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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 212 VARA Ci<
VEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL — SP

PROCESSO N° 0028525-22.2019.8.26.0100

| de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025 as 14
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Engenheira Civil, Perita Judicial homeada nos autosz
da acao de CUMPRIMENTO DE SENTENCA
DESPESAS CONDOMINIAIS requerida po
CONDOMINIO EDIFICIO EMILIO CARLOS con
tra ESPOLIO DE MANASSES ALVES SIQUEI-

RA, tendo procedido a vistoria do imdvel e as diligén

I!SeT

A RANGEL 'CASERTA RODRIGU

ULIAN

cias e pesquisas que se fizeram necessarias, vem, muis

respeitosamente, apresentar a V. Exa. o0 seguinte
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

lo, protocolado em 20/08/2025 as 14:11 , sob-6-Rtrere-Woi

Trata o presente laudo da determinacao do valor atua

au

de mercado do imovel residencial localizado na Rua Manoel dag

Sao

Nobrega n° 1.004, apartamento n° 31, Edificio Emilio Carlos, bair-g
ro Paraiso, objeto da acdo de CUMPRIMENTO DE SENTENC
— DESPESAS CONDOMINIAIS requerida por CONDOMINIO
EDIFICIO EMILIO CARLOS contra ESPOLIO DE MANASSE
ALVES SIQUEIRA.

ica do Egaldo d

i

ge’\]us
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Deferida a prova pericial, as fls. 840 dos autos, foi

(011

signataria honrada com sua nomeacao para proceder a avaliag
do bem penhorado, correspondente ao imdvel da matricul

n® 24.708 do 1° Cartdrio de Registro de Imdveis de Sao Paulo.
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2.1 - LOCALIZACAO
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2.2 - PLANTA GENERICA DE VALORES

De acordo com as Plantas Genéricas de Valores publi

to em 20/08/2025 as 14:11 , Sob-o-rumere-WavMd25419402351

cadas pela Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, o imdvel situa-

a

protocol

se no Setor Fiscal n® 036, Quadra Fiscal n® 031, apresentando o

indice fiscal igual a “7.921,00” para a Rua Manuel da Nobrega n

exercicio de 2.025, conforme certidao reproduzida abaixo:

B

PREFEITURA DE Certidio de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 036.031.0183-9

Local do Imovel:

R MANUEL DA NOBREGA, 1004 - AP 31
PARAISO CEP 04001-003

Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagéo:
R MANUEL DA NOBREGA, 1004 - AP 31
PARAISO CEP 04001-003

Contribuinte(s):
CPF 107.946.468-91 ESPOLIO DE NATIVIDADE SIQUEIRA
CPF 022.254.688-34 RUTH PONTES

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 689 Testada (m): 17,88
Area ndo incorporada (m?) 0 Frago ideal: 0,0912
Area total (m?): 689

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?). 300 Padrio da construgao: 2-C
Area ocupada pela construg&o (m?): 231 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 1975

Valores de m? (R$):
- de terreno: 7.921,00
- da construgao: 3.429,00

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

- da 4rea incorporada: 796.369,00
- da 4rea nao incorporada: 0,00
- da construgao: 401.193,00
Base de célculo do IPTU 1.197,562,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Fiscal, dos ou a qualquer tempo, inclusive em relagio ao exercicio abrangido por

esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 11/09/2025, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/ci ias/financas/servicos/certidoes/
Data de Emissao: 13/06/2025
Nimero do Documento: 2.2025.001530755-2
Solicitante: JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES (CPF 257.644.508-02)

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP = & 3562-2225 — 94717-9014 4

Este documento é copta-ee-etiginal, assinado digitalmente por JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao %ulo

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e codigo bzOH9tOt.



fls. 887

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA 5061714662

2.3 - ZONEAMENTO

Segundo a Lei do Zoneamento o local é classificad

como Zona ZC, Zona Centralidade, conforme parametros abaixo:
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2.4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

(?0708/2025 as 14:11 , sob-e-humere-Wovd25419402351

A Rua Manuel da Nébrega, no trecho em questao,
dotada dos principais melhoramentos publicos, conforme se de-

preendem nas imagens reproduzidas a seguir:
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2.5 - DO IMOVEL

A vistoria foi realizada no dia 10 de julho de 2.025, as

11h00min.

De acordo com a matricula n® 24.708 do 1° Cartori

de Registro de Imoveis de Sao Paulo a unidade avalianda assim

se descreve:

LIVRO N22 -REGISTRO 1.° CARTOMi0 DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL =
, de Sao Paulo
ficha

matrfcula
E 24,708 l -1 - Sao Fouio, 30 de outubro de 1979.

O APARTAMENTO N2 31 no 3% andar do EDIFICIO EMILIO CARLOS,-
a rua Manoel da Nobrega nts 995 e 1004, no 99 subdistrito

Vila Mariana, contribuinte n% 036.031.0183.9, com uma area
Gtil de 214,13m2, uma arez comum de 85,02m2, totalizando a
area construida de 299,15»2, na qual estd incluida a érea -
de um espago destinado & guarda de um automodvel de passeio,

sem discrimineg@o e sou determinagdo na garagem coletiva, -
situada no sub-solo do edificio, correspondendo-lhe a area

ideal de 62,7788m2 ou 9,1198% no terreno e nas demais coi-
sas comuns do edificio.- PRCPRIETARIOS: ALBERTO BADRA, enge
nheiro e sua mulher SOMAIA BADRA, do lar, ambos brasileiros,
casados pelo regime da comunhéo de bens, antes da lei 6515/
77, residentes e domiciliasdos nesta Capital, na rua Equador
nQ 104, RG n4s 168.762 e 936.%49 e CPF em comum numero ---
004.916.248-00, TRANSCRIGDES ANTERIORES: 91.652, 82.081 e -

82.130 - Especificac¢do de C inio na matri 149.
O ESCREVENTE AUTORIZADC —~

20/08/2025 as 14:11 , sob-e-rtrmero-Wamd25419402351

oem

, protocolad

%aulo
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A unidade avalianda é composta de salas (de estar

>

jantar), varanda, lavabo, escritdrio, cozinha com despensa, tr

d%Dem 26’2)8/2058 as 14:11 , sob-e-humere-Wovd25419402351 .

(@

dormitdrios (uma suite), banheiro, lavanderia e dependéncias

empregada.

Os pisos sao de tacos de madeira e ceramica; parede

Yf;do de(gao Paulo, protocola

com pintura em latex/papel de parede/azulejos até o teto; forro
de laje/molduras de gesso; esquadrias de aluminio; vidros trans-

parentes/translicidos; portas de madeira.

Segundo informagodes obtidas no local a unidade avali

anda encontra-se fechada ha 08 (oito) anos.

bASERTA RODRIGUE'S e Tribunal de Justlca do Es

Classifica-se em “Apartamento Padrao Superior”, se
gundo o estudo “INDICE — UNIDADES PADRONIZADAS — 2019"
derivado do estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEI

URBANQOS”, elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pe-

RANGEL

Rar

ricias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP, 50 anos, nece55|

tando de reparos simples a importantes.
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3 - AVALIACAO
3.1 - VALOR BASICO UNITARIO

Para a determinacao do valor basico unitario da unida

Paulo, ;')rotocolado em 20/08/2025 as 14:11 , sob-e-rtrereo-wovid25419402351

de avalianda procedeu a signataria a uma pesquisa de mercado,

ao

onde S

tendo sido coletados cinco elementos comparativos localizados n

mesma regido geoecondmica, os quais foram devidamente ho

ca do |Estad

mogeneizados conforme recomendam as Normas para Avaliagoe

a1 de Ju(s’a

de Imdveis Urbanos, usualmente adotadas nos casos dessa natu

reza, através dos seguintes parametros:

RODRIGUES e Tribun

# TRANSPOSICAO: Planta Genérica de Valores pu

blicada pela Prefeitura do Municipio de Sao Paulo para o exercici

G?L CA&RTA

de 2.025, tendo sido fixado para a Rua Manuel da Ndébrega, n
trecho em questao, o indice fiscal igual a "7.921,00” (Setor Fisca
n% 036 — Quadra Fiscal n° 031).

# ATUALIZACAO: indices de custo de vida publica

dos pela FIPE/USP (base 100,00 em julho de 1.994).

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP = & 3562-2225 — 94717-9014 32
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# OFERTAS: Serao deduzidos 10% (dez por cento)

nas ofertas, para compensar a elasticidade dos negdcios.

otocolado em 20/08/20?{as 14:11 , sob-erumero-WamMa25419402351 .

# PADROES CONSTRUTIVOS E IDADES: As homo-

geneizacoes relativas aos padrdes construtivos e as idades ser

aulo, pr

QJZ

O

e('Qelo P

calculadas, quando necessarias, com base no estudo “VALORE
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, versdo 2.017, elabo-
rado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenha-
ria de Sao Paulo — IBAPE/SP.

QJ O
ca do Estado d

% e Tribunal de Justi

A unidade avalianda classifica—se em "“Apartament

ODRIGU

Padrao Superior” (6,827), 50 anos, necessitando de reparos sim

ples a importantes (0,326).

Q\IGEL CASERTAR

QR

Foram adotados percentuais de influéncia na formag
do valor do imovel de 20% (vinte por cento) referentes ao terre

no e 80% (oitenta por cento) referentes a construgao.
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

LOCAL: Rua Manuel da Nobrega n° 1.004 — 8% andar

SETOR 036 — QUADRA 031 —I. FISCAL = 7.921,00/25 — ZONA ZC
OFERTA: no local em 08/2025

OFERTANTE: Mestria Imdveis

) ) Fone 3937-3900 — Sr. Michael

AREA UTIL: 214,13 m?2

VAGAS: 04

PRECO: R$ 2.690.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrao Superior (6,827), 50 anos, necessitando de repa
ros simples (0,355)

HOMOGENEIZACADO

R$ 2.260.000,00 x 0,90 7.921,00 6,827

V.. = R$ 7.787,00/m’/dtil

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP — @ 3562-2225 — 94717-9014 34
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

LOCAL: Rua Manuel da Nobrega n°© 518/572 — 19 andar

SETOR 036 — QUADRA 003 —I. FISCAL = 11.955,00/25 — ZONA ZEU
OFERTA: no local em 08/2025

OFERTANTE: Sra. Laila (corretora autbnoma)

) ) Fone 94781-0043

AREA UTIL: 230,00 m2

VAGAS: 02

PRECO: R$ 2.250.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrao Superior (6,827), 51 anos, necessitando de repa
ros simples (0,340)

HOMOGENEIZACADO

UES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025 as 14:11 , sob-6-Rufere-Wo

R$ 2.250.000,00 x 0,90 7.921,00 6,827
Vuoz = -==--=--==-mmmmmmm oo x (0,20 X ------------ + 0,80 x ------- X
(230,00 m2 + 30,00 m2 x 0,50) 11.955,00 6,827
0,326
X ===-=-- ) =
0,340

V.. = R$ 7.435,00/m’/dtil

. mIANA RANGEL CASERTA RODRIG

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP = & 3562-2225 — 94717-9014 35
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

LOCAL: Rua Maria de Figueiredo n© 369 — 39 andar

SETOR 036 — QUADRA 012 —I. FISCAL = 11.926,00/25 — ZONA ZEU
OFERTA: no local em 08/2025

OFERTANTE: Grupo Urban Imdveis

) ) Fone 4210-1616 — Sr. Danilo

AREA UTIL: 230,00 m?2

VAGAS: 03

PRECO: R$ 3.000.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrao Superior (6,827), 38 anos, necessitando de repa
ros simples (0,519)

fado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025 as 14:11 , sob-6-Rufere-Wo

HOMOGENEIZACADO

R$ 3.000.000,00 x 0,90 7.921,00 6,827
Vuoz = -==-==-m=mmmmmmmm oo x (0,20 X ------------ + 0,80 x ------- X
(230,00 m2 + 45,00 m2 x 0,50) 11.926,00 6,827
0,326
X ===-=-- ) =
0,519

Vs = R$ 6.793,00/m’/dtil

0L A‘NA RANGEL CASERTA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Es

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP = & 3562-2225 — 94717-9014 36
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

LOCAL: Rua Dr. Rafael de Barros n© 285 — 5% andar

SETOR 036 — QUADRA 019 —I. FISCAL = 12.089,00/25 — ZONA ZEU
OFERTA: no local em 08/2025

OFERTANTE: Quinto Andar Imdveis

) ) Fone 4220-1955 — Sra. Luciana

AREA UTIL: 202,00 m2

VAGAS: 02

PRECO: R$ 2.000.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrao Superior (6,827), 54 anos, necessitando de repa
ros simples (0,295)

HOMOGENEIZACADO

R$ 2.000.000,00 x 0,90 7.921,00 6,827
Vuo4 = -=====-mmmmmmmmmmm oo x (0,20 X ---=-------- + 0,80 x ------- X
(202,00 m2 + 30,00 m2 x 0,50) 12.089,00 6,827
0,326
X ===-=-- ) =
0,295

V.. = R$ 8.420,00/m’/dtil

6r\jULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025 as 14:11 , sob-6-rtmmero-Wamid5419402351 .
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

LOCAL: Rua Sampaio Viana n°© 203 — 3° andar

SETOR 036 — QUADRA 027 — 1. FISCAL = 12.753,00/25 — ZONA ZEU
OFERTA: no local em 08/2025

OFERTANTE: Lopes Prime Imoveis

) ) Fone 3894-1000 — Sr. Alexandre

AREA UTIL: 230,00 m2

VAGAS: 02

PRECO: R$ 2.990.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrao Superior (6,827), 53 anos, necessitando de repa
ros simples (0,314)

HOMOGENEIZACADO

R$ 2.990.000,00 x 0,90 7.921,00 6,827
Vuos = -=====--=mmmmmmmmm oo x (0,20 X ------------ + 0,80 x ------- X
(230,00 m2 + 30,00 m2 x 0,50) 12.753,00 6,827
0,326
X ===-=-- ) =
0,314

Vs = R$ 10.487,00/m’/dtil

F 4,,}_:;"‘ - ‘\\\
digitalmente po‘r?]U‘LIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025 as 14:11 , sob-6-Rufere-Wo

=
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JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA 5061714662

R E § U M O

ELEMENTO N° 01 R$ 7.787,00/m?2/util
ELEMENTO N° 02 R$ 7.435,00/m2/util
ELEMENTO N° 03 R$ 6.793,00/m2/util
ELEMENTO N° 04 R$ 8.420,00/m?2/util
ELEMENTO N° 05 R$ 10.487,00/m2/til
' M E DI A R$ 8.184,00/m?2/qtil

VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

INFERIOR —30% | R$ 8.184,00 x 0,70 = R$ 5.728,80/m?
SUPERIOR + 30% | R$ 8.184,00 x 1,30 = R$ 10.639,20/m?

Inexistindo elementos discrepantes o valor unitario da

unidades avaliandas corresponde, em agosto de 2.025, a:

V. =RS$ 8.184,00 / m2 / dtil - AGOSTO / 2.025

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP — @ 3562-2225 — 94717-9014 3%

Este documento é copta-ee-etiginal, assinado digitalmente por JULIANA RANGEL C%ERTA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025 as 14:11 , sob-6-rufmero-WaMd25419402351 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e codigo bzOH9tOt.
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JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA 5061714662

3.2 - CRITERIO AVALIATORIO

90/08/2025 as 14:11 , sob-e-humere-Wovd25419402351

O critério avaliatorio a ser empregado no calculo d

valor da unidade penhorada é aquele recomendado pelas Norma

tocolgao em

para Avaliagdes de Imoveis Urbanos, usualmente adotadas nosg

pro

casos dessa natureza.

3.3 = VALOR DA UNIDADE PENHORADA

nal de Justica do Estado de Sao Paulo,

Sera obtido através da aplicagao da seguinte expres-2

Sao:

Vup - (Au + Ag X 0,50) XVy=

Vup = valor da unidade penhorada

Ay = area util da unidade avalianda: 214,13 m?2
Ay = area (til vaga de garagem: 15,00 m?2

Vu = valor basico unitario: R$ 8.184,00/m?2

Substituindo e calculando, resulta:

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP — & 3562-2225 — 94717-9014 40

Este documento é copta-ge-etiginal, assinado digitalmente por JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES e Tri
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JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA 5061714662

Vup = (214,13 m2 + 15,00 m2 x 0,50) x R$ 8.184,00/m?2 =
VUp = R$ 1.813-820,00

ou, em nUmeros comerciais:

RS 1.800.000,00

(hum milhdo e oitocentos mil reais)

4 - CONCLUSAO

O valor do imdvel localizado na Rua Manoel da Nobre-

R'fA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025 as 14:11 , sob-e-htmere-Wovd25419402351 .

ga n° 1.004, apartamento n° 31, Edificio Emilio Carlos, bairro Pa
raiso, objeto da acdo de CUMPRIMENTO DE SENTENCA
DESPESAS CONDOMINIAIS requerida por CONDOMINI
EDIFICIO EMILIO CARLOS contra ESPOLIO DE MANASSE
ALVES SIQUEIRA ¢ de R$ 1.800.000,00 (hum milhdo e oito-

centos mil reais), conforme calculos apresentados no corpo do

italmente por JUL%IA RRGEL (!ASE

igi

laudo, valido para o més de agosto de 2.025.

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP — @ 3562-2225 — 94717-9014 4l
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JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

CREA 5061714662

5 = ENCERRAMENTO

A Perita da por encerrado o presente laudo, o qua

vai impresso em 42 (quarenta e duas) folhas de papel oficio, sen-

do esta Ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 20 de agosto de 2.025.

f l,' :_.I - _|I"I"§|
AN | LA A A ﬁ:;

-

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP = & 3562-2225 — 94717-9014 4.2
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JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA 5061714662

e

12 , sob-6+tf

EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 212 VARA Ci<
VEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL — SP

PROCESSO N° 0028525-22.2019.8.26.0100

RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025 as 14

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUE
Engenheira Civil, Perita Judicial nomeada nos autos da acao
CUMPRIMENTO DE SENTENCA - DESPESAS CONDO
MINIAIS requerida por CONDOMINIO EDIFICIO EMILIOE
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do digitalmente por

ina

cluido seu trabalho e entregado seu laudo em Cartdrio vem, mu

| Rua Tomé Afonso de Moura n° 450 — SP = & 3562-2225 — 94717-9014

Este documento é copta-ge-original, ass

ConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e cédigo G5BhM4iS.

Ir

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abr



fls. 926

5419402548

AALINAID

VAL A4S

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA 5061714662

respeitosamente, requerer a V. Exa. o levantamento de seus ho-

as 14:12 , sob-o-rumero

norarios definitivos depositados as fls. 867/870 dos autos

108/2025

através da expedicdo de Mandado de Levantamento Eletronico —

0

MLE, com os acréscimos legais, observando ainda que se

trata de verba de carater alimentar.

Termos em que

P. deferimento

Sao Paulo, 20 de agosto de 2.025.

i i an A
| ..-'{ LACLAAACH -V
I |I

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES

| Rua Tomé Afonso de Moura n° 450 — SP = & 3562-2225 — 94717-9014
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JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA 5061714662

FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO
(1 Formulario para cada beneficiario)
Numero do processo (padrao CNJ): 0028525-22.2019.8.26.0100
Nome do Credor (Beneficiario): JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
CPF/CNPJ do Credor (Beneficiario): 257.644.508-02

Forma de recebimento:

( )1 - Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];

( X) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
() Il — Credito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
( ) IV — Pix [valores até R$ 50.000,00 — isento de tarifa]

*Para as opgodes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll - Crédito em conta para
outros bancos” e “IV-Pix” , sera necessario informar os seguintes dados:

Titular da conta de destino: JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES

( ) Parte

( ) Advogado-OAB/_n°____ -Procuragaonas fls. ____

( ) Procurador/Representante Legal — Procuragdo nas fls.

( ) Terceiro

(X) Perito

*Para as opgoes “II” e “llI” sera necessario informar os seguintes dados bancarios:
Banco: BRASIL Cddigo do Banco: 001

Agéncia: 5949-8

Conta n® 26.879-8 Tipo de Crédito: (X) Conta Corrente ( ) Conta Poupanca

CPF/CNPJ do titular da conta destino: 257.644.508-02
Nome do titular da conta destino: JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES

*Para a opgao “IV -Pix”, sera necessario informar a chave Pix (CPF ou CNPJ):
Nome do titular da conta destino: JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES

Tipo de Resgate: ( ) Parcial

(X) Total
N° da pagina do processo em que consta o comprovante do deposito: 867/870
Valor nominal do depdsito: R$ 6.875,00

Observagdes: Com os acréscimos legais

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP — @ 3562-2225 — 94717-9014

Este documento é copta-ge-original, assinado digitalmente por JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025 as 14:12 , sob-e-ruere-Womid25419402548
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO
S P FORO CENTRAL CIVEL
212VARA CIVEL
30 PEVEREIRD DE 134 Praca Jodo Mendes $/n°, 9° andar - salas n°® 905 e 913, Centro - CEP 01501-
900, Fone: 2171-6165, S0 Paulo-SP - E-mail: sp21lcv@tjsp.jus.br
Horéario de Atendimento ao Pablico: das 13h00min as17h00min

TRINUNAL DE JUSTICA

DECISAO
Processo Digital n®: 0028525-22.2019.8.26.0100
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Edificio Emilio Carlos
Executado: Espdlio de Manasses Alves Siqueira

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Camila Franco De Mor aes Bariani

Vistos.

Fls. 883/924: Ciéncia as partes do Laudo Pericial, nos termos do art. 477, § 1°
CPC. Prazo: 15 (quinze) dias.

Fls. 925/926: Defiro o levantamento do depdsito de fls. 867/870 em favor da perita
judicial (formulério juntado afl. 927).

Ato continuo, comunique-se a parte interessada, mediante ato ordinatério, a

respeito da emissdo do mandado de levantamento eletrénico.

Caso ndo seja possivel a expedicdo de Mandado de Levantamento Eletrdnico, fica
desde j& deferida a expedicdo de avara judicial eletrénico em seu favor, nos termos dos
Comunicados CG n° 257/2020 e 221/2022 e Comunicado Conjunto n° 318/2023.

Atentem-se os(as) advogados(as) de ambas partes para a correta nomeacao das peticoes
protocoladas no curso do processo, de acordo com as classes existentes no SAJ, nos moldes da Resolucéo
551/2011 do TJSP, providéncia que agiliza o andamento processual. Assim, as peticdes ndo devem ser
protocoladas apenas sob as rubricas de “ peticdo intermedidria’ ou “ peti¢des diversas’, e sim de acordo
com a classificacdo especifica (ex: “ pedido de homologagdo de acordo” ; “ contestacdo” ; “ manifestacéo
sobre a contestagédo” , etc). A inobservancia deste procedimento acarretard maior demora na analise das

peticoes.

Intime-se.

S0 Paulo, 25 de agosto de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e cddigo KtVGMufo.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por CAMILA FRANCO DE MORAES BARIANI, liberado nos autos em 25/08/2025 as 17:26 .
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212VARA CIVEL
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900, Fone: 2171-6165, S0 Paulo-SP - E-mail: sp21lcv@tjsp.jus.br
Horério de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

fls. 929

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e cddigo KtVGMufo.
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TJ/ISP - COMARCA DE SAO PAULO Emitido em: 25/08/2025 18:05
Certiddo - Processo 0028525-22.2019.8.26.0100 Péagina: 1

CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo consta da relagdo n° 1323/2025, encaminhada para publicacao.

Advogado Forma
Rosa Maria de Matos Augusto (OAB 213478/SP) DJEN
Luiz Gustavo de Campos Menezes (OAB 164861/SP) DJEN
Gustavo de Oliveira Morais (OAB 173148/SP) DJEN

Teor do ato: "Vistos. Fls. 883/924: Ciéncia as partes do Laudo Pericial, nos termos do art. 477, § 1°
CPC. Prazo: 15 (quinze) dias. Fls. 925/926: Defiro o levantamento do depdsito de fls. 867/870 em favor da
perita judicial (formulario juntado a fl. 927). Ato continuo, comunique-se a parte interessada, mediante ato
ordinatério, a respeito da emissdo do mandado de levantamento eletrénico. Caso ndo seja possivel a
expedicdo de Mandado de Levantamento Eletronico, fica desde ja deferida a expedicdo de alvara judicial
eletrdnico em seu favor, nos termos dos Comunicados CG n°® 257/2020 e 221/2022 e Comunicado Conjunto n°
318/2023. Atentem-se os(as) advogados(as) de ambas partes para a correta nomeacdo das peticdes
protocoladas no curso do processo, de acordo com as classes existentes no SAJ, nos moldes da Resolugéo
551/2011 do TJSP, providéncia que agiliza o andamento processual. Assim, as peticdes ndo devem ser
protocoladas apenas sob as rubricas de petigdo intermediaria ou peticdes diversas, e sim de acordo com a
classificacdo especifica (ex: pedido de homologacdo de acordo; contestacdo; manifestagdo sobre a
contestacdo, etc). A inobservancia deste procedimento acarretara maior demora na analise das petigoes.
Intime-se."

Sao Paulo, 25 de agosto de 2025.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 25/08/2025 as 18:05 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e c6digo Hir5WiMN.
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Poder Judiciario
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

Diario de Justica Eletronico Nacional de 26/08/2025
Certidao de publicacao 152886
Intimacao

Numero do processo: 0028525-22.2019.8.26.0100
Classe: CUMPRIMENTO DE SENTENcA
Tribunal: Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
Orgao: Foro Central Civel - 21* Vara Civel
Tipo de documento: Intimacao
Disponibilizado em: 26/08/2025
Inteiro teor: Clique aqui
Destinatarios(as): ESP6LIO DE MANASSES ALVES SIQUEIRA
CONDOMINIO EDIFiCIO EMILIO CARLOS
Advogado(as): ROSA MARIA DE MATOS AUGUSTO - OAB SP - 213478

LUIZ GUSTAVO DE CAMPOS MENEZES - OAB SP -
164861

GUSTAVO DE OLIVEIRA MORALIS - OAB SP - 173148

—Teor da Comunicagdo

Processo 0028525-22.2019.8.26.0100 (processo principal 1006104-26.2016.8.26.0100) - Cumprimento de sentenca -
Despesas Condominiais - Condominio Edificio Emilio Carlos - Espolio de Manasses Alves Siqueira - Luiz Gustavo de
Campos Menezes - Vistos. Fls. 883/924: Ciéncia as partes do Laudo Pericial, nos termos do art. 477, § 1° CPC. Prazo:
15 (quinze) dias. Fls. 925/926: Defiro o levantamento do deposito de fls. 867/870 em favor da perita judicial
(formulario juntado a fl. 927). Ato continuo, comunique-se a parte interessada, mediante ato ordinatério, a respeito da
emissdo do mandado de levantamento eletronico. Caso ndo seja possivel a expedicdo de Mandado de Levantamento
Eletronico, fica desde ja deferida a expedicdo de alvara judicial eletrénico em seu favor, nos termos dos Comunicados
CG n° 257/2020 e 221/2022 e Comunicado Conjunto n° 318/2023. Atentem-se os(as) advogados(as) de ambas partes
para a correta nomeacao das peticoes protocoladas no curso do processo, de acordo com as classes existentes no SAJ,
nos moldes da Resolucdo 551/2011 do TJSP, providéncia que agiliza o andamento processual. Assim, as peticdes nao
devem ser protocoladas apenas sob as rubricas de peticao intermediaria ou peti¢oes diversas, e sim de acordo com a
classificagdo especifica (ex: pedido de homologacao de acordo; contestacdo; manifestacdo sobre a contestagdo, etc). A
inobservancia deste procedimento acarretara maior demora na andlise das peti¢des. Intime-se. - ADV: GUSTAVO DE
OLIVEIRA MORALIS (OAB 173148/SP), LUIZ GUSTAVO DE CAMPOS MENEZES (OAB 164861/SP), ROSA
MARIA DE MATOS AUGUSTO (OAB 213478/SP)

De acordo com as disposicoes dos artigos 4°, 83° da Lei 11.419, de 19 de dezembro de
2006 e 224 do Cadigo de Processo Civil, considera-se como data da publicacdo o primeiro
dia util seguinte ao da disponibilizacdao da informacao.

A contagem do prazo tera inicio no primeiro dia util que seguir ao da publicacao.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA de SAO PAULO
FORO CENTRAL CIVEL

212VARA CIVEL
Praca Jo&o Mendes s/n°, 9° andar - salas n® 905 e 913, Centro - CEP 01501-
900, Fone: 2171-6165, S0 Paulo-SP - E-mail: sp21lcv@tjsp.jus.br
Horério de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

ATO ORDINATORIO

Processo Digital n®:  0028525-22.2019.8.26.0100

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenga - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Edificio Emilio Carlos

Executado: Espodlio de Manasses Alves Siqueira

CERTIDAO - Ato Ordinatério

Certifico e dou fé que, nos termos do art. 203, § 4° do CPC,
preparei para remessa a0 Di&io da Justica Eletrénico o(s)
seguinte(s) ato(s) ordinatério(s):

Emiti mandado de levantamento eletr dnico para perita,
Dr2 JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES - R$
6.875,00, depositos de .867/868 e f.370/371 nos termos da
sentenca/decisdo de fIs.928, conforme formulario de fls.927.
Ainda, na data da publicacdo do presente ato, referido mandado
de levantamento el etrénico encontra-se em processamento.

-Mandado Gravado - 20250901130052036386

Nada Mais. Sdo Paulo, 01 de setembro de 2025. Eu, _, Maria
JuliaMaciel Dos Santos Alencar, Escrevente Técnico Judiciario.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e codigo CdkoEd3n.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIANA FLAIBAM DE MELO, liberado nos autos em 09/09/2025 as 12:05 .
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TJ/ISP - COMARCA DE SAO PAULO Emitido em: 09/09/2025 13:01
Certiddo - Processo 0028525-22.2019.8.26.0100 Péagina: 1

CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo consta da relagdo n° 1501/2025, encaminhada para publicacéo.

Advogado Forma
Rosa Maria de Matos Augusto (OAB 213478/SP) DJEN
Luiz Gustavo de Campos Menezes (OAB 164861/SP) DJEN
Gustavo de Oliveira Morais (OAB 173148/SP) DJEN

Teor do ato: "Emiti mandado de levantamento eletrdnico para perita, Dr.2 JULIANA RANGEL CASERTA
RODRIGUES - R$ 6.875,00, depositos de f.867/868 e .370/371 nos termos da sentenca/decisdo de fls.928,
conforme formulario de fls.927. Ainda, na data da publicagdo do presente ato, referido mandado de
levantamento eletrénico encontra-se em processamento. -Mandado Gravado - 20250901130052036386"

Séo Paulo, 9 de setembro de 2025.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 09/09/2025 as 13:01 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e cddigo Fv7exF02.
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Poder Judiciario
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

Diario de Justica Eletronico Nacional de 10/09/2025
Certidao de publicacao 65319
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2006 e 224 do Codigo de Processo Civil, considera-se como data da publicacdo o primeiro
dia util seguinte ao da disponibilizacao da informacao.

A contagem do prazo tera inicio no primeiro dia util que seguir ao da publicacao.
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Rosa Maria de Matos Augusto
Advogada

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA MM 212 VARA CIiVEL DO FORO CENTRAL DA
COMARCA DA CAPITAL DO ESTADO DE SAO PAULO.

Processo n°: 0028525-22.2019.8.26.0100
CUMPRIMENTO DE SENTENCA DEFINITIVA

Acao de Cobranca de Cotas Condominiais
Exequente: CONDOMINIO EDIFICIO EMILIO CARLOS
Executado: MANASSES ALVES SIQUEIRA — ESPOLIO

CONDOMINIO EDIFICIO EMILIO CARLOS, nos autos do
processo em epigrafe, por sua advogada, vem, respeitosamente, a presenca de V. Exa., atendendo
r. decisdo de fls. 928/929 , requerer a juntada do “PARECER DISCORDANTE DOS CALCULOS
DA PERITA e de LAUDO DIVERGENTE DE AVALIAQAO”, ambos elaborados pelo Perito
Assistente Técnico - Eng° Renato Friedlaender ( CREA 140443519-7), indicado pelo
exequente (fls. 882), para apreciacdo deste MM. Juizo, visando a necessaria fixagdo correta do
valor do imdvel avaliando para prosseguir a Hasta Publica/Leildo a ser designado, e principalmente
para que seja intimada a PERITA - Juliana Rangel Caseta Rodrigues ( CREA 506171466-2) para
se manifestar sobre as questdes apontadas no Parecer Técnico Discordante e respectivo Laudo
Divergente quanto ao laudo da perita de fls. 883/924.

Termos em que,
Pede deferimento.
Sao Paulo, 16 de setembro de 2025.

ROSA MARIA DE MATOS AUGUSTO
OABI/SP n° 213.478

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROSA MARIA DE MATOS AUGUSTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2025 as 20:24 , sob o nimero WJMJ25421758648

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e cédigo RILEQNSR.
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Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7

Pericias de Engenharia, Avaliacdes,
Contas de Consumo e Grafotecnia.

"2 Pericias e Engenharia
EXCELENTiISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 212 VARA CIiVEL DO
FORO DE JOAO MENDES

Processo N2 0028525-22.2019.8.26.0100

Renato Friedlaender, CPF n® 55686753687, brasileiro, casado, engenheiro civil,
assistente técnico do requerente no processo de numero em epigrafe, para Cumprimento
de sentenca - Despesas Condominiais, movido pela empresa Condominio Edificio Emilio
Carlos contra o Espodlio de Manasses Alves Siqueira, apds detalhada anélise do laudo
elaborado pelo perito judicial civil Juliana Rangel Caserta Rodrigues, vem
respeitosamente, perante a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar o resultado de seu
trabalho consubstanciado no seguinte:

PARECER DISCORDANTE

Nesses termos,
pede deferimento.

Sao Paulo, 16 de setembro de 2025.

//ér/zvf\@\ g &LXCZ{:C/;MV\

Renato Friedlaender
Perito Judicial
CREA 140443510-7

rfriedlaender@uol.com.br e renatofriedlaender@gmail.com
Cel.: (11)999286237 Pag.1
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Pericias de Engenharia, Avaliacdes,

F2 Perfeinse Bngentharia Contas de Consumo e Grafotecnia.
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Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7

Pericias de Engenharia, Avaliacdes,
Contas de Consumo e Grafotecnia.

"2 Pericias e Engenharia

1. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

1.1 O objetivo do presente Parecer Técnico € a verificagdo do laudo de avaliagdo do
imovel localizado na Rua Manoel de Nbébrega, 996/1004 — apto. n? 31 — Vila Sacadura
Cabral — Sao Paulo.

1.2 Para Perito Judicial foi nomeada a engenheira civil Juliana Rangel Caserta
Rodrigues, que apresentou seu trabalho através de um laudo datado de 02 de julho de
2025 nas folhas 882 a 924 dos autos.

1.3 O Signatario efetuou o seu trabalho com minuciosa vistoria ao imével em estudo e
na regido no seu entorno, bem como procedeu as necessarias diligéncias para o

esclarecimento da questao juntamente do Perito nomeado nos Autos.

1.4 O Signatario ndo assume responsabilidade sobre a matéria legal ou de engenharia,
excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas funcdes precipuamente
estabelecidas em Leis, Cédigos ou Regulamentos.

1.5  Procurou-se justificar as conclusées, fornecendo-se as bases para julgamento dos
critérios e os elementos que pareceram indispensaveis a perfeita compreensao dos
numeros adotados, embora evitando-se fundamentagdo muito prolixa dos dados coligidos
e analisados.

rfriedlaender@uol.com.br e renatofriedlaender@gmail.com
Cel.: (11)999286237 Pag.3
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fls. 940

Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7

Pericias de Engenharia, Avaliacdes,
Contas de Consumo e Grafotecnia.

RESUMO DO LAUDO JUDICIAL

O ilustre Perito Judicial da inicio ao seu laudo apresentando algumas consideracoes
iniciais referente ao escopo da pericia (avaliacdo do bem penhorado), apresentando
as informacdes da vistoria, localizagdo do imével, o IPTU do imével avaliando, o seu

zoneamento, os melhoramentos publicos e a composicao deste apartamento.

Ap6s o resumo basico a engenheira civil Juliana Rangel Caserta Rodrigues da inicio
informando as suas respectivas caracteristicas fisicas construtivas, apresentando os
itens constatados por ela durante a vistoria e define a classificagdo do imével
segundo o estudo “INDICE — UNIDADES PADRONIZADAS - 2019”, derivado do
estudo “WVALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, elaborado pelo
Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo -
IBAPE/SP. Posteriormente mostra um Relatério Fotografico detalhado do imével.

Posteriormente, apresentou a avaliacao do imével avaliando informando a maneira
que escolheu as amostras de comparacao e indicando os fatores usados para o
trabalho. Por fim, apresentou as amostras com as referidas classificacées dos fatores
e efetuou os calculos. Por fim, definiu o valor de mercado do imovel avaliando em
R$ 1.800.000,00 (hum milhao e oitocentos mil reais).

ANALISE DO LAUDO JUDICIAL

Ap6s analise do Laudo apresentado pela engenheira civil Juliana Rangel Caserta

Rodrigues, constante de folhas 882 a 924 dos autos, venho por meio deste, apresentar

minhas consideragdes apresentando Parecer Técnico Discordante. Primeiramente, cabe

apresentar que ha a concordancia com o método de estudo para a conclusao final do

laudo (método comparativo direto de dados do mercado), onde a pericia fez uso das

imagens, documentos e informagdes contidos nos autos e a comparagao com a situagao

atual do imovel, bem como as suas analises e conclusdes que foram realizadas com base

nas normas técnicas vigentes.

Apresentamos a seguir as discordancias em relacao ao laudo:

rfriedlaender@uol.com.br e renatofriedlaender@gmail.com

Cel.: (11)999286237 Pag . 4
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CREA 140443510-7

Pericias de Engenharia, Avaliacdes,
Contas de Consumo e Grafotecnia.

F2 Pericias e Engenharia

fls. 941

Em primeiro lugar, a perita adotou para o céalculo alguns percentuais de influéncia na

formacao do valor do imével de 20% (vinte por cento) referentes ao terreno e 80%

(oitenta por cento) referentes a construcao.

Foram adotados percentuais de influéncia na formaca

do valor do imével de 20% (vinte por cento) referentes ao terre

no e 80% (oitenta por cento) referentes a construcao.

ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

LOCAL: Rua Manuel da Nobrega n© 1.004 — 8° andar

SETOR 036 — QUADRA 031 - I. FISCAL = 7.921,00/25 — ZONA ZC
OFERTA: no local em 08/2025

OFERTANTE: Mestria Imdveis

) ) Fone 3937-3900 — Sr. Michael

AREA UTIL: 214,13 m?

VAGAS: 04

PRECO: R$ 2.690.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrao Superior (6,827), 50 anos, necessitando de repa
ros simples (0,355)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 2.260.000,00 x 0,90 7.921,00 6,827
Vo1 = ======mmmmmmmmmmmm oo X (0,20 X ===-====--- + 0,80 x ------- X
(214,13 m2 + 60,00 m2 x 0,50) 7.921,00 6,827
0,326
X =====-= ) =
0,355

V. = R$ 7.787,00/m?/dtil

rfriedlaender@uol.com.br e renatofriedlaender@gmail.com
Cel.: (11)999286237 Pag.5
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Eng. Civil Renato Friedlaender

CREA 140443510-7
Pericias de Engenharia, Avaliacdes,
Contas de Consumo e Grafotecnia.

Como foi definido estes percentuais de influéncia? Baseado em qual norma ou critério eles

foram baseados? Mediante isso, temos a conviccao que € melhor adotar estes percentuais

diretamente das informagdes do IPTU do imével avaliando. E melhor usar informagées

oficiais para a definicdo desta influéncia. Desta forma, pedimos que sejam refeitos os

calculos segundo a seguinte influéncia:

o
PREFEITURA DE

FAZENDA

Local do Imovel:

Contribuinteds):
CPF 107 946 468-9

Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025

Cadastro do Imével: 036.031.0183.9

R MANUEL DA NOBREGA, 1004 - AP 31
PARAISO CEP 04001-003
Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R MANUEL DA NOBREGA, 1004 - AP 31
PARAISO CEP 04001-003

1 ESPOLIO DE NATMVIDADE SIQUEIRA
CPF 022 254 688-34

RUTH PONTES

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m*) 689 Tostada (m) 17,88
Area ndo incorporada (m") 0 Fracdo \deal 0.0012
Area totad (m*) 889

Dados cadastrass da construgio:

Area construida (m*) 300 Padrio da construgda: 2C
Ares ccupada pels construcho (m) ™ Uso: residéncia

Aro da construgdo corrigido 1975

Valores de m' (RS):

- de terreno 7.821.00

- da consrucho 342900

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

- ¢ &ea incorporada 796 .369,00

- da construgdo 401.183 00

Base do calculo do IPTU 1.197 562,00

Ressalvado ¢ direilo da Fazenda Piblca do Municipio de 580 Paulo atualizar os dados constanies do Cadastro
Imobliane Fiscal, apurados ou verificados a gualguer lempo, inclusive om rolagho 50 axercico abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Murvcpal da Fazenda CERTIFICA gque os dados cadastrais acima foram utitzados no
langamento do Imposio Predial e Territorial Urbano do imoved do exercicio de 2025

Certid80 expedida via Intermet - Portaria SF n® 0082004, de 28/01/2004
A autenticidade desta certidiio podera ser confrmada, até o dia 11/089/2025, em

nitp Awww prefetura $9 gov bricklade/secretanasinancas’servicos/cenidoes!

Data de Emissio 13/06/2025
Nimero do Documento; 2 2028 0015307552

Solicitante: JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES (CPF 257 644 508.02)

X = R$ da construgcéo / R$ base de célculo do IPTU = 401193/1197562 = 33,50%

(construcéo) e 66,50% para o terreno.

rfriedlaender@uol.com.br e renatofriedlaender@gmail.com
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F2 Pericias e Engenharia

Em segundo lugar, verificamos que a perita definiu os parametros de comparacao de
cada uma das amostras. Neste calculo, a perita definiu a area de cada imével ao
somar a sua area Util e a area equivalente das vagas de garagem. Esta area foi usada
para a definicdo do valor de R$/m2. Desta forma, a perita ndo considerou a fragao

ideal de area comum de cada apartamento no seu calculo.

ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

LOCAL: Rua Manuel da Nobrega n© 1.004 — 8° andar

SETOR 036 — QUADRA 031 —I. FISCAL = 7.921,00/25 — ZONA ZC
OFERTA: no local em 08/2025

OFERTANTE: Mestria Imdveis

’ ' Fone 3937-3900 — Sr. Michael

AREA UTIL: 214,13 m?

VAGAS: 04

PRECO: R$ 2.690.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrao Superior (6,827), 50 anos, necessitando de repa
ros simples (0,355)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 2.260.000,00 x 0,90 7.921,00 6,827
Vo1 = zmmmmmmmmmmmm oo x (0,20 x ===-==-=--- + 0,80 x ------- X
(214,13 m2 + 60,00 m2 x 0,50) 7.921,00 6,827
0,326
X ====--= ) =
0,355

Vo = R$ 7.787,00/m*/dtil

Sabemos que a area para a definicao do valor por m2 deve ser a area total (area util +
area comum). Esta informacgéo esta disponivel no corpo do IPTU de cada imével e é a

mesma informagéo da &rea total descrita na escritura de posse do imével.

rfriedlaender@uol.com.br e renatofriedlaender@gmail.com
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F2 Pericias e Engenharia

EFEITURA DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 036.031.0183.9

Local do Imovel:

R MANUEL DA NOBREGA, 1004 - AP N1
PARAISO CEP 04001-003

Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
R MANUEL DA NOBREGA, 1004 - AP 31
PARAISO CEP 04001-003

Contribuinte(s):
CPF 107 946 468-91 ESPOLIO DE NATVIDADE SIQUEIRA
CPF 022 254 688-34 RUTH PONTES

Dados cadastrass do terreno:

Area incorporada () 689 Tostada (m) 17 .88
Area ndo incorporada (m") 0 Fragdo \deal: 00912
Area totad (m*) 889
Dados cadastrass da construcao:

I Arca construida (m*) 300 I Padrio da construgdo: 2C
Area ccupada pela consucho (m) ™ Uso: residéncia
Aro da construgdo corrigido 1975
Valores de m' (RS):
- de terreno 7.821.00
- da construcho 342900

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

- da &ea Incorporada 798 .369,00
» da &rca ndo incorporada: 0.00
- da construgdo 401,193,00
Base do calculo do IPTU 1.197 562,00

Ressalvade © direilo da Fazenda Pablca do Municipio de 580 Paulo aualizar o5 dados constanies do Cadastro
Imobliane Fiscal, apurados ou verificados a guaiguer lampo, inclusive om rolagho 80 exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretana Murvcpal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utitzados no
langamento do Imposto Predial @ Territorial Urbano do imoved do exercicia de 2025

Certiddo expedida via Intermet - Portaria SF n® 0082004, de 28/01/2004
A autenticidade desta certidio podera ser confrmada, até o cia 11/092025, em

Data de Emissho: 13/06/2025
N o do Dec to; 22028 0015307552
Solicitante: JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES (CPF 257 644 508.02)
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LIVRO N92 -REGISTRO 1.° CARTO™i0 DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERA =
- de Sao Paulo

matrfcula ficha
L 24.708 , [ -1 l Sdo Fouwio, 30 de outubro de 1979.

O APARTAMENTO N2 31 no 32 andar do EDIFICIO EMILIO cuu,os,—|
a rua Manocel da Nobrega nts 996 e 1004, no 99 subdistrito
Vila Mariana, contribuinte u% 036.031.0183.9, com uma are
util de 214,13m2, uma area comum de 85,02m2, totalizando
area construida de 299,15»2, na qual est? incluida a area
de um espago destinado & guarda de um automovel de passei
sem discriminaga@o e s¢w determinagdo na garagem coletiva,
situada no sub-solo 4y edificio, correspondendo-lhe a area
ideal de 62,7788m2 vu 9,1198% no terreno e nas demais coi-
sas comuns do edificio.- PRCPRIETARIOS: ALBERTO BADRA, enge |
nheiro e sua mulher SOMAIA BADRA, do lar, ambos brasileiros,
casados pelo regime da comunhéo de bens, antes da lei 6515/
77+ residentes e domiciliados nesta Capital, na rua Equador
n? 104, RG 158 168.762 e 936.949 e CPF em comum nimero =---
004.916.248-00. TRANSCRICDES ANTERIORES: 91.652, 82,081 e -
82.130 - Especificagao de C 1 149.

{0 EBCHRVENTE AUTORIZADC

nio ng matri

#.

[ll.  Complementando a analise, verificamos que a perita, ao efetuar a homogeneizacao,

deve respeitar as seguintes regras:

¢ No caso de tratamento de fatores, os imoveis devem ser da mesma regiao e os
atributos da amostra devem ter entre a metade e o dobro do imével avaliando;

e O valor homogeneizado de cada elemento, apds a aplicacdo de conjunto de
fatores, ndo podera resultar aguém da metade ou além do dobro do valor
original;

e O conjunto de fatores aplicado a amostra serd considerado homogeneizante
quando, apéds a aplicacdo dos mesmos, o coeficiente de variagdo da amostra

diminuir;
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e Sao considerados discrepantes elementos para os quais os valores unitarios,
em relacdo ao valor médio amostral, extrapolem a sua metade ou o dobro.
Devem ser descartados caso a situacao persista ap6s a homogeneizacao.

A validacao dos fatores deve ser feita com os calculos da influéncia de cada fator
isoladamente (o coeficiente de variacao de cada fator deve ser menor ou igual do que
o coeficiente antes da aplicacdo do fator) e de cada fator ausente também (o
coeficiente de variacdo de cada conjunto de fatores subtraido a variacao isoladamente
de cada fator deve ser maior ou igual do que o coeficiente depois da aplicacao do
fator). O coeficiente de variacao é o resultado da divisao do desvio padrao sobre a
media amostral.

Ela ndo efetuou esta validacéao.

Outra observacgao é que a perita ndo descreveu em seu laudo a especificagdo do Grau de
Fundamentacdo e do Grau de Precisdo. O grau de fundamentacdo na NBR 14653-2
refere-se a qualidade e confiabilidade dos dados e da metodologia utilizados na avaliacao
de imdveis urbanos, sendo classificado de | a lll, sendo o Ill o mais cientifico e com maior
detalhamento. Este grau é condicionado pela natureza do bem, o objetivo da avaliacao e
a disponibilidade de dados amostrais, e determina a abrangéncia do trabalho avaliatério,
impactando a validade das estimativas de valor. Estas especificagées s&o necessérias

para a validagédo dos trabalhos segundo a NBR14653-2 — Avaliagdo de Imoveis Urbanos.

4. AVALIACAO COM NOVOS IMOVEIS DE COMPARACAO:

Conforme a solicitagdo do Condominio Edificio Emilio Carlos, segue anexa uma nova
avaliagado do imovel avaliando onde foram usados 03 imoveis de comparagao pesquisados
pela perita e 04 novos imdveis da mesma regido. Desta forma, a avaliagédo foi feita ao
considerar os critérios definidos pela NBR14653-2 — Avaliagdo de Iméveis Urbanos onde
o valor calculado foi de R$1.600.000,00 (hum milhdo e seiscentos mil reais).
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5. CONSIDERACOES FINAIS:

Diante do exposto acima, requer-se ao Juizo:

v' pedimos que a avaliacdo para a determinacao do valor de mercado do imével
avaliando seja refeita.

v' Pedimos que considere para a definicdo do valor de mercado do imoével
avaliando o valor de R$1.600.000,00 (hum milhdo e seiscentos mil reais)
referente a nova avaliacao.

Nesses termos,

pede deferimento.

Sao Paulo, 16 de setembro de 2025.

Renato Friedlaender

Engenheiro Civil

Assistente técnico do requerente
CREA 140443510-7
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Padrdo
Ano dados de area util area Fator de
Inscrigdo municipal |constru endereco RS RS/ m2 bairro Ofert | indice Fiscal Idade
N amostra m2 Total m2 constru | Testada
¢do a o
¢do
i A o -
036.031.0183-9 | 1975 |2v@iand |RuaManuel da Nobrega, n® 1004 Paraiso 214,13| 300,00| 0,9 7.921,00| 2-c | 17,88| s0
o apto 31
036.015.0097-3 1972 1 Rua Manuel da Nébrega, 627 1.550.000,00 6.709,96| Paraiso 141,00 231,00 0,9 11.671,00| 2-C 20,40| 53
036.015.0097-3 1972 2 Rua Manuel da Nébrega, 627 1.290.000,00 5.584,42| Paraiso 141,00| 231,00 0,9 11.671,00( 2-C 20,40| 53
H H H (s _ 10
036.012.0108-9 1987 3 S:ga':rﬂa”a de Figueiredo n° 369 - 3 3.000.000,00 7.281,55| Paraiso 230,00 412,00| 0,9 11.926,00| 2-E 28,00 38
0 —
036.019.01455 | 1971 | 4 55‘;3“5; Rafael de Barros n® 285 2.000.000,00| 625000 Paraiso | 202,00 32000( 09 | 1208900 2-D | 2325 54
H H (o] _ Qo0
036.027.0422-1 1987 5 :ﬁ:jampa'o Viana n°203 -3 2.990.000,00 7.746,11| Paraiso 230,00 386,00| 0,9 12.753,00| 2-E 21,30 38
036.003.2149-8 2010 6 Rua Manuel da Nébrega, 586 1.800.000,00 6.498,19| Paraiso 138,00 277,00/ 0,8 11.955,00| 2-D 15
036.015.0097-3 1972 7 Rua Manuel da Nébrega, 627 1.490.000,00 6.450,22| Paraiso 141,00 231,00| 0,8 11.671,00( 2-C 20,40| 53
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Padrdo
dados de L de Estado de Banheiro|vagas de . L .
enderego cddigo - suite | quartos [Imobilidria Telefone site
amostra acabam | conservagdo s garagem
ento
avaliand |Rua Manuel da Nébrega, n? 1004 - Padrao |D Entreregulare
Superior necessitando de
o apto 31 reparos simples
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-
1 |Rua Manuel da Nébreqa. 627 REO1090152 |P2dréo Se Necessitando 3 1 1 3 |Lopes One (11) 2262-9988 (11) |quartos-paraiso-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-
9a, Superior | aros simples P 93800-0040 141m2-venda-RS1550000-id-
2816076089/ ?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-
2 |Rua Manuel da Nébrega, 627 pprzop  [Pecido [ NeeEEEnee 1 1 3 |Taylor Imoweis (1) 3079-8888 (1) |quartos-paraiso-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-
U u 9a, Superior |/ os simples y 98868-2099 141m2-venda-R$1290000-id-
2801048024/ ?source=ranking%2Crp
; |RuaMaria de Figueiredo n° 369 - 3° Padréo Ee Necessitando
andar Superior reparos simples
, | RuaDr.Rafael de Barros n° 285 Padrdo Ee Necessitando
5¢andar Superior reparos simples
s |RuaSampaio Viana n° 203 - 3° Padrao Ee Necessitando
andar Superior reparos simples
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-
6 Rua Manuel da Nébr 586 165 Padréo Ee-cirsnsrﬁar:gsl:;e 4 3 3 3 Khondo (11) 3088-4911 (11) quartos-paraiso-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-
ua Manuefda fobrega, Superior |1 aimplos 99242-4889 138m2-venda-RS1800000-id-
2721102908/ ?source=ranking%2Crp
. https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-
. Pagrao |CNecessitando Sper? I.move|s £ quartos-paraiso-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-
7 Rua Manuel da Nébrega, 627 1337198MF >~ |de 2 1 1 3 Administracao S/C Ltda -|(11) 3251-5333 -
Superior reparos simples 141m2-venda-RS1490000-id-
Me
2571592194/ ?source=ranking%2Crp
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. Valor Unitario . ) Padrio
Prego Unitario Com " Valor do Apto ; » | Padrdo Construtivo .
Elemento Preco (RS) Vaga (R$/m?) Natureza Especulagdo com vaga (RY) com Vaga area total (m?) descricio Construtivo
® e (R$/m?) E indice
Imovel
move . . - . 300,00 Padriio Superior 6,827
avaliando
Rua Manuel da Nébrega, . .
1 o 1.550.000,00 6.709,96 Oferta 0,90 1.395.000,00 | 6.038,96 231,00 Padrio Superior 6,827
Rua Manuel da Nébrega, . .
2 s 1.290.000,00 5.584,42 Oferta 0,90 1.161.000,00 | 5.025,97 231,00 Padrio Superior 6,827
Rua Maria de Figueiredo ne
3 uaaria ce Hgueiredo n™ | 3 500.000,00 7.281,55 Oferta 0,90 2.700.000,00 |  6.553,40 412,00 Padrio Superior 6,827
369 —-32andar
Rua Dr. Rafael de B 0
4 uabr. Ratael de Barros ™ 5 000.000,00 6.250,00 Oferta 0,90 1.800.000,00 |  5.625,00 320,00 Padriio Superior 6,827
285—52 andar
Rua Sampaio Viana n® 203 —
5 ;ana”:pa'o fanan 2.990.000,00 7.746,11 Oferta 0,90 2.691.000,00 | 6.971,50 386,00 Padriio Superior 6,827
Rua Manuel da Nébrega, .
6 5;2 anuet daNobrega 1.800.000,00 6.498,19 Venda 0,80 1.440.000,00 | 5.198,56 277,00 Padriio Superior 6,827
Rua Manuel da Nébrega, .
7 6;; anuet daNobrega 1.490.000,00 6.450,22 Venda 0,80 1.192.000,00 | 5.160,17 231,00 Padriio Superior 6,827
Parcela d
arce.a .as o
benfeitorias
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Idad .
_a € . Indice Estado de Idade de .
Elemento Estimada Estado de conservagdo » .. % Vida Ka K Foc
i) Conservagao Referéncia
Imovel F - Necessitando de
X 50 X X 33,20% 70 71% 0,388 0,259 0,407
avaliando reparos simples e importantes

Rua Manuel da Nébrega, E - Necessitando de

1 6;7 4 & 53 reparos 'Simples 18,10% 70 76% 0,335 0,274 0,419
Rua Manuel da Nébrega, E - Necessitando de

2 6;7 4 & 53 reparos 'Simples 18,10% 70 76% 0,335 0,274 0,419

. Lo o E. .

3 Rua Maria de Figueiredo n 38 Nece55|t.ando de 18,10% 20 5% 0,581 0,476 0,581
369—32andar reparos simples
Rua Dr. Rafael de Barros n2 E - Necessitando de

4 54 . 18,10% 70 77% 0,317 0,260 0,408
285—52 andar reparos simples
Rua S io Vi 2203 - E-N itando d

5 ro g TEAT 38 re::s;;i:plzs ¢ 18,10% 70 54% | 0,581 0,476 0,581
Rua Manuel da Nébrega, E - Necessitando de

6 586 15 reparos simples 18,10% 70 21% 0,870 0,713 0,770
Rua M | da Ndb E-N itando d

7 6‘; anuet da Robrega, 53 . ::r'i:'si:plzs € 18,10% 70 76% 0,335 0,274 0,419

Parcela das
. 34%
benfeitorias
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(R$/m?)

Valor Total do
Apartamento com
Vaga (R$)

RS 1.638.937,40

Limite Inferior -
intervalo de confiaga

(R$/m?)

5.099,50

Limite Inferior -
intervalo de confiaga

(R$/m?)

5.826,75

Numero de Vagas do
Avaliando

Cel.: (11)999286237
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1 2 3
Prego Unitério Fator Transposi¢do (FL) Coefi de Padrdo (Cp) Coeficiente de Obsol Cob)
Deduzido o fator .
ESmento ofertae com fndice Fiscal Tra::::si;ﬁ Variagdo Valor Unitério 1 Co:::‘r':::vo Coef. Variagdo Valor Unitario 2 Foc Coef. De Variagdo Valor Unitario 3 VU3 Valor Unitario Final Hom';ag:’r::i:agﬁo
2) 21 21 2 21 A 2 2 B Pt
vaga (R$/m?) o (R$/m?) VU1 (R$/m?) indice Padrio (R$/m?) VU2 (R$/m?) Obsolecéncia (R$/m?) (R$/m?) Homogeneizado (R$/m?) o S—
Imével avaliando - 7.921,00 - 6,827 0,407
1 6.038,96 11.671,00 1,00 0,00 6.038,96 6,827 1,0000 0,00 6.038,96 0,419 0,9710 -58,57 5.980,39 5.980,39 0,9903
2 5.025,97 11.671,00 1,00 0,00 5.025,97 6,827 1,0000 0,00 5.025,97 0,419 0,9710 -48,75 4.977,23 4.977,23 0,9903
3 6.553,40 11.671,00 1,00 0,00 6.553,40 6,827 1,0000 0,00 6.553,40 0,581 0,7015 -655,32 5.898,08 5.898,08 0,9000
4 5.625,00 12.089,00 1,00 0,00 5.625,00 6,827 1,0000 0,00 5.625,00 0,408 0,9991 -1,62 5.623,38 5.623,38 0,9997
5 6.971,50 12.089,00 1,00 0,00 6.971,50 6,827 1,0000 0,00 6.971,50 0,581 0,7015 -697,12 6.274,38 6.274,38 0,9000
6 5.198,56 11.955,00 1,00 0,00 5.198,56 6,827 1,0000 0,00 5.198,56 0,770 0,5290 -820,26 4.378,29 4.378,29 0,8422
7 5.160,17 11.671,00 1,00 0,00 5.160,17 6,827 1,0000 0,00 5.160,17 0,419 0,9710 -50,05 5.110,13 5.110,13 0,9903
Média (R$/m?) 5.796,22 Média (R$/m?) 5.796,22 Média (R$/m?) 5.796,22 Média (R$/m?) 5.463,12 5.463,12
Desvio Padrdo Desvio Padrdo Desvio Padrdo Desvio Padrédo
752,54 752,54 752,54 668,10 668,10
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
Coeficiente d
Coeficiente de VZ:;C;n : ées Coeficiente de Coeficiente de
Variagdo -apds 12,98% iator P 12,98% Variagdo -apds 12,98% Variagdo - ap6s 12,23% 12,23%
Fator Oferta s Fator Padrdo C. obsolecéncia
Transposi¢do
Limite Inferior -30% 3.824,19
Limite superior +30% 7.102,06
Discrepantes ndo hd
Média Saneada
5.463,12
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Verificagao Conjunta dos Fatores
1 2 3
Vu Final Transposi¢io Padrao Obsolescéncia
Elemento homogeneizado - s Variagdo do s L s
(Ig$lm2) Variagao do Valor | Valor Unitario Valor 5nitério Valor Unitario |Variagao do Valor | Valor Unitario
Unitario (R$/m?) [Ajustado (R$/m?) (RS/m?) Ajustado (R$/m?)| Unitario (R$/m?) |Ajustado (R$/m?)
Vu AV1 Vu' ®(-)aV1 AV2 Vu' ®(-)aV2 AV3 Vu' ®(-)aAV3
Paradigma
1 5.980,39 0,00 5.980,39 0,00 5.980,39 -58,57 6.038,96
2 4.977,23 0,00 4.977,23 0,00 4.977,23 -48,75 5.025,97
3 5.898,08 0,00 5.898,08 0,00 5.898,08 -655,32 6.553,40
4 5.623,38 0,00 5.623,38 0,00 5.623,38 -1,62 5.625,00
5 6.274,38 0,00 6.274,38 0,00 6.274,38 -697,12 6.971,50
6 4.378,29 0,00 4.378,29 0,00 4.378,29 -820,26 5.198,56
7 5.110,13 0,00 5.110,13 0,00 5.110,13 -50,05 5.160,17
Média 5.463,12 5.463,12 5.463,12 5.796,22
Desvio Padrao 668,10 668,10 668,10 752,54
cv 12,23% 12,23% 12,23% 12,98%
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Validagao dos fatores

Utilizacao

Coeficiente Tipo Resultado
Isolado Ausente
Nenhum 12,98%
- S Fator obrigatério ajudou sozinho e
Transposicdo |Obrigatério @ 12,98% (@ 12,23%| @ Usar]|. R
junto, ndo é eliminado
L. Fator obrigatério ajud inh
Padrdo Obrigatério @ 12,98% (@ 12,23%| @ Usar]. atoro erg.:a o'rlo. ajudou sozinho e
junto, ndo é eliminado
. L Fator obrigatério ajud inh
Obsolescéncia [Obrigatério @  12,23%|@ 12,98%| @ Usar]. atoro ergla o'rlo. ajudou sozinho e
junto, ndo é eliminado
Todos 12,23%
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Saneamento Amostral

Valores Unitarios (R$/m?)

Elemento Original Saneamento 1 Saneamento 2 Saneamento 3 Saneamento 4
1 5.980,39 5.980,39 5.980,39 5.980,39 5.980,39
2 4.977,23 4.977,23 4.977,23 4.977,23 4.977,23
3 5.898,08 5.898,08 5.898,08 5.898,08 5.898,08
4 5.623,38 5.623,38 5.623,38 5.623,38 5.623,38
5 6.274,38 6.274,38 6.274,38 6.274,38 6.274,38
6 4.378,29 4.378,29 4.378,29 4.378,29 4.378,29
7 5.110,13 5.110,13 5.110,13 5.110,13 5.110,13
Média 5.463,12 5.463,12 5.463,12 5.463,12 5.463,12
Média +30% 7.102,06 7.102,06 7.102,06 7.102,06 7.102,06
Média - 30% 3.824,19 3.824,19 3.824,19 3.824,19 3.824,19
Desvio padrao 668,10 668,10 668,10 668,10 668,10
Elementos 7 7 7 7 7
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Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7
Pericias de Engenharia, Avaliagdes,

Eeaianscdiseation Contas de Consumo e Grafotecnia.

Ver tabela Distribuicdo t na apostila para Grau de Liberdade n-1 (7-1) para coluna
0,80 - Capitulo 3.7

Desvio Padrido = 668,10  (RS/m?)
Raiz Quadradade Y
(ndmero de elementos
utilizados no célculo)
Intervalo de Confianca (e)
Amplitude do Intervalo de
confianca

tn-1,a/2 = 1,440

2,65 Atencdo com o numero de elementos utilizado nos calculos

363,63  (R$/m?)

= 13,31% < 30,00%

numero de elementos efetivamente utilizados no calculo
7

rfriedlaender@uol.com.br e renatofriedlaender@gmail.com
Cel.: (11)999286237 Pag . 20

fls. 956

Este documento € cdpia do original, assinado digitaimente por ROSA MARIA DE MATOS AUGUSTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2025 as 20:24 , sob o nimero WIMJ25421758648 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e codigo Pnp1U5iZ.



F2 Pericias e Engenharia

Anotacio de Responsabilidade Téenica - ART
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Reglonal de Engenharia e Agronomia do Estado de 580 Paulo

1. Rosponsdved Técnioo
RENATO FRIEDLAENDER
Tihuks Fredssoral — Enganbsdn Civil

Emgeesa Conmatata: F2 PERICIAS E ENGENHARIA S/S LTDA

Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7

Pericias de Engenharia, Avaliagdes,
Contas de Consumo e Grafotecnia.

Resolugdo n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 172

ART de Obra ou Servico
2620251631368

e 1404435107

Regisio:  S061555651-5F
Fiogisire: 0613653-8P

2. Dados do Coni
Coematarte: Condominio Edificio Emillo Carlos
Endensge:  Rua MANUEL DA NOBREGA
Complmmantn

Cidade: Sdo Paulo

Coniraiee BO2AR2R.22 3019 B 26 0100
Valor: RS §000,00

Celebraso em: DAOTI20268

CPRFICHPS 53,883 BE5I0001-78
N 088
Eairo PARAISO

urF: Bp
Wincokada & Artn®

CEF 04001 03

Tipa G Conlrafante: Pessoa Juridica de Diredlo Privado

Ardo insliivconat
Ersdnrecn: Hm!iwlﬁmmTﬂm H" 988
Camplemanio: Bairo: PARAISO
Chcade: Gl Paisin LF. 5P CEF DEDR1-000
Diata G Infoio: DTS,
Previslo de Témino: 20MAAES
Comitnatas Gaogafias
Finaivizon: Judicial Cadign:

CPFICHNPL:
Emfereca: Rug MANUEL DA NOBREGS M". 986
Complemsrio: Bairo: PARAISO
Chcade: Gl Paisko LiF. 8P CEF. DEDI-000
Diata G Infoio: DTS
Previslo b Tamino: 20MAAEES
Conmanades Goograhoas
Firairtany: Chign:
Propretdio Condominis Edificio Emilio Carlos CPRCHP): 52530 805D -TS
A Atlyldaide Téonéca
Cuanixdads Unidade
Consultoria
1 Avafiacio de imdweis para fins 00,08000 matro guadrado
residanciaiz
Apdrs a conciusio das atividodes Ycricas o profissional deverd procedsr a baixa desta ART
B. Dbsorvagies

Frantarks b 3ervins pare & eatoracin do parecer Mirnico de avaiecio du imdvel ralacicosdn so raro e ergenhania o 6l - procraso jodicial 00T IT 3519 A 2R.8108

5. Daeclaragbas

Acossibiidade: Declaro atondimento as regras do acessibilidade previstas nas normas téonicas da ABNT, na logislagao especifica o no

Docroto n® 5.296, de 2 de dezembro do 2004,
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F2 Pericias e Engenharia

7. Entdade sa Clawin
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RENATS FRIEDLAENOER - CPF. 358 867 5847

f oretorn ial o Edifi oo Ermdl ke Garos - PR 55 850 as409641-T3

Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7

Pericias de Engenharia, Avaliacdes,
Contas de Consumo e Grafotecnia.

Resolucdo m® 102852004 - Anexo | - Modelo &
Faging 22
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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE
DIREITO DA 212 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA COMARCA
DA CAPITAL DO ESTADO DE SAO PAULO,

Processo n°: 0028525-22.2019.8.26.0100

ESPOLIO DE MANASSES ALVES SIQUEIRA, ji
devidamente qualificado nos autos do processo em epigrafe, por seu
advogado que esta subscreve, vem, com o devido respeito e acato a
inclita presenca de Vossa Exceléncia, apresentar sua IMPUGNAGCAO
AO LAUDO DE AVALIAGAO PERICIAL, acostado as fls. 883/924,

elaborado pela Perita Judicial Juliana Rangel Caserta Rodrigues.

Conforme serda demonstrado a seguir, o laudo ora em
analise nao cumpre sua funcdo primordial de auxiliar o Juizo com
clareza e precisao, alicercando-se em bases duvidosas e apresentando
conclusdes que desafiam a légica e a realidade do mercado. Trata-se,
com a devida vénia, de um trabalho profundamente inadequado e
contaminado por vicios intrinsecos e insandveis, que o tornam
imprestavel para o fim a que se destina e impdem sua total

desconsideracao e nulidade, sob pena de grave e inaceitavel injustica.

I. Da Realizacao da Vistoria Interna e a
Incoeréncia Narrativa do Proprio Laudo: O Vicio de

Inconsisténcia que Desmantela a Credibilidade Pericial.

A base fundamental de qualquer avaliacdo imobiliaria
reside, incontestavelmente, na vistoria presencial e interna do bem.
Em consonancia com tal preceito, cumpre informar a Vossa Exceléncia

que, diferentemente do que constou no laudo pericial as fls. 890, onde
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se afirma que a "unidade avalianda encontra-se fechada ha 08 (oito)
anos”, a Perita Judicial, Dra. Juliana Rangel Caserta Rodrigues,
de fato, conseguiu adentrar o imovel objeto da avaliacao e
realizou a vistoria interna em 10 de julho de 2025, as
11h00min. As fotografias apresentadas no laudo (fls. 895/913),
portanto, retratam fielmente o real e atual estado do imovel,
servindo como prova inequivoca das condicoes constatadas in

loco.

Contudo, mesmo diante da realizacao da vistoria interna,
a narrativa do préprio laudo se mostra contraditoria e incoerente, o
que por si s6 ja macula a credibilidade do trabalho pericial. A Perita, ao
afirmar que o imdvel “encontra-se fechado ha 08 (oito) anos” (fls.
890), desconsidera a propria diligéncia realizada e o material
fotografico por ela produzido, que demonstra o acesso e o estado atual
do bem. Tal incongruéncia, além de demonstrar falta de rigor técnico
na elaboragdao do laudo, enfraquece a confianca nas demais

informacdes e conclusdes apresentadas.

Ainda que a vistoria interna tenha sido realizada, a
avaliagcao do Estado de Conservacao e Obsoletismo (FOC) carece de
detalhamento e fundamentagao adequada, comprometendo a precisao
da avaliacdo. A Perita classifica o imdvel como "Apartamento Padrdo
Superior” e aplica um Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado
de Conservacdo (FOC) de "0,326” (fls. 915). No entanto, ndo ha no
laudo um detalhamento minucioso das condicdes internas observadas,
apesar de se tratar de um imovel que esteve inocupado por oito anos.
A mera aplicagcdo de um fator sem a devida explanacao do porqué
aquele coeficiente especifico reflete as condicdes reais observadas in
loco esvazia a cientificidade do FOC e compromete a precisao da
depreciacdao e do valor final, tornando a estimativa uma mera

suposicao desprovida de lastro técnico.

Av. Queiroz Filho n° 1700, Vila 29 - CEP 05319-000 - Pinheiros - Capital/SP
11 2979.5959 - www.moraisadv.com

fls. 960

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO DE OLIVEIRA MORAIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2025 as 21:43 , sob 0 nimero WIMJ25421762785

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e codigo auPkTW1f.



fls. 961

II. O Preco Vil Brutal e a Inobservancia do Real Valor de

Mercado: Afronta a Justica e Tentativa de Confisco Patrimonial.

O valor atribuido ao imovel no laudo pericial (R$
1.800.000,00 - fls. 923) ndo apenas destoa da realidade de mercado,
mas configura, de forma inegavel e brutal, preco vil, o que é

expressamente vedado pelo artigo 891 do Cédigo de Processo Civil.

A Discrepancia Monstruosa com a Realidade de Mercado: O

Espolio Nao Pode Ser Espoliado.

As avaliagdbes de mercado ja acostadas aos autos,
trazidas por empresas e corretores atuantes na regidao, sao a prova

inconteste da subavaliacao absurda perpetrada pela Perita:

Origem da Avaliacao Valor (R$) Data da
Avaliacao
Laudo Pericial (ora impugnado) 1.800.000,00 Agosto/2025

Avaliacao Independente (IDEA BR) (fls. 843/847) 2.912.060,00 Dezembro/2024

A diferenca entre o valor do laudo pericial e a avaliagao
de mercado de dezembro de 2024 é de R$ 1.112.060,00, o que
representa uma subavaliacdo de aproximadamente 38,25%. Essa
discrepancia, que choca com a valorizagao de imoveis em areas nobres
de S3o Paulo, ndao € meramente um erro, mas uma desconexao
inadmissivel com a realidade econdmica, que configura o preco vil de

forma categodrica.

Violacao do Principio da Menor Onerosidade e da Vedacao ao

Enriquecimento Sem Causa (Art. 805, CPC).
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A execucgao deve se processar pelo meio menos gravoso
para o executado (Art. 805, CPC), o que implica a busca pelo justo
valor de mercado do bem. A venda por preco vil desvirtua essa
finalidade, transformando a execucao em um ato confiscatorio,
violando a dignidade da pessoa humana e a vedacao ao enriquecimento

S€m Causa.

A doutrina é clara: "O principio da menor onerosidade do
executado é um limite a atuacdo do exequente, de modo que a
execugao deve ser a mais branda possivel para o devedor, desde que
ndo comprometa a sua finalidade satisfativa." (cf. Daniel Mitidiero,
Comentarios ao Codigo de Processo Civil, vol. III, 22 ed., RT, 2018). A
manutengao de um valor tdo irrisdrio resultaria em enriquecimento
sem causa do arrematante e em um prejuizo desproporcional ao

Espdlio, o que é incompativel com os ditames da justica.

III. Das Graves Falhas Metodologicas e das Contradicoes

Técnicas Insuperaveis.

As falhas do laudo ndo se esgotam nas inconsisténcias
narrativas e no prego vil; elas se aprofundam em contradicoes internas
e auséncias metodolégicas que, cumuladas, desmantelam
completamente a sua prépria sustentacao técnica, evidenciando uma

metodologia insuficiente e superficial.

Contradicao Flagrante na Quantidade de Vagas de Garagem
(Art. 473, I, CPC): A Perita se Contradiz em Dados Essenciais.

A Perita descreve o imével com "uma drea de um espaco
destinado a guarda de um automdvel de passeio” (fls. 889), o que, no

mercado imobiliario, usualmente, se refere a UMA UNICA VAGA, sendo
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que o imodvel possui mais de uma vaga. No entanto, de forma
inexplicavel e sem qualquer ressalva ou justificativa, utiliza em seu
Elemento Comparativo (fls. 916) um imovel com "VAGAS: 04”. Essa
contradicdao grave, sem retificacdo ou explicaggo, FULMINA A
PRECISAO E A CONFIABILIDADE do trabalho pericial, dado o
impacto do niumero de vagas de garagem no valor do imdével em uma
metropole como S3o Paulo. Este ponto, isoladamente, ja seria

suficiente para impugnar o trabalho.

Arbitrariedade e Auséncia de Fundamentaciao no Fator de
Homogeneizacao da Vaga de Garagem (Art. 473, §§ 1° e 29,

CPC): Um Abuso de Discricionariedade Técnica.

A Perita aplica um fator de "0,50” a area util da vaga de
garagem ("Ag x 0,507, fls. 922) em sua férmula, mas o laudo NAO
OFERECE QUALQUER EXPLICAGCAO OU EMBASAMENTO TECNICO
para a adocao desse coeficiente. A escolha de fatores de
homogeneizagdao deve ser devidamente motivada e justificada, sob
pena de se configurar uma discricionariedade arbitraria que desvirtua
a propria ciéncia da avaliacao e a transparéncia da pericia. Portanto, a
auséncia de fundamentagao neste ponto essencial € uma afronta ao

rigor cientifico e a metodologia aplicavel (NBR 14653-2 da ABNT).

Desatualizacdo do Indice FIPE e Imprecisio Temporal (Art.
473, I, CPC): A Prova Que Nasce Obsoleta.

O laudo, datado de AGOSTO DE 2025, utiliza um “Indice
FIPE data da avaliacao” de "664,1351 (valido para marco de 2023)”
(fls. 915). Essa defasagem de mais de dois anos entre o indice de
atualizacdo e a data da avaliacao final é inaceitdvel e absurda,
comprometendo a contemporaneidade e a precisao do valor apurado.
Uma avaliagao judicial deve retratar o valor do bem na data mais

proxima possivel da alienacdo, e a utilizacdo de dados desatualizados
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de forma tdo flagrante € um erro técnico crasso.

Metodologia Insuficiente e Superficial para a Localizacao e o
Contexto de Mercado (Art. 473, §1°, II e III do CPC).

Ainda que a vistoria interna tenha sido realizada e a
Perita mencione o zoneamento e o indice fiscal, o laudo nao detalha a
metodologia de homogeneizacdo dos elementos comparativos de
forma clara, tampouco apresenta calculos completos ou justificativas
técnicas para os ajustes realizados (idade, padrao construtivo, nUmero
de vagas, localizacao). Nao ha referéncia explicita a NBR 14653-2 da
ABNT, nem ao método cientifico de inferéncia estatistica, contrariando
o art. 473, §19, II e III do CPC.

Além disso, o laudo nao explora o potencial de
valorizagcao do bairro Paraiso, sua proximidade com metro, hospitais,
parques, escolas e comércio, nem projetos urbanos de revitalizacdo
que possam impactar positivamente o valor do imoével, ignorando
fatores que, como se sabe, influenciam diretamente o valor de

avaliagdo em uma metrdépole como Sao Paulo.

IV. Do Chamamento a Nulidade Absoluta e a Reafirmacao da

Justiga.

As falhas e contradicdes exaustivamente demonstradas
nao sao meras imperfeicoes formais; sao vicios basilares e insanaveis
gue aniquilam a validade e a fidedignidade do laudo pericial em sua
totalidade. Permitir que o processo de expropriacao prossiga com base
em tamanha fragilidade técnica, em um laudo que se mostra uma
compilagdo de inconsisténcias narrativas e metodoldgicas, seria
chancelar uma injustica gritante, violando os direitos do executado e

desonrando a prépria funcdo do Poder Judiciario.
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Este Juizo, ao rejeitar o laudo anterior (fls. 817/819), ja
demonstrou sua intransigéncia com a prova falha e inconsistente. E
fundamental que essa postura se mantenha inabalavel, protegendo a
integridade patrimonial e garantindo que a justica seja efetivamente
realizada com base em avaliacdes que honrem o rigor técnico, a

realidade dos fatos e os principios juridicos.
V. Dos Pedidos

Diante de todo o exposto, e em conformidade com as
razoes de fato e de direito apresentadas, o Espodlio de Manasses Alves

Siqueira requer a Vossa Exceléncia:

1. O acolhimento integral da presente
Impugnacao ao Laudo de Avaliagao Pericial.

2. A DECLARA(}Z\O IMEDIATA E ABSOLUTA
DA NULIDADE DO LAUDO PERICIAL acostado as fls. 883/924,
por seus vicios formais e materiais insanaveis, especialmente as
inconsisténcias narrativas sobre a vistoria interna, a
notoria discrepancia com o valor de mercado configurando preco
vil, e as graves inconsisténcias e contradicdoes metodoldgicas.

3. A determinacdo, desde ja, de nova avaliacao
pericial, a ser conduzida por perito diverso daquele que
elaborou o laudo ora impugnado. Para tanto, requer-se que
Vossa Exceléncia determine, por ordem judicial expressa e
inequivoca, que o perito nomeado proceda a vistoria interna do
imovel, garantindo que a avaliacdo seja pautada na observacgao
direta e minuciosa do bem, refletindo seu real estado de
conservacao e valor de mercado.

4. A suspensao imediata e integral de todos os
atos executorios que dependam da avaliacdo do imével, incluindo
qualquer tentativa de designacao de novo leildo, até que um

laudo pericial valido, justo, preciso e tecnicamente irrefutavel
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seja devidamente elaborado e homologado por este D. Juizo.

5. Requer-se, caso Vossa Exceléncia entenda
viavel, que a Ilma Perita esclareca a discrepancia com a laudo
juntado pela requerida, observando-se a valorizacdo pela
localizagdo privilegiada, potencial de valorizacdo, liquidez e
demanda, bem como pesquisa de mercado, anuncios, contratos

de compra e venda recentes e laudos de liquidez.

6. Requer-se o arrolamento de corretores de
imodveis atuantes na regidao do bairro Paraiso, para depor sobre o
valor real de mercado, liquidez, demanda e potencial de

valorizagdo do imével, oportunamente indicados.

7. Por fim, requer os seguintes

esclarecimentos, de forma detalhada, a Sra. Perita.

1.  Qual a metodologia utilizada para
homogeneizagao dos elementos comparativos? Apresente os
calculos completos.

2. Por que foram escolhidos apenas 5 elementos
comparativos? Ha comprovacao documental das ofertas?

3. Qual o impacto financeiro dos reparos
necessarios, considerando o imével fechado ha 8 anos?

4., Como 0 zoneamento e o indice fiscal
influenciaram o valor final?

Av. Queiroz Filho n° 1700, Vila 29 - CEP 05319-000 - Pinheiros - Capital/SP
11 2979.5959 - www.moraisadv.com
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO DE OLIVEIRA MORAIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2025 as 21:43 , sob 0 nimero WIMJ25421762785

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e codigo auPkTW1f.



5. Foram realizadas diligéncias presenciais nos
imoéveis comparativos? Ha registro fotografico?

6. Foram respondidos todos os quesitos das
partes? Se nao, por qué?

7. Qual o impacto da localizagao privilegiada do
imoével (bairro Paraiso) na avaliacao, considerando proximidade
de metro, hospitais, parques, escolas e comércio?

Nestes Termos.

Pede deferimento.

Sao Paulo, 16 de setembro de 2025.

GUSTAVO DE OLIVEIRA MORAIS
OAB/SP 173.148

Av. Queiroz Filho n° 1700, Vila 29 - CEP 05319-000 - Pinheiros - Capital/SP
11 2979.5959 - www.moraisadv.com
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO DE OLIVEIRA MORAIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2025 as 21:43 , sob 0 nimero WIMJ25421762785
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
=, COMARCA DE SAO PAULO
FORO CENTRAL CIVEL
212VARA CIVEL
Praca Jodo Mendes /n°, 9° andar - salas n°® 905 e 913, Centro - CEP 01501-900,
Fone: 2171-6165, S&o Paulo-SP - E-mail: sp21lcv@tjsp.jus.br
Horério de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

3D PEVEREIRG DE 574

DECISAO
Processo Digital n®: 0028525-22.2019.8.26.0100
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Edificio Emilio Carlos
Executado: Espdlio de Manasses Alves Siqueira

Juiz (a) de Direito: Dr (). Jodo Vitor de Souza Lima Pacheco

Vistos.

Fls. 936/958 e 959/967: Nos termos do art. 477, 82° do CPC, intime-se a perita
para que se manifeste, em 15 (quinze) dias, sobre as manifestacbes e parecer divergente
apresentados partes.

Apés, tornem os autos a conclusdo para analise.

Atentem-se os(as) advogados(as) de ambas partes para a correta nomeacao das peticoes
protocoladas no curso do processo, de acordo com as classes existentes no SAJ, nos moldes da Resolucéo
551/2011 do TJSP, providéncia que agiliza o andamento processual. Assim, as peticdes ndo devem ser
protocoladas apenas sob as rubricas de “ peticdo intermedidria’ ou “ peti¢des diversas’, e sim de acordo
com a classificagdo especifica (ex: “ pedido de homologagdo de acordo” ; “ contestacdo” ; “ manifestacdo
sobre a contestagédo” , etc). A inobservancia deste procedimento acarretard maior demora na analise das

peticoes.

Intime-se.
Sao Paulo, 22 de setembro de 2025

Jodo Vitor de Souza Lima Pacheco

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAO VITOR DE SOUZA LIMA PACHECO, liberado nos autos em 22/09/2025 as 17:39 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e codigo eO4AW10R.
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TJ/ISP - COMARCA DE SAO PAULO Emitido em: 22/09/2025 18:03
Certiddo - Processo 0028525-22.2019.8.26.0100 Péagina: 1

CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo consta da relagdo n° 1635/2025, encaminhada para publicacéo.

Advogado Forma
Rosa Maria de Matos Augusto (OAB 213478/SP) DJEN
Luiz Gustavo de Campos Menezes (OAB 164861/SP) DJEN
Gustavo de Oliveira Morais (OAB 173148/SP) DJEN

Teor do ato: "Vistos. Fls. 936/958 e 959/967: Nos termos do art. 477, §2° do CPC, intime-se a perita
para que se manifeste, em 15 (quinze) dias, sobre as manifestacbes e parecer divergente apresentados
partes. Apds, tornem os autos a conclusdo para analise. Atentem-se os(as) advogados(as) de ambas partes
para a correta nomeagdo das peticbes protocoladas no curso do processo, de acordo com as classes
existentes no SAJ, nos moldes da Resolu¢gdo 551/2011 do TJSP, providéncia que agiliza o andamento
processual. Assim, as peticdes ndo devem ser protocoladas apenas sob as rubricas de peticdo intermediaria
ou petigbes diversas, e sim de acordo com a classificagdo especifica (ex: pedido de homologagéo de acordo;
contestacdo; manifestacdo sobre a contestagdo, etc). A inobservancia deste procedimento acarretarad maior
demora na andlise das peti¢cdes. Intime-se."

Séo Paulo, 22 de setembro de 2025.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 22/09/2025 as 18:03 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e cédigo VSit4DKT.
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Poder Judiciario
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

Diario de Justica Eletronico Nacional de 23/09/2025
Certidao de publicacao 160767
Intimacao

Numero do processo: 0028525-22.2019.8.26.0100
Classe: CUMPRIMENTO DE SENTENcA
Tribunal: Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
Orgao: Foro Central Civel - 21* Vara Civel
Tipo de documento: Intimacao
Disponibilizado em: 23/09/2025
Inteiro teor: Clique aqui
Destinatarios(as): ESP6LIO DE MANASSES ALVES SIQUEIRA
CONDOMINIO EDIFiCIO EMILIO CARLOS
Advogado(as): ROSA MARIA DE MATOS AUGUSTO - OAB SP - 213478

LUIZ GUSTAVO DE CAMPOS MENEZES - OAB SP -
164861

GUSTAVO DE OLIVEIRA MORALIS - OAB SP - 173148

—Teor da Comunicagdo

Processo 0028525-22.2019.8.26.0100 (processo principal 1006104-26.2016.8.26.0100) - Cumprimento de sentenca -
Despesas Condominiais - Condominio Edificio Emilio Carlos - Espolio de Manasses Alves Siqueira - Luiz Gustavo de
Campos Menezes - Vistos. Fls. 936/958 e 959/967: Nos termos do art. 477, §2° do CPC, intime-se a perita para que se
manifeste, em 15 (quinze) dias, sobre as manifestacdes e parecer divergente apresentados partes. Ap0s, tornem o0s autos
a conclusao para andlise. Atentem-se os(as) advogados(as) de ambas partes para a correta nomeacdo das peticoes
protocoladas no curso do processo, de acordo com as classes existentes no SAJ, nos moldes da Resolucdo 551/2011 do
TJSP, providéncia que agiliza o andamento processual. Assim, as peticdes ndo devem ser protocoladas apenas sob as
rubricas de peticdo intermediéria ou peti¢des diversas, e sim de acordo com a classificacdo especifica (ex: pedido de
homologacdo de acordo; contestagdo; manifestacdo sobre a contestacdo, etc). A inobservancia deste procedimento
acarretard maior demora na andlise das peti¢des. Intime-se. - ADV: ROSA MARIA DE MATOS AUGUSTO (OAB
213478/SP), GUSTAVO DE OLIVEIRA MORALIS (OAB 173148/SP), LUIZ GUSTAVO DE CAMPOS MENEZES
(OAB 164861/SP)

De acordo com as disposicoes dos artigos 4°, §3°, da Lei 11.419, de 19 de dezembro de
2006 e 224 do Codigo de Processo Civil, considera-se como data da publicacdo o primeiro
dia util seguinte ao da disponibilizacao da informacao.

A contagem do prazo tera inicio no primeiro dia util que seguir ao da publicacao.
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Intimacgao - Processo n° 0028525-22.2019.8.26.0100

De MURILO CUNHA BANDIERA <mbandiera@tjsp.jus.br>
Data Ter, 23/09/2025 11:49
Para jurangel@terra.com.br <jurangel@terra.com.br>

Prezado (a), Sr.(a) Auxiliar da Justica, boa tarde.

Pelo presente, intimo V. Sa do(s) despacho(s)/decisdo(6es) abaixo transcrito(s), proferido(s) no(s)
autos de n2 0028525-22.2019.8.26.0100 - 212 Vara Civel — Foro Central — S3o Paulo/SP.

Decisdo de fls. 968:

"Fls. 936/958 e 959/967: Nos termos do art. 477, §22 do CPC, intime-se a perita para que se
manifeste, em 15 (quinze) dias, sobre as manifestagées e parecer divergente apresentados partes."

Outrossim, solicito que eventual resposta a este e-mail, bem como mensagens outras, quaisquer,
sejam encaminhadas somente para o endereco eletrénico da 212 Vara Civel, qual

Grato.

Murilo Cunha Bandiera

Escrevente Técnico Judiciario

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por MURILO CUNHA BANDIERA, liberado nos autos em 23/09/2025 as 11:50 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e c6digo OppDefFv.
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 212 VARA CIVEL
DO FORUM CENTRAL —SAO PAULO — CAPITAL

= Proc. n® 0028525-22.2019.8.26.0100
= Acao: Cumprimento de Sentenca

Regte: CONDOMINIO ED]IIFiCIO EMILIO CARLOS
Reqdo: ESP. DE MANASSES ALVES SIQUEIRA

ESPOLIO DE MANASSES ALVES SIQUEIRA, devidamente

qualificado nos autos em epigrafe e no instrumento procuratério em
anexo, por seu Advogado infra-assinado, vem mui respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia para REQUERER a juntada do incluso ins-
trumento procuratério em anexo, e que as intimacodes sejam feitas em

nome dos subscritores desta.

Termos em que
P e E. Deferimento.

Sado Paulo, 20 de outubro de 2025.

Jader‘Freire de/Macedo Janior
OAB/SP ri°® 53.034

W& farearas B au H b=

Maria Carolina Bittencourt de Macedo
OAB/SP n° 257.940

contato@freiredemacedo.com.br
www.freiredemacedo.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA CAROLINA BITTENCOURT DE MACEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2025 as 17:55, sob o nimero WJM

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e codigo DpjFHGuI.
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PROCURACAO

OUTORGANTE: ESPOLIO DE MANASSES ALVES SIQUEIRA, Inventario n°® 1086238-
35.2019.8.26.0100, em tramite na 92 Vara da Familia e Sucessdes
da Comarca de S3o Paulo/SP e ESPOLIO DE NATIVIDADE SIQUEIRA,
Inventarion® 1085599-90.2014.8.26.0100, em tramite na 3® Vara
da Familia e Sucessbes da Comarca de Sao Paulo/SP, ambos re-
presentados por sua inventariante RUTH PONTES, brasileira, sol-
teira, aposentada, portadora do RG n° 2.935.776-7 e CPF n°
022.254.688-34, com domicilio na Rua Jodo Cachoeira, n° 250,
Apto.34, Itaim Bibi, S3o Paulo/SP, na qualidade de Inventariante.

OUTORGADOS: Jader Freire de Macedo Junior, brasileiro, casado, Advogado, Inscrito
na OAB/SP sob o n®°53.034, Maria Carolina Bittencourt de Macedo, bra-
sileira, solteira, Advogada, portadora do OAB/SP. n° 257.940; Antonio
Fernando de Campos Brandao, Inscrito na OAB/SP sob o n°51.280 e Fer-
nando Fernandes, brasileiro, Separado Judicialmente, Advogado, Ins-
crito na OAB/SP sob o n° 299.082; todos com Escritério @ Av. Paulista
n° 37 - 4° Andar - CEP:01311-902 Fone/WhatsApp n°3105-3291.

Pelo presente instrumento Particular de PROCURACAO, e na melhor
forma de direito, o OUTORGANTE, confere aos OUTORGADOS, poderes especiais para
que, agindo em conjunto ou separadamente, possarepresentar o Outorgante perante
quaisquer reparticdes, autarquias ou empresas de servigos pUblicos federais, esta-
duais e municipais, podendo requerer, transigir, fazer acordos, receber e dar quita-
¢330 arrazoar todos os recursos até Gltima instdncia, concedendo ainda, os poderes
da clausula “"AD JUDICIAL ET EXTRA”, inclusive com poderes para receber citacbes e
intimagdes, firmar termos, prestar declaragdes e praticar todos os atos necessarios
a defesa dos interesses do Espélio para onde estes se apresentarem e defender a
Outorgante no foro em geral que o mesmo for autor, réu ou de qualquer modo inte-
ressado, podendo ainda, transigir, desistir, firmar compromissos, mudar de agdes
desistir das agdes propostas, inclusive substabelecer, sendo esta com os poderes
especificos para representa-los no autos Cumprimento de Sentenga em Ag¢do de co-
branga de Despesas Condominiais n° 0028525-22.2019.8.26.0100, em tramite na 21°?
Vara Civel de S3o0 Paulo/SP, e seu processo principal n°1006104-26.2016.8.26.0100.

S30 Paulo, 06 de outubro de 2025

[ T (2nnls

p/Espélio de Manassés Alves Siqueira, e
p/Espéolio de Natividade Siqueira
RUTH PONTES

contato@freiredemacedo.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA CAROLINA BITTENCOURT DE MACEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/10/2025 as 17:55 , sob 0 nimero WIM

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e cddigo RgrtSDbf.
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TRIBUNAL DE JUSTICA TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA de SAO PAULO
FORO CENTRAL CIVEL - 3* VARA DA FAMILIA E SUCESSOES
Praga Jodo Mendes s/n°, 4° andar - salas n® 415/417, Centro - CEP 01501-900, Fone:
(11) 2171-6015, Sao Paulo-SP - E-mail: sp3fam@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Piublico: das 13h00min as17h00min.

| DECISAO

Processo Digital n°: 1086238-35.2019.8.26.0100

Classe - Assunto Inventario - Inventario e Partilha

Herdeiro e Inventariante Carolina Penteado da Costa Galvao e outros

(Ativo):

Inventariado: Manasses Alves Siqueira, CPF: 250.665.878-53, RG: 4.430.893
Inventariante: RUTH PONTES, CPF: 022.254.688-34, RG: 2.935.7767

Juiza de Direito: Dra. Tatiana Federighi Saba.

Vistos.

1- Para o cargo de inventariante do espélio de Manasses Alves Siqueira, nomeio Ruth
Pontes, considerando-a compromissada, independente de assinatura de termo, ja que por presuncio legal
absoluta conhece a lei e a importincia do encargo para o qual requereu a nomeagao.

Copia da presente decisdo, assinada digitalmente, servira como TERMO DE

COMPROMISSO e CERTIDAO DE INVENTARIANTE, para todos os fins legais, por celeridade e

economia processual, ficando dispensada para a sua validade o recolhimento de taxas, nos termos do
Provimento CSM n. 2.356/2016 € do Comunicado SPI n. 47/2016, ou a assinatura fisica do inventariante
ou deste Juizo. A autenticidade pode ser verificada no site do Tribunal de Justica na pédgina
"http://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do”.

2- No prazo de 15 dias, a inventariante removida deve entregar a substituta os
documentos e bens do espdlio que estejam em sua posse (art. 625, do CPC) e prestar contas do periodo
que esteve no cargo, em incidente apartado.

3- No mesmo lapso temporal, a atual inventariante deve:

i) cumprir a decisdo de fls. 477;

ii) informar sobre o andamento das a¢des mencionadas a fls. 708/710;

iii) se manifestar sobre a peti¢do de fls. 701/704.

4- Por fim, ressalto que o advogado deverd categorizar corretamente o tipo de peticdo a
fim de conferir maior agilidade na identificacdo no fluxo de trabalho, onde se processam os autos
digitais, sob pena de a apreciacdo da peti¢do aguardar a ordem de protocolo dos demais autos conclusos,
acarretando prejuizos e morosidade no andamento dos autos digitais!.

Intime-se.

! https://www.tjsp.jus.br/Download/CapacitacaoSistemas/Peticionamento/PeticionamentoIntermediarioCategorias.pdf?d=1681309999851

Estredboomenté cdpidmla aigndyiasinadsidgdaldegitaimoeMaRIACRRUANA BECERIGHR SBBMALEDEe Trisinaitds &rstid2MHERRD ds $&01Paulo, protocolado em 23/10/2025 as 17:55 , sob 0 nimero WIMJ25424750478

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00868338-33.2019.8.26.0100 e c6digo BiyGODANH:.
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TRIBUNAL DE JUSTICA TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA de SAO PAULO
FORO CENTRAL CIVEL - 3* VARA DA FAMILIA E SUCESSOES
Praga Jodo Mendes s/n°, 4° andar - salas n® 415/417, Centro - CEP 01501-900, Fone:
(11) 2171-6015, Sao Paulo-SP - E-mail: sp3fam@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Piblico: das 13h00min as17h00min.

Sdo Paulo, 02 de maio de 2023.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Estredboomenté cdpidmla aigndyiasinadsidgdaldegitaimoeMaRIACRRUANA BECERIGHR SBBMALEDEe Trisinaitds &rstid2MHERRD ds $&01Paulo, protocolado em 23/10/2025 as 17:55 , sob 0 nimero WIMJ25424750478

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00868338-33.2019.8.26.0100 e c6digo BiyGODANH:.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO
S P FORO CENTRAL CIVEL
212VARA CIVEL
30 PEVEREIRD DE 134 Praca Jodo Mendes $/n°, 9° andar - salas n°® 905 e 913, Centro - CEP 01501-
900, Fone: 2171-6165, S0 Paulo-SP - E-mail: sp21lcv@tjsp.jus.br
Horéario de Atendimento ao Pablico: das 13h00min as17h00min

TRINUNAL DE JUSTICA

ATO ORDINATORIO

Processo Digital n®:  0028525-22.2019.8.26.0100

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenga - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Edificio Emilio Carlos

Executado: Espdlio de Manasses Alves Siqueira

CERTIDAO - Ato Ordinatério

Certifico e dou fé que, nos termos do art. 203, § 4° do CPC,
preparei para remessa a0 Di&io da Justica Eletrénico o(s)
seguinte(s) ato(s) ordinatério(s):

Certifico que procedi ao cadastramento, no sistema, dos
advogados indicados na peticéo de fls. 973, conforme solicitado.

Nada Mais. Sdo Paulo, 28 de outubro de 2025. Eu, __, Milena
Maira Silva, Escrevente Técnico Judiciario.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e codigo v80SQtGh.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILENA MAIRA SILVA, liberado nos autos em 28/10/2025 as 11:56 .
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TJ/ISP - COMARCA DE SAO PAULO Emitido em: 28/10/2025 12:03
Certiddo - Processo 0028525-22.2019.8.26.0100 Péagina: 1

CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo consta da relagdo n° 1970/2025, encaminhada para publicacéo.

Advogado Forma
Rosa Maria de Matos Augusto (OAB 213478/SP) DJEN
Luiz Gustavo de Campos Menezes (OAB 164861/SP) DJEN
Gustavo de Oliveira Morais (OAB 173148/SP) DJEN
Maria Carolina Bittencourt de Macedo (OAB 257940/SP) DJEN

Teor do ato: "Certifico que procedi ao cadastramento, no sistema, dos advogados indicados na peticao
de fls. 973, conforme solicitado."

Séo Paulo, 28 de outubro de 2025.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 28/10/2025 as 12:03 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e c6digo GIhXX832.
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Poder Judiciario
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

Diario de Justica Eletronico Nacional de 29/10/2025
Certidao de publicacao 44493
Intimacao

Numero do processo: 0028525-22.2019.8.26.0100
Classe: CUMPRIMENTO DE SENTENcA
Tribunal: Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
Orgao: Foro Central Civel - 21* Vara Civel
Tipo de documento: Intimacao
Disponibilizado em: 29/10/2025
Inteiro teor: Clique aqui
Destinatarios(as): ESP6LIO DE MANASSES ALVES SIQUEIRA
CONDOMINIO EDIFiCIO EMILIO CARLOS
Advogado(as): ROSA MARIA DE MATOS AUGUSTO - OAB SP - 213478

MARIA CAROLINA BITTENCOURT DE MACEDO - OAB
SP - 257940

LUIZ GUSTAVO DE CAMPOS MENEZES - OAB SP -
164861

GUSTAVO DE OLIVEIRA MORALIS - OAB SP - 173148

—Teor da Comunicagao

Processo 0028525-22.2019.8.26.0100 (processo principal 1006104-26.2016.8.26.0100) - Cumprimento de sentenca -
Despesas Condominiais - Condominio Edificio Emilio Carlos - Espolio de Manasses Alves Siqueira - Luiz Gustavo de
Campos Menezes - Certifico que procedi ao cadastramento, no sistema, dos advogados indicados na peticdo de fls. 973,
conforme solicitado. - ADV: MARIA CAROLINA BITTENCOURT DE MACEDO (OAB 257940/SP), ROSA
MARIA DE MATOS AUGUSTO (OAB 213478/SP), GUSTAVO DE OLIVEIRA MORAIS (OAB 173148/SP), LUIZ
GUSTAVO DE CAMPOS MENEZES (OAB 164861/SP)

De acordo com as disposicoes dos artigos 4°, §3°, da Lei 11.419, de 19 de dezembro de
2006 e 224 do Codigo de Processo Civil, considera-se como data da publicacao o primeiro
dia util seguinte ao da disponibilizacao da informacao.

A contagem do prazo tera inicio no primeiro dia util que seguir ao da publicacao.

https://comunicaapi.pje.jus.br/api/v1l/comunicacao/PpDAj7XqYvOs5VDU4Tny3NJRrvMJbg/certidao
Cddigo da certidao: PpDAj7XqYvOs5VDU4Tny3NJRrvMIbg




fls. 980

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
=, COMARCA DE SAO PAULO
FORO CENTRAL CIVEL
212VARA CIVEL
Praca Jodo Mendes /n°, 9° andar - salas n°® 905 e 913, Centro - CEP 01501-900,
Fone: 2171-6165, S&o Paulo-SP - E-mail: sp21lcv@tjsp.jus.br
Horério de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

3D PEVEREIRG DE 574

DECISAO
Processo Digital n®: 0028525-22.2019.8.26.0100
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Edificio Emilio Carlos
Executado: Espdlio de Manasses Alves Siqueira

Juiz (a) de Direito: Dr (a). Camila Franco De M oraes Bariani

Vistos.

Intime-se a perita para que apresente, em 5 (cinco) dias, sua manifestacdo nos
termos determinados a fl. 968.

Atentem-se os(as) advogados(as) de ambas partes para a correta nomeacdo das peticdes
protocoladas no curso do processo, de acordo com as classes existentes no SAJ, nos moldes da Resolucéo
551/2011 do TJSP, providéncia que agiliza o andamento processual. Assim, as peticdes ndo devem ser
protocoladas apenas sob as rubricas de “ peticdo intermediaria” ou “ peticdes diversas’, e sim de acordo
com a classificacdo especifica (ex: “ pedido de homologacédo de acordo”; “ contestacdo” ; “ manifestacio
sobre a contestacdo” , etc). A inobservancia deste procedimento acarretard maior demora na analise das

peticoes.

Intime-se.
Sa0 Paulo, 09 de dezembro de 2025

Camila Franco De Moraes Bariani

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Camila Franco De Moraes Bariani, liberado nos autos em 09/12/2025 as 17:00 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e codigo 2NZO7Fb3.
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TJ/ISP - COMARCA DE SAO PAULO Emitido em: 09/12/2025 18:03
Certiddo - Processo 0028525-22.2019.8.26.0100 Péagina: 1

CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo consta da relagdo n° 2346/2025, encaminhada para publicacéo.

Advogado Forma
Rosa Maria de Matos Augusto (OAB 213478/SP) DJEN
Luiz Gustavo de Campos Menezes (OAB 164861/SP) DJEN
Gustavo de Oliveira Morais (OAB 173148/SP) DJEN
Maria Carolina Bittencourt de Macedo (OAB 257940/SP) DJEN

Teor do ato: "Vistos. Intime-se a perita para que apresente, em 5 (cinco) dias, sua manifestacdo nos
termos determinados a fl. 968. Atentem-se os(as) advogados(as) de ambas partes para a correta nomeagao
das peticdes protocoladas no curso do processo, de acordo com as classes existentes no SAJ, nos moldes da
Resolucdo 551/2011 do TJSP, providéncia que agiliza o andamento processual. Assim, as peticdes néo
devem ser protocoladas apenas sob as rubricas de peticdo intermediaria ou peticdes diversas, e sim de
acordo com a classificacdo especifica (ex: pedido de homologagdo de acordo; contestacdo; manifestagdo
sobre a contestacdo, etc). A inobservancia deste procedimento acarretard maior demora na andlise das
peticdes. Intime-se."

Séo Paulo, 9 de dezembro de 2025.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 09/12/2025 as 18:03 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e c6digo nDmcUPtC.
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Poder Judiciario
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

Diario de Justica Eletronico Nacional de 10/12/2025
Certidao de publicacao 171771
Intimacao

Numero do processo: 0028525-22.2019.8.26.0100
Classe: CUMPRIMENTO DE SENTENcA
Tribunal: Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
Orgao: Foro Central Civel - 21* Vara Civel
Tipo de documento: Intimacao
Disponibilizado em: 10/12/2025
Inteiro teor: Clique aqui
Destinatarios(as): ESP6LIO DE MANASSES ALVES SIQUEIRA
CONDOMINIO EDIFiCIO EMILIO CARLOS
Advogado(as): ROSA MARIA DE MATOS AUGUSTO - OAB SP - 213478
MARIA CAROLINA BITTENCOURT DE MACEDO - OAB
SP - 257940
LUIZ GUSTAVO DE CAMPOS MENEZES - OAB SP -
164861
GUSTAVO DE OLIVEIRA MORALIS - OAB SP - 173148

—Teor da Comunicagao

Processo 0028525-22.2019.8.26.0100 (processo principal 1006104-26.2016.8.26.0100) - Cumprimento de sentenca -
Despesas Condominiais - Condominio Edificio Emilio Carlos - Espolio de Manasses Alves Siqueira - Luiz Gustavo de
Campos Menezes - Vistos. Intime-se a perita para que apresente, em 5 (cinco) dias, sua manifestacdao nos termos
determinados a fl. 968. Atentem-se os(as) advogados(as) de ambas partes para a correta nomeagao das peticdes
protocoladas no curso do processo, de acordo com as classes existentes no SAJ, nos moldes da Resolucdo 551/2011 do
TJSP, providéncia que agiliza o andamento processual. Assim, as peticdes ndo devem ser protocoladas apenas sob as
rubricas de peticdo intermediaria ou peticdes diversas, e sim de acordo com a classificacdo especifica (ex: pedido de
homologacdo de acordo; contestacdo; manifestacdo sobre a contestacdo, etc). A inobservancia deste procedimento
acarretara maior demora na analise das peti¢oes. Intime-se. - ADV: LUIZ GUSTAVO DE CAMPOS MENEZES (OAB
164861/SP), GUSTAVO DE OLIVEIRA MORAIS (OAB 173148/SP), ROSA MARIA DE MATOS AUGUSTO (OAB
213478/SP), MARIA CAROLINA BITTENCOURT DE MACEDO (OAB 257940/SP)

De acordo com as disposicoes dos artigos 4°, 83°, da Lei 11.419, de 19 de dezembro de
2006 e 224 do Cadigo de Processo Civil, considera-se como data da publicacdo o primeiro
dia util seguinte ao da disponibilizacdao da informacao.

A contagem do prazo tera inicio no primeiro dia util que seguir ao da publicacao.
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https://comunicaapi.pje.jus.br/api/v1/comunicacao/xDnJOQmRNGsWjmMio Ty9W2x6kWV9dl/certidao
Cédigo da certidao: xDnJOQmRNGsWjmMioTy9W2x6kWV9dl
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? Outlook

Intimacdo. Processo Digital n°: 0028525-22.2019.8.26.0100

De MILENA MAIRA SILVA <milenasil@tjsp.jus.br>
Data Qua, 10/12/2025 14:24
Para caserta7@terra.com.br <caserta7@terra.com.br>; jurangel@terra.com.br <jurangel@terra.com.br>

Prezado, Sr. Auxiliar da Justica,

Pelo presente, intimo V. Sa do despacho decisao abaixo transcrito, proferido nos autos de n2
0028525-22.2019.8.26.0100 - 212 Vara Civel — Foro Central — Sdo Paulo/SP.

Decisado de fls. 980:
"Vjstos.

Intime-se a perita para que apresente, em 5 (cinco) dias, sua manifestacdo nos termos
determinados a fl. 968.

Intime-se."

Outrossim,_solicito que eventual resposta a este e-mail, bem como mensagens outras, _quaisquer,
sejam encaminhadas somente para o endereco eletronico da 212 Vara Civel,_ qual seja,
sp2lcv@tjsp.jus.br.

Grata.

Milena Maira Silva.

Escrevente Técnico Judiciario

https://outlook.office.com/mail/sentitems/id/AAQKADCc2NjYzY]A2LTIXZDYtINDg5Zi04NTFJLTI3Y2FiN214Zjk1OAAQAG%2FwxEW6k0dJplegzM95vr... 11

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e cddigo OfAlPoJc.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por Milena Maira Silva, liberado nos autos em 10/12/2025 as 14:25 .
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO
S P FORO CENTRAL CIVEL
212VARA CIVEL
30 PEVEREIRD DE 134 Praca Jodo Mendes $/n°, 9° andar - salas n°® 905 e 913, Centro - CEP 01501-
900, Fone: 2171-6165, S0 Paulo-SP - E-mail: sp21lcv@tjsp.jus.br
Horéario de Atendimento ao Pablico: das 13h00min as17h00min

TRINUNAL DE JUSTICA

ATO ORDINATORIO |

Processo Digital n°: 0028525-22.2019.8.26.0100

Classe— Assunto: Cumprimento de sentenga - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Edificio Emilio Carlos
Executado: Espdlio de Manasses Alves Siqueira

CERTIDAO - Ato Ordinatério

Certifico e dou fé que, nos termos do art. 203, § 4° do CPC,
preparei para remessa a0 Di&io da Justica Eletrénico o(s)
seguinte(s) ato(s) ordinatorio(s):

Certifico que intimei o Sr. Perito para que apresente, em 5
(cinco) dias, sua manifestacdo nos termos determinados a fl.
968.

Aguarde-se a manifestacdo do Expert.

Nada Mais. S80 Paulo, 10 de dezembro de 2025. Eu,
MilenaMaira Silva, Escrevente Técnico Judiciério.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e c6digo nTzItQbP.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Milena Maira Silva, liberado nos autos em 10/12/2025 as 14:27 .
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Sdo Paulo
322 CAMARA DE DIREITO PRIVADO

Registro: 2024.0000643679

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2320101-48.2023.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que é agravante CAROLINA
PENTEADO DA COSTA GALVAO, ¢ agravado CONDOMINIO EDIFICIO EMILIO
CARLOS.

ACORDAM, em 32* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao recurso. V. U.", de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores

ANDRADE NETO (Presidente) E CLAUDIA MENGE.

Sao Paulo, 18 de julho de 2024

CAIO MARCELO MENDES DE OLIVEIRA
PRESIDENTE E RELATOR

Assinatura Eletronica

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 2828525-22.2029.8.26.0000 e codigo FeeBiiaK.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GAllBevAR G HEOOMEND B BEU24 )| VEtRAdibermdotas£aulds P 03HAL03B6s 14:32 .
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TRIBUNAL DE JUSTICA

=Eﬁ= PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo
322 CAMARA DE DIREITO PRIVADO

Voto n° 25.306

Agravo de Instrumento n°® 2320101-48.2023.8.26.0000
Comarca: Sdo Paulo — 212 Vara Civel Central
Agravante: Carolina Penteado da Costa Galvao
Agravado: Condominio Edificio Emilio Carlos

AGRAVO DE INSTRUMENTO — Acao de cobranga de despesas
condominiais em fase de cumprimento de sentenca — Decisdo
agravada que determinou a exclusdo do processo de pessoa que
alega ostentar a qualidade de legatdria do imovel devedor das
despesas — Manutencao da decisdo — Existéncia de acorddo em
que se declarada a invalidade do testamento que teria dado a
agravante o imovel objeto das despesas condominiais —
Interposicao de recurso especial que, no entanto, ndo ¢ dotado de
efeito suspensivo — Agravante que, no momento, ndo ¢ legataria
do bem — Recurso improvido.

Trata-se de agravo de instrumento interposto contra a r.
decisdo de fls. 694/695 (numeracao dos autos da origem), que determinou a
exclusdo da agravante da relagéo processual, por ndo a considerar como terceira

interessada.

Sustenta esta que: (a) o executado na demanda originaria
faleceu em 2/7/2019 e tramita em juizo agdo em que se discute a validade do
testamento que ele deixou; (b) recebeu em legado o imével objeto da acao de
despesas condominiais que, embora lhe pertenga desde a abertura da sucesséo,
nao esta em sua posse, 0 que se dara com a finalizagdo do inventario; (c) o
débito executado nao lhe diz respeito, mas, em razdo da vontade do de cujus,
ela, agravante, deveria ter sido ao menos intimada da alienagao do bem; (d) n&o
sendo o imével pertencente ao espdlio desde a abertura da sucessdo, nao
poderia ter sido alienado sem que houvesse a sua intimagao; (e) tem interesse
juridico, devendo figurar como terceira interessada, o que nao representa

nenhum prejuizo as partes.

Pela decisao de fls. 19, foi indeferido efeito suspensivo ao

Agravo de Instrumento n° 2320101-48.2023.8.26.0000 - Sdo Paulo - VOTO N° 25.306 2/5

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GAllBevAR G HEOOMEND B BEU24 )| VEtRAdibermdotas£aulds P 03HAL03B6s 14:32 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 2828525-22.2029.8.26.0000 e codigo FeeBiiaK.
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recurso, que é tempestivo, foi preparado e respondido.
Este o relatorio.

Constou da decisao agravada o seguinte:

“Vijstos.

(..))

2. No que tange ao pleito da terceira CAROLINA
PENTEADO DA COSTA GALVAO, que se afirma legatéria
do imovel ora em litigio, nada de irregular a reconhecer, eis
que ela propria traz aos autos a informagdo de que a
validade do testamento (datado de 24/04/2014) deixado
pelo de cujus, em que constou referido legado, foi colocada
sub judice na agdo n° 1111014-02.2019.8.26.0100, que teve
julgamento de procedéncia em apelagdo (isto é, pela
invalidade do testamento, especialmente, por vicios formais,
com alegacgédo de incapacidade civil do testador a época do
ato).

Irrelevante a pendéncia de REsp, que, sabidamente, ndo é
provido de efeito suspensivo.

Portanto, nestes autos, a suposta legataria (que, no
presente momento, legataria ndo e, dada a invalidade do
testamento), nada tem a requerer.

Assim, devera ser intimada da presente deciséo e, apos,
excluida como terceira, bem como seus patronos, a fim de
n&o haver tumulto no processo.

3. Observo, alias, que as fls. 555/556, consta peticdo de
outro suposto legatario, LUIZ GUSTAVO DE CAMPOS
MENEZES, isso porque afirma ter sido assim nomeado em
testamento datado de 25/05/1998, sem noticiar regular
procedimento de abertura e processamento do documento.

Repiso que a agéo n° 111014-02.2019.8.26.0100 (em grau
de REsp) apenas versou sobre o testamento datado de
24/04/2014, como constou expressamente no v. Acérddo da
72 Camara de Direito Privado deste TJSP e as cdpias de fls.
557/564 e, mais adiante, de fls. 587/589 nada demonstram
quando ao procedimento de abertura e processamento do
testamento do ano de 1998.

Assim, referido terceiro tem prazo de 15 dias para
comprovar esta situagdo, que o legitimaria como terceiro,

Agravo de Instrumento n° 2320101-48.2023.8.26.0000 - Sdo Paulo - VOTO N° 25.306 3/5

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 2828525-22.2029.8.26.0000 e codigo FeeBiiaK.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GAllBevAR G HEOOMEND B BEU24 )| VEtRAdibermdotas£aulds P 03HAL03B6s 14:32 .
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Sdo Paulo
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caso contrario, sera excluido dos autos.

4. No que tange a irresignacdo do executado ESPOLIO DE
MANASSES ALVES DE SIQUEIRA, na impugnagéo de fls.
651/664, a despeito do teor das decisées de fls. 565 e 580,
determino que a serventia certifique a data em cadastrada a
inventariante Ruth Pontes e a data de sua intimagdo
pessoal sobre os autos, bem como cadastro de seus
patronos.

Oportunamente, apreciarei a peticao.

5. Sem prejuizo de todo o supra determinado, desde logo
aprecio a peticao de fls. 68/689, em nome da a arrematante
do imével LUCIANA EPIFANIO DA COSTA DE ALMEIDA,
pois seu argumento é, justamente, o disposto no artigo 903,
§5° 1l do CPC (alegagéo de prego vil pelo executado antes
de expedida a carta de arrematagéo).

O artigo é claro no sentido de que basta, para fundamentar
a desisténcia, a alegagdo do executado, ndo o julgamento
pelo Juizo. E a arrematagéo ainda nao foi homologada, nem
a carta expedida.

Assim, dado o estado tumultuoso do processo e a situagéo
objetiva apresentada, decido a questdo de pronto e defiro a
desisténcia da arrematante, com a consequente devolugéo
dos valores pagos.

Cadastre-se a arrematante e seus patronos apenas para
ciéncia.

Comunique-se a leiloeira com urgéncia.

Expecga-se o necessario.

Intime-se.”

Nao ha razéo para se alterar a deciséo.

Extrai-se dos autos ter sido declarada a invalidade do
testamento que teria dado a agravante o imovel objeto das despesas
condominiais, estando a acao referida, em que isso aconteceu (proc. n°
1111014-02.2019.8.26.0100), em fase de recurso especial, o qual ndo € dotado

de efeito suspensivo.

Se é assim, ndo se pode considerar a agravante como

Agravo de Instrumento n° 2320101-48.2023.8.26.0000 - Sdo Paulo - VOTO N° 25.306 4/5

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 2828525-22.2029.8.26.0000 e codigo FeeBiiaK.
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legataria do bem e, por isso, ndo ha causa para se manté-la no processo

ajuizado pelo condominio.

Por tais razdes, meu voto nega provimento ao recurso.

Caio Marcelo Mendes de Oliveira
Desembargador

Agravo de Instrumento n° 2320101-48.2023.8.26.0000 - Sdo Paulo - VOTO N°25.306 5/5

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GAllBevAR G HEOOMEND B BEU24 )| VEtRAdibermdotas£aulds P 03HAL03B6s 14:32 .
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32* CAMARA DE DIREITO PRIVADO

Registro: 2024.0000785090

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Embargos de Declaragdo Civel
n® 2320101-48.2023.8.26.0000/50000, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢
embargante CAROLINA PENTEADO DA COSTA GALVAO, ¢ embargado
CONDOMINIO EDIFICIO EMILIO CARLOS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 32* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Rejeitaram
os embargos. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ANDRADE NETO
(Presidente) E CLAUDIA MENGE.

Sao Paulo, 26 de agosto de 2024.
CAIO MARCELO MENDES DE OLIVEIRA

Relator(a)
Assinatura Eletronica

fls. 891

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 2828525-22.2029.8.26.0000 e codigo 7€lc)AKBHR.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GAlBevAR G HEOOMEND B BEU24 )| VEdRAIdinermdotas£auldy EPAZHAL0386s 16:20 .
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32* CAMARA DE DIREITO PRIVADO

Voto n°® 25.944

Embargos de declaragao n° 2320101-48.2023.8.26.0000/50000
Comarca de S&o Paulo - 212 Vara Civel Central

Embargante: Carolina Penteado da Costa Galvéao

Embargado: Condominio Edificio Emilio Carlos

EMBARGOS DECLARATORIOS — Alegagio de omissio
— Inocorréncia — Mera insurgéncia da parte com o resultado
que lhe fora desfavoravel — Embargos rejeitados.

Trata-se de embargos declaratorios opostos ao

acordao de fl. 34/38, assim ementado:

‘AGRAVO DE INSTRUMENTO - Acgao de
cobranga de despesas condominiais em fase de
cumprimento de sentenga — Decisdo agravada
que determinou a exclusdo do processo de
pessoa que alega ostentar a qualidade de
legataria do imovel devedor das despesas -
Manutengdo da decisédo - Existéncia de acordao
em que se declarada a invalidade do testamento
que teria dado a agravante o imovel objeto das
despesas condominiais - Interposi¢cdo de recurso
especial que, no entanto, nao é dotado de efeito
suspensivo - Agravante que, no momento, néo é

legataria do bem - Recurso improvido.”

Sustenta a embargante a ocorréncia de omissdes, com
0s seguintes argumentos: (a) o v. acérdao deixou de observar que, embora

0 recurso especial ndo possua efeito suspensivo, foi admitido e encontra-se

Embargos de Declaragdo Civel n° 2320101-48.2023.8.26.0000/50000 -Voto n° 25.944 25.944 2

fls. 882
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pendente de julgamento; (b) até que ocorra o transito em julgado da agao de
“Abertura, Registro e Cumprimento de Testamento n°
1111014-02.2019.8.26.0100”, a embargante € interessada nos autos
originarios do cumprimento de sentenga, onde requer somente a sua
manutencdo como terceira interessada; (c) nos termos do art. 1.923 do
Caddigo Civil, embora a validade do testamento esteja sendo discutida, a
embargante é de fato proprietaria do imovel em questéo; (d) a alienagéo do
imovel prejudica o recebimento do legado pela embargante, “violando o
principio da soberania da vontade do testador, ja que, apds a abertura da
sucessao, o imoével nao pertencia mais ao Espdlio e ndo poderia ser

alienado sem notificacéo a Legataria.”
Recurso tempestivo.
Este o relatorio.

Os embargos de declaragéo terdo cabimento quando
houver na decisdo omissao, contradi¢gao, obscuridade ou erro material, nos

termos do que dispde o art. 1022, incisos |, Il e lll, do CPC.

No caso, analisando-se o julgado, nota-se que inexiste
vicio que justifique a sua integracdo, uma vez que de forma suficientemente
fundamentada, concluiu que ndo se pode considerar a agravante, ora
embargante, como parte legataria do bem, de tal arte que ndo ha razao para
manté-la no processo ajuizado pelo condominio, mantendo-se a decisao

recorrida.

Ademais, ressaltou que existe acorddo em que se
Embargos de Declaragdo Civel n® 2320101-48.2023.8.26.0000/50000 -Voto n° 25.944 25.944 3
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declarou a invalidade do testamento que teria dado a embargante o imével
objeto das despesas condominiais, estando a referida agdo em fase de

recurso especial, o qual ndo é dotado de efeito suspensivo.

Lembre-se que “os embargos de declaragdo se
revestem de indole particular e fundamentagéo vinculada, cujo objetivo é o
esclarecimento do verdadeiro sentido de uma decisdo eivada de
obscuridade, contradicdo, omissédo ou erro material (art. 1.022 do
CPC/2015), ndo possuindo natureza de efeito modificativo. Outrossim, a
jurisprudéncia desta Corte é pacifica ao proclamar que, se os fundamentos
adotados bastam para justificar o concluido na decisdo, o julgador ndo esta
obrigado a rebater, um a um, os argumentos utilizados pela parte. Tendo o
Tribunal de origem motivado adequadamente sua decisdo, solucionando a
controvérsia com a aplicacdo do direito que entendeu cabivel a hipdtese,
néo ha afirmar que a Corte estadual ndo se pronunciou sobre o pleito da ora
recorrente, apenas pelo fato de ter o julgado recorrido decidido
contrariamente a pretensao da parte.” (Agint no AREsp 2020324 / RJ, Rel.
Min. Marco Aurélio Bellizze, J. 20.6.2022).

Nada ha a declarar.

Essas as razbes pelas quais sdo rejeitados os

embargos declaratérios.

Caio Marcelo Mendes de Oliveira

Relator

Embargos de Declaragdo Civel n® 2320101-48.2023.8.26.0000/50000 -Voto n° 25.944 25.944 4

fls. 904

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 2828525-22.2029.8.26.0000 e codigo 7€lc)AKBHR.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GAlBevAR G HEOOMEND B BEU24 )| VEdRAIdinermdotas£auldy EPAZHAL0386s 16:20 .



fls. 1040

Wovid26400411828 .

\
O

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
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e

EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 21 VARA Ci
VEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL — SP

PROCESSO N° 0028525-22.2019.8.26.0100

de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/01/2026 as 11':30 , SOb-6-fAtH

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
Engenheira Civil, Perita Judicial homeada nos autosz
da acdo de CUMPRIMENTO DE SENTENCA
DESPESAS CONDOMINIAIS requerida po
CONDOMINIO EDIFICIO EMILIO CARLOS con
tra ESPOLIO DE MANASSES ALVES SIQUEI-

RA, em cumprimento ao respeitavel despacho dex

r(gunal

CASERTA ROBRIGUI!S eT

NGEL

fls. 968 dos autos, vem, mui respeitosamente, apre

sentar a V. Exa. 0s seguintes
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1 - MANIFESTACAO DO REQUERENTE (936/958)

ado em%/01/2026 as 11:30 , sob-e-htmers-Wovid26400411828

O Requerente, através da manifestacao oferecida

fls. 936/958 dos autos, apresentou sua discordancia com relagao

protoco

ao laudo técnico de avaliagdo oferecido por esta Perita Judicial asg
fls. 882/924 dos autos.

Em sua manifestacao técnica o assistente indicad
pelo Requerente obteve o valor de R$ 1.600.000,00 (hum milh

QR

s?ca do Pstado de Sao Paulo,

e seiscentos mil reais) para o imdvel em questao.

No procedimento avaliatorio empregado pelo assisten-
te do Requerente houve discordancia com relacao aos percentu

ais de influéncia na formagao do valor do imdvel.

Esta Perita Judicial adotou os percentuais de influén

cia na formacao do valor do imdvel de 20% (vinte por cento) re

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES e Tribunal de Ju

ferente ao terreno e 80% (oitenta por cento) referente a constru-g

igitalmente por

¢cao, enquanto que o assistente do Requerente utilizou 33,50%¢

para o terreno e 66,50% para a construcao.
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Procedendo a uma analise da critica formulada en<
tende esta Perita Judicial, salvo melhor juizo, que Ihe assiste ra-s

Zao.

Desta forma, os calculos serdo retificados como plei-

teado pelo assistente do Requerente, qual seja, adotando-se o
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o Estado deugao Paulo, protocolado em 19 01/202% as 11:30 , sob-e-Arumero-Womd26400411828

33,50% para o terreno e 66,50% para a construcao.

r%)unal de Justica d

No que se refere a utilizacdo das areas equivalentesz

UESeT

de garagem, nao assiste razao ao assistente do Requerente de

vendo prevalecer o critério utilizado no laudo oficial.

Segue, a seqguir, a retificacao na pesquisa de mercad

conforme acima exposto:

Rua Tomé Afonso de Moura n°® 450 — SP = & 3562-2225 — 94717-9014 3
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

LOCAL: Rua Manuel da Nobrega n° 1.004 — 8% andar

SETOR 036 — QUADRA 031 — 1. FISCAL = 7.921,00/25 — ZONA ZC
OFERTA: no local em 08/2025

OFERTANTE: Mestria Imdveis

) ) Fone 3937-3900 — Sr. Michael

AREA UTIL: 214,13 m?2

VAGAS: 04

PRECO: R$ 2.690.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrao Superior (6,827), 50 anos, necessitando de repa
ros simples (0,355)

HOMOGENEIZACADO

R$ 2.260.000,00 x 0,90 7.921,00 6,827
Vuo1 = -==mmmmmmmmmmm oo x (0,335 x ----------- + 0,665 x ------- X
(214,13 m2 + 60,00 m2 x 0,50) 7.921,00 6,827
0,326
X ===mm-- ) =
0,355

V.. = RS 7.879,00/m’/1til

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP = & 3562-2225 — 94717-9014 4
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

LOCAL: Rua Manuel da Nobrega n°© 518/572 — 19 andar

SETOR 036 — QUADRA 003 —I. FISCAL = 11.955,00/25 — ZONA ZEU
OFERTA: no local em 08/2025

OFERTANTE: Sra. Laila (corretora autbnoma)

) ) Fone 94781-0043

AREA UTIL: 230,00 m2

VAGAS: 02

PRECO: R$ 2.250.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrao Superior (6,827), 51 anos, necessitando de repa

Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/01/2026 as 11:30 , sob-6-Rufrere-Wo

ros simples (0,340) 8
HOMOGENEIZACAO E

R$ 2.250.000,00 x 0,90 7.921,00 6,827 %

Vug2 = =--mmmmmmmmmmmmm e X (0,335 X -=-=---m---- + 0,665 X ------- X &
(230,00 m2 + 30,00 m2 x 0,50) 11.955,00 6,827 o

[a]

(@]

0,326 <

X -===--- ) = &

0,340 3

o)

V. = R$ 7.105,00/m*/datil E:
<

-
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

LOCAL: Rua Maria de Figueiredo n© 369 — 3% andar

SETOR 036 — QUADRA 012 —I. FISCAL = 11.926,00/25 — ZONA ZEU
OFERTA: no local em 08/2025

OFERTANTE: Grupo Urban Imdveis

) ) Fone 4210-1616 — Sr. Danilo

AREA UTIL: 230,00 m?2

VAGAS: 03

PRECO: R$ 3.000.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrao Superior (6,827), 38 anos, necessitando de repa
ros simples (0,519)

HOMOGENEIZACADO

R$ 3.000.000,00 x 0,90 7.921,00 6,827
Vuo3 = -==-mmmmmmmmmm oo X (0,335 X --===------- + 0,665 x ------- X
(230,00 m2 + 45,00 m2 x 0,50) 11.926,00 6,827
0,326
X ====m-- ) =
0,519

A RANGEL CASERTA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/01/2026 as 11:30 , sob-6-Rufrere-Wo

Vs = RS 6.846,00/m’/1til

<l

= ffh g

ente 'pbr‘JU

n R
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

LOCAL: Rua Dr. Rafael de Barros n© 285 — 59 andar

SETOR 036 — QUADRA 019 —I. FISCAL = 12.089,00/25 — ZONA ZEU
OFERTA: no local em 08/2025

OFERTANTE: Quinto Andar Imdveis

) ) Fone 4220-1955 — Sra. Luciana

AREA UTIL: 202,00 m2

VAGAS: 02

PRECO: R$ 2.000.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrao Superior (6,827), 54 anos, necessitando de repa
ros simples (0,295)

HOMOGENEIZACADO

R$ 2.000.000,00 x 0,90 7.921,00 6,827
Vuog = ---mmmmmmmmmmmmm oo X (0,335 X -=-=-=-mmm-- + 0,665 X ------- X
(202,00 m2 + 30,00 m2 x 0,50) 12.089,00 6,827
0,326
X =====-- ) =
0,295

V. = RS 7.917,00/m’/1itil

LTANA RANGEL CASERTA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/01/2026 as 11:30 , sob-6-Rufrere-Wo
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

LOCAL: Rua Sampaio Viana n°® 203 — 3° andar

SETOR 036 — QUADRA 027 — 1. FISCAL = 12.753,00/25 — ZONA ZEU
OFERTA: no local em 08/2025

OFERTANTE: Lopes Prime Imoveis

) ) Fone 3894-1000 — Sr. Alexandre

AREA UTIL: 230,00 m2

VAGAS: 02

PRECO: R$ 2.990.000,00

DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrao Superior (6,827), 53 anos, necessitando de repa

ros simples (0,314)

HOMOGENEIZACADO

R$ 2.990.000,00 x 0,90 7.921,00 6,827
Vuos = -==mmmmmmmmmmmmm oo X (0,335 X -===-=------ + 0,665 x ------- X
(230,00 m2 + 30,00 m2 x 0,50) 12.753,00 6,827
0,326
X ===mm-- ) =
0,314

Vs = RS 9.869,00/m’/1til

ot

gitalmente por

bunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/01/2026 as 11:30 , sob-6-Rufrere-Wo
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R E § U M O

ELEMENTO N° 01 R$ 7.879,00/m?2/util
ELEMENTO N° 02 R$ 7.105,00/m2/util
ELEMENTO N° 03 R$ 6.846,00/m2/util
ELEMENTO N° 04 R$ 7.917,00/m?2/util
ELEMENTO N° 05 R$ 9.869,00/m2/til
' M E DI A R$ 7.923,00/m2/qtil

VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

INFERIOR —30% | R$ 7.923,00 x 0,70 = R$ 5.546,10/m?
SUPERIOR + 30% | R$ 7.923,00 x 1,30 = R$ 10.299,90/m?

Inexistindo elementos discrepantes o valor unitario da

unidades avaliandas corresponde, em agosto de 2.025, a:

V.=R$ 7.923,00 / m2 / dtil - AGOSTO / 2.025

Rua Tomé Afonso de Moura n°® 450 — SP = @ 3562-2225 — 94717-9014 9
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O valor da unidade penhorada sera obtido através d

aplicacao da seguinte expressao:

Vup -_ (Au + Ag X 0,50) X VU —-_

Vup = valor da unidade penhorada

A, = area Util da unidade avalianda: 214,13 m?2
A; = area (til vaga de garagem: 15,00 m?2

Vu = valor basico unitario: R$ 7.923,00/m?2

Substituindo e calculando, resulta:

Vi = (214,13 m2 + 15,00 m2 x 0,50) x R$ 7.923,00/m?2 =
Vi = R$ 1.755.974,00

ou, em nUmeros comerciais:

RS 1.756.000,00

(hum milhao, setecentos e cinquenta e seis mil reais)

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP — & 3562-2225 — 94717-9014 110
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2 - MANIFESTACAO DOS REQUERIDOS (959/967)

Os Requeridos, através da manifestacao oferecida a

lado em %/01/2026 as 11:30 , sob-e-htmers-Wovid26400411828

fls. 959/967 dos autos, apresentaram sua discordancia com rela-
cao ao laudo técnico de avaliacao oferecido por esta Perita Jud|
cial as fls. 882/924 dos autos.

—

| de Justica do Estado de Sao Paulo, protoco

Com relacao ao valor fixado no laudo para o imove

em questao, as Normas Para Avaliacao de Imdveis Urbanos, usu-

'fnbuna

almente adotadas nos casos dessa natureza, estabelecem que os:

Jese

valores de mercado sao mensurados em ambientes onde é poss

vel se fazer uma comparacgao direta, ou ter suporte de mercad

<

para tal assertiva. i
3

m

o

E importante destacar que o Valor de Mercado def|n|-§

=2

do acima é uma estimac3o objetiva do bem e / ou seus direitos,3

para uma determinada situacao e data. Implicito dentro desta de-g

mente por

finicao esta o contexto do Mercado do qual o bem esta inserido

Q@

reflete a motivacao dos seus participantes. Desta forma o Van

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP — @ 3562-2225 — 94717-9014 11l
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11:30 , sob-e-rtmero-Wamd26400411828

de Mercado estd associado a um estimador, seus intervalos, cal-2
culado e fundamentado de acordo com as metodologias e crité

rios da referida Norma.

lado em 19/01/2025 as

rotoco

No presente caso a metodologia aplicada foi o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, preferencialmente uti-3
lizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padroni
zadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Esse método analisa elementos semelhantes ou as
semelhados ao avaliando, com o objetivo de encontrar a tendén

cia de formagao de pregos.

GEL CASERTA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Palilo p

A homogeneizacao das caracteristicas dos dados de
ve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os quais s

destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.

Imente por JULIANA(RAN

A coleta de dados compreende a obtencao de dados €

gita

do di

informagdes de ofertas e preferencialmente de negociagdes reali-

Ina

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP = & 3562-2225 — 94717-9014 112

Este documento é copta-ge-etiginal, ass

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e c6digo XH706pxI.



fls. 1052

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA 5061714662

zadas, contemporaneos a data de referéncia, com suas principais:

(V)3

lado em 19/01/202%

caracteristicas fisicas, econdémicas e de localizacao e investigac

de mercado.

’

E recomendavel buscar a maior quantidade possive
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avaliando.

Esclarece este Perito Judicial que para a avaliacao do

imdvel (determinagao de seu valor de mercado), o seguimento d
processo avaliatério compreende a preparacao e planejamento doz
trabalho, a coleta de dados, assim como o processo e analise do

mesmos € a interpretacao dos resultados.

No caso da coleta de dados, foram observadas as se

guintes premissas:

a)Qualidade do conjunto de elementos, entre os quai
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fonte, a contemporaneidade, o tipo e a quantidade de dados e

semelhanca com o imovel em avaliagao;

©
o
<
®
)
28
a
Q
Q
®
a
o)

mente

as 11‘30 , Sob-o-rtmere-WamMJd26400411828

Estado de Sao Paulo, protoco

ustica do

%nal deJ

CASERTA RODRIGUE% eTn

porS’l’JLIANA RANGEL

talme

dig
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b)Verificacao do grau de detalhamento permitindo co

teja-lo com os bens em avaliagdo, de acordo com as exigéncia

do nivel de rigor, que neste caso & nivel normal;

c)As referéncias de valor foram buscadas em fonte

diversas e as informagoes cruzadas, incluindo-se consultas a ban-
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devotados ao mercado imobiliario;

d)As referéncias apresentam indicacao completa d

fonte informante.

Foi realizada a analise do comportamento do mercad

imobiliario, envolvendo aspectos mercadoldgicos, volume de ofer

tas, visando relatar sua estrutura e o seu desempenho.

Em funcao da metodologia adotada, os dados obtido

foram tratados através de exames e cdlculos para se aSS|m|Iarem,

considerando a qualidade dos dados, a regularidade das ocorrén-

6 45 11:30 , Sob-o-rtmere-WamMJd26400411828

tocolado em 19/6?/202

0, pro

S5

ado de Sao Paul

OCBRIGUES e Tribuna%e Justica do Est

NA RANGEL CASERTAR

W/

e por JUL
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11(:30 , Sob-o-rtmere-WamMJd26400411828

cias e a frequéncia dos atributos da formacao dos prelos e sua

interrelagoes.

Q)

Ainda, de acordo com a NBR 14653-2, no planeja-

otocolado em 19/01/2026 as

D.

mento de uma pesquisa, 0 que se pretende é a composicao

é{ﬂo pr

uma amostra representativa de dados de mercado de imovei
com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as d

avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel. Esta etapa —

(o] Estado de%ao p

d

que envolve estrutura e estratégia da pesquisa — deve iniciar-se

ca

pela caracterizacao e delimitacao do mercado em analise, com

nal de Justi

u

auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipdteses advindas dez

experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formagao do valor.

Na estrutura da pesquisa sao eleitas as variaveis que

CASERTA RODRIGUES eTrn

em principio, sdao relevantes para explicar a tendéncia de forma-2
cao de valor e estabelecidas as supostas relagoes entre si e come

a variavel dependente.

JULIANA RANGE

nte por

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da
amostragem e as técnicas a serem utilizadas na coleta e analiseg

dos dados, como a selegao e abordagem de fontes de informa-

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP — & 3562-2225 — 94717-9014 15

Este documento é copta-ge-efiginal, assinado d|g| talme

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028525-22.2019.8.26.0100 e c6digo XH706pxI.



fls. 1055

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA 5061714662

cao, bem como a escolha do tipo de analise (quantitativa ou qua-=

litativa) e a elaboracdo dos respectivos instrumentos para a cole-

01/ 202% as 11: 30 , Sob-o-rtmere-WamMJd26400411828

ta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre ous

19

lado em

tros).

0, protoco

Conforme exposto no corpo do laudo técnico o critérios
utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Merca-

do”, onde o valor basico unitario do imdvel foi determinado atra

H'O/Es adz) de Sao Paul

vés de uma pesquisa de mercado, tendo sido coletados 05 (cinco

Justica

elementos comparativos na mesma reglao geoeconomlca prove-

nientes de ofertas, os quais foram devidamente homogeneizadosg

Tr bu al de

conforme recomendam as Normas para Avaliagdes de Imovelsw

GUES

Urbanos do Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericia de Enge<

o)
X’ROD

nharia de Sao Paulo — IBAPE/SP, usualmente utilizadas nos cas

dessa natureza, através dos seguintes parametros:

A RANGEL CASERT

# TRANSPOSICAQ: Planta Genérica de Valores publi

cada pela Prefeitura do Municipio de Sao Paulo para o exercici
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mente por J&IAN

4 4

tal

trecho em questdo, o indice fiscal igual a "7.921,00” (Setor Fiscalg
n% 036 — Quadra Fiscal n° 031).

gl
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# ATUALIZACAO: Indices de custo de vida publicados®

pela FIPE/USP (base 100,00 em julho de 1.994).

19/01/2026 as 1f’§o , SOb-e-Rtmere-Wovt

em

# OFERTAS: Serao deduzidos 10% (dez por cento) nas

ofertas, para compensar a elasticidade dos negdcios.

|5aulo, protocolado

# PADROES CONSTRUTIVOS E IDADES: As homoge

neizagdes relativas aos padroes construtivos e as idades ser

(eV}]
S':[gtado?e Sao

calculadas, quando necessarias, com base no estudo “VALORE
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, versdo 2.017, elabo-
rado pelo Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenha<
ria de Sao Paulo — IBAPE/SP.

de Justica do

RIGUES e Tribuna

A unidade avalianda classifica—se em "“Apartament

B

NA RANGEL CASERTA RO

Padrao Superior” (6,827), 50 anos, necessitando de reparos sim

ples a importantes (0,326).

Foram adotados percentuais de influéncia na formaca

JULR

do valor do imdvel de 33,50% referentes ao terreno e 66,50% re

ferentes a construcao.
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026 as 11:30 , sob-erumere

Verifica-se, ainda, que na referida pesquisa de mercado,

s
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Q
o
>
w0
—t
Q
c
=
)
c
>
a
Q
a
Q)
)
<
®
>
Q
)
>
@)

o
=
O~

o
=
)
Q)
o
>
a
o
3
=
o
m
a
=
o
@)
i
3

lio Carlos, com a mesma metragem e estado de conservacao ne-
cessitando de reparos simples (o imdvel em questdao encontra-se

necessitando de reparos simples a importantes, conforme ates-S

ao Paulo protocolado em 19

tam as imagens reproduzidas no corpo do laudo), pelo valor d

{8

R$ 2.260.000,00 (dois milhdes, duzentos e sessenta mil reais), i

:5

ca do Estado d

O\

ferior em 28,9% do valor indicado pelos Requeridos as fls. 961

dg) Justi

dos autos de R$ 2.912.060,00 (dois milhdes, novecentos e doz

mil e sessenta reais).

RIGUES e Tribunal

O-

Desta forma, esta Perita Judicial retifica o valor do im

XDROD

vel para R$ 1.756.000,00 (hum milhao, setecentos e cinquenta
seis mil reais), conforme calculos apresentados anteriormente no

presentes esclarecimentos.

A signataria passa a seguir a responder os quesito
formulados as fls. 966/967 dos autos:
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11 30 , Sob-o-rtmere-WamMJd26400411828

1. Qual a metodologia utilizada para homogeneizacao dos ele-

mentos comparativos? Apresente os calculos completos.

%1/2026 as

Resposta: A metodologia utilizada é a recomendada pelass
Normas para Avaliacoes de Imoveis Urbanos do Instituto
Brasileiro de Avaliacoes e Pericia de Engenharia de Sa

Paulo — IBAPE/SP, usualmente utilizadas nos casos dess

%ao Paulo, pr(%colado em 19/

dé\justica do Estado de

natureza. Os calculos foram reproduzidos no corpo d

laudo técnico.

2. Por que foram escolhidos apenas 5 elementos comparativos:
Ha comprovacao documental das ofertas?

Resposta: Os elementos comparativos foram colhidos n

IGU&» e Tribunal

mercado imobiliario da regido, cujas informacoes consta

da pesquisa de mercado reproduzida no corpo do laudo.

3. Qual o impacto financeiro dos reparos necessarios, conside-

rando o imovel fechado ha 8 anos?

JULIANA RANGEL CASERTA RO

por

Resposta: Conforme informado no corpo do laudo técnico

a unidade avalianda classifica—se em “Apartamento Pa-t

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP — & 3562-2225 — 94717-9014 119
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drao Superior” (6,827), 50 anos, necessitando de reparos-

simples a importantes (0,326).

19/01/2026 as 11030 , Sob-o-rtmere-WamMJd26400411828

4. Como o zoneamento e o indice fiscal influenciaram o valor fi-

doem

nal?

Paulo, protocola

Resposta: A influéncia de zoneamento e indice fiscal fo-

e gao

ram devidamente levados em consideracao na homoge

neizacao de cada um dos elementos comparativos atravé

(o] Es%do d

d

das recomendacoes contidas nas Normas para Avaliacoes

ca

de Imoveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacoes

ribunal de Justi

e Pericia de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP, usual-

mente utilizadas nos casos dessa natureza.

5. Foram realizadas diligéncias presenciais nos imdveis compara

tivos? Ha registro fotografico?

Resposta: Sim, conforme consta do corpo do laudo técn

CO.

6. Foram respondidos todos os quesitos das partes? Se nao, por.

qué?
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Resposta: Sim.

1&)1/2026 as 11:30 , sob-e-humere-Wovd26400411828 .

7. Qual o impacto da localizagcao privilegiada do imovel (bairr

lo, protocolado em

Paraiso) na avaliacdo, considerando proximidade de metr6, hospi

tais, parques, escolas e comércio?

u

Resposta: Os elementos comparativos coletados estao lo-

ao Pal

calizados na mesma regiao geoecondomica, portanto, na

2

mesmas condi¢coes do imovel avaliando.

3 - CONCLUSAO

O valor do imovel localizado na Rua Manoel da Nébre

TA RODF#IGUES e Tribunal de Justica do Estado d

ga n° 1.004, apartamento n° 31, Edificio Emilio Carlos, bairro Pa
raiso, objeto da acdo de CUMPRIMENTO DE SENTENCA
DESPESAS CONDOMINIAIS requerida por CONDOMINI
EDIFICIO EMILIO CARLOS contra ESPOLIO DE MANASSE
ALVES SIQUEIRA ¢ de R$ 1.756.000,00 (hum milhdo, sete-

centos e cinquenta e seis mil reais), conforme calculos apresen-

RA&EL CJ\SER

A

JULl

mente por

tados no corpo do laudo, valido para o més de agosto de:s
2.025.
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4 - ENCERRAMENTO

A Perita da por encerrado os presentes esclarecimen-

tos, os quais vao impressos em 22 (vinte e duas) folhas de papel

oficio, sendo esta Ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 19 de janeiro de 2.026.

! T A
Ll e

-4

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES

protocolado em 19/01/2026 as 11:30 , sob-e-rumere-Wonmd26400411828

bunal de Justica do Estado de Sao Paulo
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 1.756.000,00

Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Periodo da corregao Agosto/2025 a Margo/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 212 dias 1,020246
Percentual correspondente 212 dias 2,024594 %
Valor corrigido para 01/03/2026 =) R$ 1.791.551,88
Sub Total =) R$ 1.791.551,88

Valor total &) RS 1.791.551,88
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