilios ndo se incluem na Avaliagao.

Poderia o Expert esclarecer qual a idade aparente da edificacao,
indicando se esta agrega valor ao imdvel periciado, especificando o
percentual que a idade aparente agrega em um imével e o quanto se
agregara na apuracao em relacao ao imével periciado?

Resposta

A idade da edificacdao esta definida pelo seu estado estrutural, com
FATOR OBSOLETISMO e adotado o intervalo médio de conservacao,

considerando que foi definido o custo de adequag¢ao em 15%.

Queira o Sr. Perito esclarecer se houve mudanca dos sistemas hidraulico
e elétrico do(s) imodvel(eis), comparando com a planta original do
Condominio, assim como, em caso afirmativo, se essa alteracdo traz
algum prejuizo ao Condominio e/ou agrega valor ao(s) imovel(eis)
periciando.

Resposta

Eventual alteracao esta prevista no custo de reparagao de 15% definido

nos quesitos 9 e 10.
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14. Os itens imprescindiveis ao(s) imoével(eis), tais como: pintura, portas,
piso, janelas, lampadas, etc., encontra-se em harmonia com o restante
do Condominio e os demais imoéveis nele localizados? Em caso negativo,
essas alteracdes agregam valor de mercado ao(s) imdvel(eis) ou o
depreciam?

Resposta
Como fechado por 4 anos, foi estimada a deducao de 15% do valor

avaliado.

VIl- CONCLUSAO

O Apartamento 142 - Edificio MONT BLANC - Matricula
219.391 do 119 Cartdrio de Registro de Imdveis de Sao Paulo, avaliado

em:

Vip = RS 712.000,00

(Setecentos e doze mil reais — Data base agosto de 2020)

Na abertura do apartamento se constatar danos decorrentes
do uso podera deduzir os RS 106.800,00 (cento e seis mil oitocentos

reais), como custo de recuperacdo.

21

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SHUNJI NASSUNO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/09/2020 as 18:35 , sob o numero WJMJ20415100356

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0043844-69.2015.8.26.0100 e cédigo 9CC1D28.



fls. 430

SHUN JI NASSUNO
ENGENHEIRO CIVIL
ENGENHEIRO DE SEGURANGA DO TRABALHO

VIIl- ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliacdo, constituido de 22 (vinte e duas)

folhas digitalizadas, vai datado e assinado nesta.
Acompanham:

- Fotografias Legendadas e

- ANEXO | — Pesquisa apartamentos no Edificio Mont Blanc.

Sao Paulo, 27 de setembro de 2020.

Shunji Nassuno - Perito Judicial

LC028-20
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FOTOGRAFIAS LEGENDADAS

Foto 1 - Identificando o Edificio Mont
Blanc, situado na Rua Deputado Jodo
Sussumu Hirata, n2 38 esquina Av.
Giovanni Gronchi, 5.445 esquina Rua
lubatinga, Vila Andrade, nesta capital.

Foto 2 — Aspecto geral do Edificio Mont
Blanc.

Foto 3 — Vista geral do Edificio Mont
Blanc, onde se situa o apartamento objeto
da avaliagao.
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ANEXO | - PESQUISA DE APARTAMENTOS EDIFICIO MONT BLANC — Rua
Deputado Jodao Sussumu Hirata, n2 38 esquina Av. Presidente Giovanni Gronchi,
n2 5.445 esquina Rua lubatinga — Vila Andrade/Morumbi.

PESQUISA 1

Apartamento com 3 Quartos e 4 banheiros a
Venda, 175 m?2 por R$ 800.000 <

Rua Deputade Jo3o Sussumu Hirata - Vila Andrade, S3o0 Paulo - 5P VER NO MAPA

@ 175m? é 3 quartos |_‘E‘ 4 banheiros a 3 vagas

3 suites

VER MAIS CARACTERISTICAS (8)

Apartamento para Venda em S3o Paule, Vila Andrade, 3 dormitérios, 3 suites, 4 banheires, 3 vagas

175m? de drea Util, 4 dormitérios (3 suftes), ( e 4 vagas de garagem. Apartamento pronto para merar, no bairro
Morumbi da cidade de S50 Paulo. © endereco dos apartamentos do empreendimento Rua Deputado Jodo
Sussumu Hirata com Av. Giovanni Gronchi, Morumbi S3o Paulo. Destagues APARTAMENTO CONDOMINIO
EDIFICIO MONT BLANC: Arquiteturs contemporanea. Piso de madeira. Sala ampla e iluminada. Terraco pronto
para uso j& fechado com redes de protecdo. Cozinha repleta de armarios, com balc3o e muito arejada. Area de

servigo espacosa com lavabo. Suite com armarios. Banheiro do casal com cubas duplas. Escritorio. Sacada nos

quartos.
novos: Destaques de Localizacdo APARTAMENTO CONDOMINIO EDIFICIO MONT BLANC: De frente para a Av.
Giovani Gronchi. Préximeo ac Shopping Jardim Sul e Shopping Morumbi Town. Proximo da padaria Casablanca,

fista ampia e permanente do terraco e dos dormitarios. lluminagao, lougas e sanitarios modernose

Leticia, Cobasi pet shop, Restaurantes, Facil acesso ao transporte publico. Regido com completa infraestrutura de
comércio, servicos e lazer.Destagquesde Lazer APARTAMENTO CONDOMINIO EDIFICIO MONT BLANC: Piscina
adulto. Espaco Gormet. Brinquedoteca. Churrasqueira.Jardim.Piscina adulto. Piscina Infantil.Playground.Quadra

Poliesportiva.Sala de Ginastica.Saldo de Festa.Pista de caminhada.Pracinha com bancos para descanso.

Partner Real Imdveis

Tel:-2837.8972

IMPORTANTE: As informactes exibidas nesta pagina fazem parte de um anlncio publicitario: 1886 2-490807 - Apartamento com 3 Quartas e 4 banheiros-a Venda, 175
m? por R$ 800.000 - Rua Deputado jodo Sussumu Hirata - Vila Andrade, 540 Paulo- 5P. O portal Viva Real n3o garante a precisao ouveradidade do andncio ou de
qualquer informacao associada a ele. O portal Viva Real ndo possui controle sobre o contetido, gque & de responsabilidade de Partner Real Estate. Todas as

sao fernecidas e mantidas por Partner Real Estate. Por favor, entre diretamente em contato com Partner Real Estate para obter informacdes mais detalhadas.
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Apartamento - 180m? - 4 Quartos - 4 Vagas
Deputado Joao Sussumu Hirata 38, Morumbi,

Edificio Mont Blanc Morumbi

MONT BLANC Descrigio da Unidade: Empreendimento sofisticado de alto padrdo em 6tima localizagio, apartamento pronto para morar com 180 m, 4 quartos, 3
suftes, 4 vagas, piso em madeira, sala ampla e iluminada com terraco, cozinha com armarios, banheiro do casal com cubas duplas. Destagues APARTAMENTO
CONDOMINIO EDIFICIO MONT BLANC: Arquitetura contemporénea. Piso de madeira. Sala ampla e iluminada. Terrago pronto para uso ja fechado com redes de
protegdo. Cozinha repleta de armérios, com balc8o e muito arejada. Area de servio espagosa com lavabo. Suite com armérios. Banheiro do casal com cubas duplas
Escritério. Sacada nos quartos. Vista ampla e permanente do terrago e dos dormitdrios. lluminacéo, lougas e sanitdrios modernos e novos. Destagues de
Localizagao APARTAMENTO CONDOMINIO EDIFICIO MONT BLANC: De frente para a Av. Giovani Gronchi. Préximo ao Shopping Jardim Sul. Facil acesso ao transporte
publico. Regido com completa infraestrutura de comércio, servigos e lazer. Destaques de Lazer APARTAMENTO CONDOMINIO ERIFICIO MONT BLANC: Piscina

adulto. Espago Gormet. Brinquedoteca. (Consulte todos os itens de lazer). NO SITE DA NPl vocé encentra esse imével sob o nimero. de referéncia 4408. Entre em

contato conosco para marcar uma visita neste imovel.

NPI - Negociagdo Personalizada de Imdveis

Ver mais imoveis

Codigo do anunciante: 4408
Cod. Imovelweb: 2923421842
CRECLE 22013 J

Tel:- 2614.4414

£ Antncio finalizado'

0s 3.691Casas em Venda de 4 Quartos Para
vocé

Ir para a lista

Venda R$ 800.000
Condominio RS 1.300

IPTU R$ 432

Mensagem ao anunciante

Email

PESQUISA 3

BAIRRO NOBRE M

VEIS > IMOVEIS A VENDA > F

REF: BN-5613

EDIFICIO MONT BLANC
APARTAMENTO | VILA ANDRADE | APARTAMENTO DE 4 DORMITORIOS (3 SUITES) NO MORUMBI

& pormitérios

-y Suites

P~
> Ve

Valor Venda:
Valor Locacao:
Condominio:

Enderego :

LOCAGAO / VENDA | REF. BN5613

EE] Areaconstruida

[} AreadoTerreno

R Deputado Jodo Sussumu Hirata
Vila Andrade / Sao Paulo

BAIRRO () NOBRE

Av. Eng. Luis Carlos Berrini 1.748 - Conj. 2004
Brooklin Novo, Cep 04571-000, S30 Paulo - SP, Brasil
Telefones: | (11)2157-1122

CRECI 26160)

VENDAS POR TELEFONE

an2157-1122 / 99691-6417

Apartamento com 175m2 de area (til, 4 dormitorios repletos de armarios planejados, sendo 3 suites, sala ampla para 2 ambientes, com
terraco, lavabo, cozinha planejada repleta de armarios, area de servico com dependéncia de empregada e banheiro. 3 vagas de garagem
e deposito. Prédio muito bem conservado com area de lazer repleta de jardins, piscina de adulto e infantil, academia com aparelhos
modernos, quadra poliesportiva, playground, salao de festas, brinquedoteca, e possui estacionamento de visitantes. Excelente opgao no
Morumbi, com toda infraestrutura de servicos e comércios como farmacias, mercados, padarias, shopping, escolas.
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PESQUISA 4
Edificio Mont Blanc Morumbi )
@ Rua Deputado Joao Sussumu Hirata, 38, Morumbi - Sio Paulo - SP - Cédigo: NPI - IMOVEIS
4408 Tel:- 2614.4414
a = o d &

150M* 4 guartals) 3 suite(s) 5 banheirofs) 4vagals)

Valores venda: R$ 800.000,00

2, Sobre o imovel - Edificio Mont Blanc Morumbi

VENDA APARTAMENTO CONDOMINIO EDIFICIO MONT BLANCZEAVENIDA DEPUTADO JOAO
SUSSUMU HIRATA I APARTAMENTO PRONTO PARA MORAR COM 4 QUARTOS, 3 SUITES E 4 VAGAS

NO BAIRRO DO MORUMBI, CIDADE DE SAO PAULO.

ANEXO | -3
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