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Vila Brasil - Sdo Paulo/SP
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Apuracéao do Valor de Venda

Solicitante
06° Vara Civel - Foro Barueri/SP

Processo
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Metodologia Aplicada
ABNT/NBR 14.653 - Método Comparativo de Direto de Dados de Mercado
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1005558-91.2021.8.26.0068 Perito Judicial Avaliador de Bens Iméveis

CONCLUSOES RESUMIDAS

VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda do bem imével objeto da
matricula imobilidria n° 137.518 do 09° Cartério de Registros de Imdveis
da Comarca de Sao Paulo/ SP.

LIVRO No 2 - tnm ; 9." CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Séo Paulo

7.318 LJ Sho 'ﬂ. 14 da mAF gD de !"l,\.i

:— Um terreno situado & Rua Noroguages, antiga Rua 1,
--qu]_ni com a4 Rua Sovre, designado no projetoc de desdobro
coms lote "124%, no Jardim Morganti, Distrito de ITRAOUERA,
medinds 5,08m em linha reta de frente para a Fua Noroguages,
9,2%n. em curva, na confludncia dessas duas ruasj) 11,5 wm. do
lado direitc de gues da Rua MNoroguages olha para o iLmbve],
fazendo frente para a Rua Govre,; 19,%m. do lado esquerdo,
glhando da meama posiglo anterior, confrontando com o
terrena designado cosoc lote n@ 12-B; w, nos fundos mede
10,08m., confrontando com propriedade do IPFESF, perfazendo
uma bArea total de 178,3Tma.~-

Valor Total de Venda
R$ 540.000,00

( Quinhentos e quarenta mil reais)

Ref. Junho de 2025
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Perito Judicial Avaliador de Bens Iméveis

1005558-91.2021.8.26.0068

1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer, através de metodologia adequada,
sugerir o valor de mercado para a venda do imovel objeto da Matricula
Imobiliaria n°® 137.518, registradas no 09° Cartorio de Registros de Imoveis da
Comarca de Sao Paulo / SP.

A avaliagao do imével levou em consideragao os seguintes aspectos:

a) A localizagao do imével no municipio de Sado Paulo/SP;

b) O valor médio de mercado para imdveis similares localizados no préprio
bairro Vila Brasil, onde esta localizado o imdével avaliando;

c) Parametros de homogeneizagdo previstos nas normas e fatores
imobiliarios que influenciam no valor do imével;

d) As normas basicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e
14653-2 da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e das
recomendacgdes técnicas do IBAPE Nacional - Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias.

Cumpre-nos informar que toda a documentacgao e informacodes referentes
aos imoveis foram baseadas nas documentacdes fornecidas, ndo sendo
consideradas eventuais restricdes que nao sejam de nosso conhecimento.

1. VISTORIA E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

Na data agendada, 06/06/2025, este perito esteve presente na Rua
Noroguages, 97 ou 47, bairro Itaquera, Sao Paulo/SP, objeto da matricula n°
137.518 do 09° CRI da Comarca de Sao Paulo/SP para realizar a vistoria técnica
conforme agendamento.

A vistoria foi permitida e acompanhada sem qualquer impedimento pelo
advogado Wagner Campos, representando o advogado do executado, e pela
Sra. Luciane que informou ser esposa do executado José Evaldo de Freitas.

As partes nao indicaram assistentes técnicos, bem como nao
apresentaram quesitos previos a vistoria.
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1005558-91.2021.8.26.0068 Perito Judicial Avaliador de Bens Iméveis

1.1. LOCALIZAGAO DO IMOVEL

O imdvel penhorado objeto desta avaliagdo localiza-se na Rua
Noroguages, n° 97 ou n°® 47 de acordo com os dados cadastrais da Pref Mun de
S&o Paulo, bairro Vila Brasil, zona leste do mun|0|p|o de Sao Paulo.
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Eng® Paulo Bernardes

1005558-91.2021.8.26.0068 Perito Judicial Avaliador de Bens Iméveis

1.2. USO DO IMOVEL

Conforme constatado na vistoria, o imoével avaliando é utilizado como
moradia do executado José Evaldo de Freitas e familia.

1.3. DOCUMENTAGAO E DADOS LEGAIS

De acordo com as documentagdes apresentadas, o imével objeto desta
avaliacao é formado pela Matricula Imobiliaria n° 137.518 do 09° Cartério de
Registros de Iméveis da Comarca de Sao Paulo/SP, conforme ANEXO 01.

Consta que o imovel objeto da avaliagcdo acha-se cadastrado junto a
Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo sob o n ° 144.031.0025-1 e tem como
contribuinte Fernando Gusmé&o de Mello e Silva, CPF 134.936.278-66.

I..r.
PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 144.031.0025-1

Local do Imével:

R NOROGUAGES, 47

CEP 08215-670

Imével localizado além da 2° Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R PDE JOAO MANUEL, 1230 - AP 102

CERQ CESAR CEP 01411-000

Contribuinte(s):

CPF 134.936.278-66 FERNANDO GUSMAQ DE MELLO E SILVA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 171 Testada (m): 5,00

Area nio incorporada (m?) L) Fragéo ideal 1,0000

Area total (m?): 171

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 150 Padrao da construgao: 1-C

Area ocupada pela construgao (m?): 75 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 2009

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sao Paulo/SP.

O Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda (Anexo 03) tem
como proeminentes compradores Francisco David de Oliveira e Jesuilma de Freitas
Souza e os vendedores Fernando Gusmao de Mello e Silva e Mauricelma Maria de
Queiroz de Mello e Silva

Exequente Silmara Kina Augusto de Freitas Souza e executado José Evaldo
de Freitas Sousa ndo apresentaram documentacao que indique a aquisigao do
imével avaliando.
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Divida Ativa do Imovel

R$ 51.801,59 para Jun/25

fls. 219

Extrato valido para D8/06/2025

Cidade de Consulta e Pagamento de

Sao Paulo 2 G
Dividas

FrogumBdonia IPTU - 144.031.0025-1

Geral do Municipio

Consolidacdo dos Débitos

Dividas Ndo Ajuizadas 3.671,12

Dividas Ajuizadas 42,985,863

Encargos 5.140,84

'Valor total de dividas em aberto RS 51.801,59
N® Divida Exercicio Tipo de Débito Valor Encargos Notificacio Situacio Posigao
599.264.8/151 2011 IPTU 7.568.16 2.42590 10 Ajuizado Em Aberto
599.264. 8151 2012 IPTU 7.241,66 .00 10 Ajuizado Em Aberto
509264 8151 2013 IFTU 6.835.30 0.00 10 Ajuizado Em Aberto
531.528.1/22-1 20186 IPTU 4.761.37 2.347.84 10 Ajuizado Em Aberto
531.528.1/22-1 2017 IPTU 4.578.63 .00 10 Ajuizado Em Aberto
531.52B8.1/22-1 2018 IFTU 4 298 46 0.00 10 Ajuizado Em Aberto
531.528.1/22-1 20319 IPTU 4,008,068 0.00 10 Ajuizado Em Aberto
531.528.1/22-1 2020 IPTU 3.698,99 0,00 10 Ajuizado Em Aberto
2021 IPTU 3.251.48 325,14 10 Mo Ajuizado Protestado
2024 IPTU 419,64 41,96 10 Mo Ajuizado Em Aberto

Fonte: Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo/SP.

2. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

2.1. DIMENSOES E DISPOSIGOES

O imodvel avaliando caracteriza-se por ser uma casa residencial de padrao
médio, edificada em lote de terreno de relevo plano, esquina, com frente
principal para a Rua Noroguages, e lateral direita de quem, da rua olha o imovel,
Rua Sovre, totalizando uma area de 170,37m?.

A casa residencial assobradada edificada sobre o terreno possui 150,00m?
de area construida, sendo que no piso térreo possui sala com dois ambientes,
banheiro, um dormitério, cozinha, &area de servigo, quintal e garagem
descoberta.
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1005558-91.2021.8.26.0068 Perito Judicial Avaliador de Bens Iméveis

No segundo piso, possui sala com varanda, trés dormitérios sendo uma
suite com banheiro em construgcdo e sem condicbes de uso, um segundo
banheiro também em construgao, também sem condi¢des de uso.

Foi verificada a existéncia de um sétao, porém néo vistoriado por falta de
meios de acesso.

O acabamento do imédvel possui piso interno em ceramica, paredes
pintadas em latex sobre massa corrida e janelas e portas em madeira.

O estado de conservacgao do imével conforme vistoria realizada indica que
na parte interna, apesar das boas condi¢des gerais ha a necessidade de finalizar
as constru¢cdes nos banheiros localizados no piso superior, manutengao nas
janelas em madeira com sinais de infiltragdo, e instalacdo de parapeitos na
varanda e escada interna por motivo de seguranga.

Conforme demonstrado no material fotografico, na parte externa da casa
ha necessidade de impermeabilizacdo e pintura das paredes e muros e os
portdes metalicos da entrada apresentam sinais de ferrugem.

2.2 INFRAESTRUTURA E CARACTERISTICAS DA REGIAO

O bairro Vila Brasil, localizado na zona leste de Sao Paulo, pertencente ao
distrito de ltaquera, possui caracteristicas mistas com iméveis residenciais de
padrao construtivo predominante entre simples e médios e comércios locais.
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1005558-91.2021.8.26.0068 Perito Judicial Avaliador de Bens Iméveis

O bairro possui todos os melhoramentos urbanos, tais como ruas
asfaltadas, calgamento, iluminagdo publica, sistema de distribuicdo de agua
encanada, coleta de esgoto e agua pluvial.

Dista 450m da Av. Prof Jodo Batista Conti e 750m da Av.Jacu Péssego e
1,2km da Estagao CPTM Dom Bosco.
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3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente
parecer técnico, bem como exemplificar as caracteristicas do objeto desta
avaliacao, procedemos ao levantamento fotografico 06/06/2025.
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Perito Judicial Avaliador de Bens Iméveis

1005558-91.2021.8.26.0068

4. AVALIAGAO DO IMOVEL

Para determinarmos o valor de venda do imdvel objeto deste parecer, sera
utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado onde foram
observados e analisados o valor de imdveis similares, que estado localizados e
sendo ofertados no proéprio bairro Vila Brasil e proximidades.

Alguns aspectos desta pesquisa merecem serem ressaltados, em
especifico os fatores que influenciam os valores de metro quadrado deste
imével:

a ) VALOR UNITARIO: para a obtengdo de valores unitarios, dividimos o
preco global da oferta pela respectiva area util do comparativo.

b ) FATOR OFERTA: adotar-se-a um fator de reducdo de 10% sobre o
preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociagdo no fechamento
de eventuais compras.
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c) Estado de Conservagao: adotar-se-a um fator de homogeneizagéo,
devido ao estado de conservacdo comparativa do imovel em oferta com o

avaliando

Durante pesquisa de campo, este perito consultou imobiliarias locais, onde

foram selecionados 06 (seis) elementos comparativos, de

imoveis com

caracteristicas similares ao imovel avaliando, localizados no bairro Vila Brasil e
proximidades, que possibilitaram a utilizacdo do Método Comparativo de Dados
de Mercado para obtencao do valor de venda do imével.

4.1. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

BEM AVALIANDO: Matricula 137.518 - 09°CRI SP
ENDERECO: Rua Noroguages, 97 ou 47 - Vila Brasil - Sado Paulo/SP
AREA CONSTRUIDA: 150,00m?
AREA TERRENO: 170,37 m?2

IDADE APARENTE: entre 15 a 20 anos
ESTADO DE CONSERVAGAO: Necessitando de reparos simples.

Depreciagao: 18,10%

INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS
ibape ar
Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec
Estado da Depreciagio
Ref. Caracteristicas
Edificagio (%)
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
B MNowva 0,00 menas de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
Entre nova e "
B i 0.32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
rEguiar uma demdo keve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
c Regular 253 entre 2 e 5 anos, cujo estado ger.al possa ser recup!?r_a:du
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e interna.
Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial
EICIE taquiw & entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 8,09 i ) itk i T e
: com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples 7 i
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
intura interna e externa, apds reparos de fissuras e
MNecessitando de B e ; = =
E ; 1810 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagio do
reparos simples : T :
sisterma estruturasl Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e eletrico.
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4.2. HOMOGENEIZAGAO DOS FATORES

fls. 238

comp. /e by ®sm) | orena do Conserv_ RSy
1 R$689,000.00 | 170.00 4052.94 0.90 0.819 2987.42
2 R$650,000.00 110.00 5909.09 0.90 0.819 4355.59
3 R$628,000.00 120.00 5233.33 0.90 0.819 3857.49
4 R$574,000.00 | 125.00 4592.00 0.90 0.819 3384.76
S R$550,000.00 93.00 5913.98 0.90 0.819 4359.19
6 R$450,000.00 127.00 3543.31 0.90 0.819 2611.77
4.3. TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO

Numero de amostras (Ud): 6.00

Grau de liberdade (Ud): 5.00

Menor valor homogeneizado (R$/m?) 2611.77

Maior valor homogeneizado (R$/m?) 4359.19

Somatodrio dos valores homogeneizados (R$/m?) 21556.23

Numero de intervalos de classe (Ud) 4.00

Amplitude de classe (R$/m?) 436.86

Amplitude total (R$/m?) 1747 42

Média aritmética ou Valor Arbitrado (R$/m?) 3592.71

Mediana (R$/m?) 3621.13

Desvio médio (R$/m?) 598.05

Desvio padrdao (R$/m?) 722.70

Variancia (R$/m?) A 2 522289.42
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Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:
N = Numero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... +
V(n)

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor
homogeneizado

d) Numero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)

Sendo: N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni
Sendo: At = Amplitude total; Ni = Numero de intervalos de classe.

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N
Sendo: N = Numero de Amostras; V(n) = Valores homogeneizados;

g) Desvio Médio=(|V(1)-M | +|V(2)-M|+|V(3)-M| +..+|V(n)-M|)/N
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritmética;

N = Numero de amostras.

h) Desvio padrao = {[( V(1) +V(2) +....+ V(n) ) - ((V(1) + V(2) +.....+V(n) ) /N
1/(N-1)}

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras.

i) Variancia = [ ( V(1) + V(2) + V(3) #....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) + V(3) +....+
V(n))/ N7/ (N-1)
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Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras;

4.4. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ("CRITERIO DE CHAUVENET")
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes

(outlier).

Critério de Chauvenet

I d ! s critico n i / & eritico
1 16 2.16
2 17 218
3 18 2.20
4 1.54 19 2,22
) 1.65 20 2.24
f 1.73 21 226
7 1,50} 22 2,28

D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,73 p/ n=6

4.4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,06

4.4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO

D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao
D/S calc. para o MENOR valor = 1,36

4.4.3) DI/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico
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5. CONCLUSAO FINAL
Considerando os calculos feitos, temos:
Valor de Venda = Valor Arbitrado (R$/m?) x Area Construida (m?)
Sendo:
Valor arbitrado (R$/m?) = 3.592,71
Area Construida (m2) = 150,00

temos:
Valor de Venda = 3.592,71 x 150,00 = 538.905,81

Apo6s arredondamento:

VALOR ESTIMADO de VENDA = R$ 540.000,00 para Junho/25

sendo
Limite Superior: (+15%) = R$ 620.000,00
Limite Inferior:  (-15%) = R$ 460.000,00

6. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 40 ( quarenta ) paginas, 29 ( vinte
e nove ) fotografias que compdem a vistoria técnica e 4 (quatro) anexos que
complementam as informacdes e conclusdes aqui relatadas.

Sao Paulo, 23 de Junho de 2025

Eng®. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI - 173.648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21.891
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ANEXO 01 - Matricula do imével n° 137.512 - 09° CRI Sao Paulo/SP

LIYAQ Nio 20w-REG

€
I Wa
h 1

1 1 1
(137.518 J L @1 J Séo Pauio, 14 de margo de 994

- matrfzuln — pr— flaha -
Ve N

IMOVEL : - Um terreno situado & Rua Noroguages, antiga Rua 1,
R

esquina com a Rua Sovré, designado no projeto de desdobro
como lote "i12A4", no Jardim Morganti, Distrito de ITAGUERA,
medindn 5,00m em linha reta de frente para a Rua Noroguages,
?,25%m. em curva, na confluéncia dessas duas ruasjg 11,50m. .do
lade direito de quem da Rua Noroguages olha para o imOvel.
fazendo frente para a Rua Sovré, 19,5@m. do lado esquerdo,
olhando da mesma posigdo anterior, confrontando com o
terreno designado como lote n@ 12-B; « nos fundos mede
10,8@m., confrontando com propriedade FESF ., perfazendo
uma area total de 170,37m2.-

PROPRIETARIOS:~ ERNEET MOSKOV @ :; conhecido _por
L Sk

ERNESTO MDSKOVITS, e sua mul OVITS, também
conhecida HELENE  MOSKOVITS, eanos, casados sob o

regime da lei norte—amer; prdustrial, RNE. W-
3I96.374-1, e=la do lar, R%ﬁ

A= B3I~ CPE/MF. (comum)

P3X.465.018-58, residen (i citia Rua Dr. Melo
Alves, 247, apto. 1&.2, e : rf‘lb a Capital.

: §§r 6§}2 . 57.569 e 6&Z2.419,

=
e&i@ﬂu » respectivamente. (Mat.

e

feitas em 14/&

PRy
137.517), des

IMDVEIS DA CAPITAL

s"'"""nsb....__ﬁ_.-.---“"
al:i!M -

o - Bficial
Carlos Alberto M. Storrer “ficial #aior

Em 14 de margo de 1994

&

Av.l/1357.

A presente matricula fei aberta.

instruida pelo requerimento de 19 de setembro-de/ 1997, ‘f
. 5 CAPITAL /
99 CARTORIO DE RE 1 ké%ﬁ_dwfj

Carlos Alberta M. Storrer -ONgial Haier

\_ﬁau’istu Raywindo xp\ti!e:m

R.2/137.518 Em 25 de novembro de 1997

" Pela escritura datada de 25 de Fevereire de

1.997, do Registre Civil e Tabelionato de Notas do Distrito de

Itaquera, desta Capital, livro 1.049, fls. 59, ERNEST MOSKOVITS,
continua no verso
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também conhecido por
MOSKCVITS, também conhecida por

qualificados, residentes e domiciliados
enderdco & Rua Puraque, n° 126,
pelo valor de CR$36.128.575,00
GUSMAO DE MELLO E SILVA,
SSpP/SP, CPF/MF n° 134.936.278-66,
comunhdo parcial de bens,

ca

o

25.936.447-2-SSP/SP, CPF/MF n
brasileiros, residentes e domiciliados
n°® 20, Blococ 3, apt® 11, Conjunto Bresge

ERNESTO MOSKOVITS e

Itaquera,
(em 30/06/1.9%4),
técnico mecénico,

na vigéncia da Lei
MAURICELMA MARIA DE QUEIROZ MELLO E SILVA,

sua mulher HELEN
HELENE MOSKOVITS, ja
nesta Capital, onde tem
VENDERAM © IMOVEL,
a FERNANDO
RG n°® 16.243.243-4=
sob © regime  da
6.515/77;—com
comércio, RG n°

3-8 8, ambos
de Aranjoy
ro do Bras;
(z:ﬂjm DA CRPITAL

sado

&l

Y .

9-;

LY berto Storrer - Substituto
= lo/ Yaday T a: i - Substituto
Ay

Raymundo - Oficial

SOLICITADO POR: VIP LTDA - CPF/CNPJ; *** 871.340-** DATA: 18/06/2025 15:52:34 - VALOR: R$ 22,13
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ANEXO 02 - Certidao dos Dados Cadastrais

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 144.031.0025-1

Local do Imével:

R NOROGUAGES, 47

CEP 08215670

Imovel localizado além da 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R PDE JOAO MANUEL, 1230 - AP 102
CERQ CESAR CEP 01411-000

Contribuinte(s):
CPF 134.936.278-66 FERNANDO GUSMAOQO DE MELLO E SILVA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 171 Testada (m): 5,00
Area n3o incorporada (m2): 0 Fracdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 171

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 150 Padréo da construcao: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 75 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 2009

Valores de m? (R$):
- de terreno: 844,00
- da construgao: 1.590,00

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

- da area incorporada: 158.757,00
- da drea nédo incorporada: 0,00
- da construcdo: 205.110,00
Base de calculo do IPTU: 363.867,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagédo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercicio de 2025.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 07/09/2025, em
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 09/06/2025
Numero do Documento: 2.2025.001423930-8
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ANEXO 03 - Instrumento Particular de Venda e Compra

Folha 01de04

INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE
VENDA E COMPRA

P6r este instrumento particular de compromisso de venda e compra e
outras avengas de um lado, como promitentes vendedores, FERNANDO GUSMAQ DE
MELLO E SILVA, brasileiro, Técnico de Especificagio Pleno, portador da cédula de
identidade RG n. 16.243.243-4 SP-SSP e do CIC n. 134.936.278-66, casado, pelo regime
de comunhiio parcial de bens, com MAURICELMA MARIA DE QUEIROZ DE

MELLO E SILVA, brasileira, do Lar , portadora da cédula de identidade n.25 936.447-"

2 e do CIC n. 154.175.088-88, residentes e domiciliados a rua, In4cio de Aradjo n. 20 ,
apto 11 Bloco 3 - Bras , nesta Capital, doravante denominados simplesmente
VENDEDORES; e, de outro lado, na qualidade de promitente comprador,
FRANCISCO DAVID DE OLIVEIRA , brasileiro, Agrimensor , portador da cédula de
identidade RG n. 1.174.123 e do CIC 519.073.484-68, casado, pelo regime de comunhio
parcial de bens , com Jesuilma de Freitas Sousa Oliveira, brasileira, Alxiliar de
Enfermagem, portadora da cédula de identidade RG n. 289.001.286 SSP-SP e do CIC
n. 100.606.238-61, residentes ¢ domiciliados & Rua Noruguages ,95 - Jardim Morgante -
Itaquera nesta Capital doravante denominados simplesmente COMPRADORES . tém
entre si, justos avindos e contratados o que adiante segue ¢ que mutuamente aceitam e
outorgam, a saber:

Cliusula 1a.- DO IMOVEL OBJETO DO CONTRATO

Que a justo titulo e inteiramente livre e desembaragado de todos e
quaisquer Onus, dividas, diavidas, débitos fiscais, arrestos, sequestros, hipotecas
convencionais ou legais, os VENDEDORES s3o senhores e legitimos possuidores de
imovel , situado a Rua, Noruguages esquina com a rua Sovré, que € designado no projeto
de desdobro como lote n. 12-A, no Jardim Morgante , localizado neste destrito de
Itaquera , municipio e comarca desta Capital, com area total de 170,37 m. registrado no
9°_ Cartorio de Imoveis em 17/11/97 sob o n. 119627

Clausula 2° - PACTO

Pelo instrumento e na melhor forma de direito os VENDEDORES se
comprometem a vender ao COMPRADOR , e este a comprar, o imovel descrito e
caracterizado na clausula 1%, pelo prego e de conformidade com as clausulas e condigdes
adiante estabelecidas.
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Clausula 3* - DO PRECO Folha 02dedd

O prego certo e ajustado para a venda ora prometida ¢ de R$ 25.000,00
( vinte e cinco mil reais ), a ser pago no ato da assinatura deste instrumento, importincia
essa representada pelo cheque mencionado a seguir, cuja quitacio é dada pelos
VENDEDORES somente apos a compensagio do cheque.

Banco: 001 (Brasil)
Cheque No.: 089696
Agéncia: 1200
Conta: 2379-5
Valor: RS 25.000,00

Clausula 4" - DO CANCELAMENTO
Este contrato perde imediatamente a validade, sendo este cancelado em
carater definitivo, caso o cheque ora dado como forma de pagamento a vista, ndo seja

compensado por falta de saldo bancario, ou qualquer motivo que nio permita a efetivagdo
do pagamento.

Clausula 5* - DO ARREPENDIMENTO

O presente contrato é irrevogével e irretratavel para ambos os contratantes
que dele ndo poderdo arrepender-se.
Cliusula 6" - DA TRANSFERENCIA DA POSSE

A posse do imével ora compromissado 4 venda serd transferida aos
COMPRADORES ap6s a data da assinatura do presente contrato e compensagiio do
cheque.

Cliusula 7" - DA ESCRITURA DEFINITIVA

Ap6s o pagamento , os VENDEDORES se obrigam a outorgar, em favor
dos COMPRADORES, a competente escritura definitiva de venda e compra,
apresentando, as partes, na ocasido, os documentos que forem necessarios.
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Cliusula 8 - DAS DESPESAS E IMPOSTOS -

OS COMPRADORES se responsabilizam pelo pagamento de todas as
despesas com a outorga da escritura definitiva de venda e compra, bem como as relativas
a obtenciio de certidties, emolumentos, impostos, registros imobiliarios, dentre outras.

A partir da assinatura do presente instrumento, correm pdr conta dos
COMPRADORES todos os impostos, taxas e demais tributos que recaiam sobre o
imovel, responsabilizando-se, entretanto, os VENDEDORES, pelos débitos cujos
vencimentos ocorram anteriormente & data da posse.

Cliausula 9° - HERDEIROS OU SUCESSORES

O presente contrato obriga, nfio s6 as partes contratantes, mas também
seus herdeiros e sucessores.

Clausula 10" - DO FORO

Fica eleito o FORO da Comarca desta Capital para nele serem debatidas
eventuais questdes decorrentes deste contrato.

Clausula 11° - DISPOSICOES GERAIS

Ficam desde logo autorizados os registros ¢ averbages necessarios junto ao
Cartério de Registro de Iméoveis, correndo por conta dos COMPRADORES as despesas
respectivas.

Os VENDEDORES declaram, sob as penas da lei que nfio sdo empregadores
nem produtores rurais, nio estando, portanto, incursos nas restrigoes da lei orgénica da
Previdéncia Social ¢ nem tampouco no artigo 84 do decreto 612 de 21.07.1992. i
{contribuigGes relativas ao Fim social).

A tolerincia das partes ao exaro cumprimento das obrigagOes previstas
nestes instrumento, ndo implicara na renuncia de direitos ou novagio .

fls. 247

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP / CNAI 21891

ehbs123@amail.com CONTROLE: 3866/25

36 de 40

Este documento ¢ cdpia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/06/2025 as 09:23 , sob o nimero WBRE25701530175

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005558-91.2021.8.26.0068 e cédigo PMo1RDJR.



Eng® Paulo Bernardes

1005558-91.2021.8.26.0068

Perito Judicial Avaliador de Bens Iméveis

Folha 04de04

E, pdr assim estarem as partes certas, justas e contratadas, celebram e
assinam o presente contrato, em 02 (duas) vias de igual teor, juntamente com as 02 (duas)
_testemunhas instrumentais e presenciais infra assinadas, na forma de estilo.

Sdo Paulo, 20 de fevereiro de 1999.

VENDEDORES
/‘f’/ Feon €4 AR (:/. I,.A /‘,7
FERNANDO GUSMAO DE MELLO E SILVA
Vi ) 7 !

-r‘!("(.,t'\/t'b{”‘v '7,” 'U ! ‘U.u L=
MQ\URICELMA MARIA DE QUEIROZ DE MELLO E SILVA

COMPRADORES

FRANCISCO DAVID DE OLIVEIRA
o s/ {/ - 5

JESUILMA DE FREITAS SOUSA OLIVEIRA

TESTEMUNHAS: ‘ . I8

1, ‘,M\ g, \1 {0 8L {09) gp o —'f\,'}!‘x I,
RGn. )3/ HW“ 4 ;

%
RG n.

W
1§
™ & \
2L1 SLPY \
RNANDO BUS
4 L?I ELLe £
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ANEXO 04 - Elementos Comparativos

(Pesquisa realizada entre os dias 10/06/25 a 20/06/25 sujeita a alteragdes posteriores)

) Elemento comparativo 01

venda [ SP / Casas @ venda em Séio Paulo |/ Zona Leste [ taquera | Rua Noroguages

Venda

R$ 689.000 oo rsiom

Preco abaixo do mercado @

170 m? £ 3 quartos [* 3 banheiros
£ 3vagas a Aceita animais v Churrasqueira
Endereco

Rua Noroguages, 26 - Itaquera, S&o Paulo - SP

© Explore a localizagéio do imével

Casa com 3 Quartos e 3 banheiros

(Céadigo do anunciante: 514095 | Céodigo no Viva Real: 2775239324)

Venda, 170 m? por R$ 689.000

Anunciante: WR Ferreira Fone: 11 2548-6948

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-itaguera-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-170mz2-v

enda-RS689000-id-2775239324/?source=ranking%2Crp

e Elemento comparativo 02

Venda [ SP [ Casas & venda em Séo Paulo [ Zona Leste { ltaquera [ Rua Noroguages

Venda
Condominio IPTU
R$ 650 000 ndo informade  ndo informado
m 110 m? & 3 quartos [ 1 banheiro
(& 3vagos & varanda v Quintal

Todas as caracteristicas

Endereco
Rua Noroguages - Itaquera, SGo Paulo - SP

© Explore a localizagéo do imével

(cédigo do anuncionte: 21131 | Cédigo no Viva Real: 2789642714)

Casa com 3 Quartos e 1 banheiro @ Venda, 110 m? por R$ 650.000

Anunciante: Martlns Imove|s Ltda Fone: 11 4750- 6238

enda RS65000O id- 2799642714/’?source rank|nq%2Crp
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° Elemento comparativo 03

Venda R$ 628.000

Conheca a vizinhanca do imével

o ocultado

O anundante ocultou o enderego
EX = A b=
120 m* tot. 120 m? dtil 3 banheiros 2 quartos 2 suites

Excelente sobrado na Vila Brasil, com 120m? a.u., 2 dormitérios (2 sultes), cozinha planejada, sala,

Excelente sobrado na Vila Brasil, com 120m* a.. 2 domitdrios (2 suites), cozinha planejads, sala, homa office, lavanderia, churrasqueira, 2 vagas. Trata-se
de imovel impacavel, com dtimo acabamento (porcalanato, granito) e portdo automatico. Localizacdo privilegiada, nas proximidades das Avenidas
Sapopemba e Vila Ema. Agende sua visital (REF 20.844)

Anunciante: MF Imdveis Fone: 11 3562 4514 - Cod anunciante: 20844 Cod Anuncio: 3012144848
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-sobrado-na-vila-brasil-com-120m-a.u.-2-30121448

48.html

° Elemento comparativo 04

Venda R$ 574.460
IPTU RS 550

® Rua Isaias Coelho, 106, Vila Brasil, Sao Paulo

<> e e%
2 o G )
= of P )
8, SR B A iosipmere
) & ‘e
k] s % o &F ﬁm 4, kol
» % 2 % S E (o) i > 2
s 2 a % & W i ‘%ﬁ 2 S
' -3 %
% @ Op ?: Y; & ® ' 3 a i
8 < o % & & L) & j
S 2 = < $ i < s E
= =3 o o £A > )
2 ) £ It 2, = -] Y
®. z o el (s} . -
3 3 N o = = 2 p A
% q% - el 3 S 3
% i Pyl 4 ® 2
¥ ¥ o > -

e & Ciid e g 3
o X AT ®.

£ =] & (=] ]
125 m® tot. 125 m? util 1 banheiro 2 vagas 2 quartos 5 anos

Casa em Rua Isafas Coelho - Vila Brasll - Sao Paulo/SP

Casa a vanda em Rua lsalas Coalho - Vila Brasil - 530 Paulo/SP

Anunciante: Newcore - Mario Issamu Fone: 4580-4274
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° Elemento comparativo 05
Venda
Condominio IPTU
R$ 550-000 isento isento
rm 93 m? 8 3 quartos [* 3 banheiros
& 2vagas 2 Aceita animais B Vvaranda

Todas as caracteristicas v

Endereco
Rua Noroguages, 119 - itaquera, Séo Paulo - SP

© Explore a localizagéo do imével

Sobrado com 3 Quartos e 3 banheiros a Venda, 93 m? por R$
550.000

(cédigo do anunciante: 5014770 | Cédigo no Viva Real: 2775062740)

Anunciante: Yamakawa Imovels Fone: 11 2155- 8800

—venda RSSSOOOO |d 2775052740/’?source ranking%2Crp

° Elemento comparativo 06

Venda R$ 450.000

® Rua Candido Godoi, Vila Brasil, Sao Paulo - CEP: , Vila Brasil, S&o Paulo
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L g*' i - José Pinheiro B
s % v 2 o
2 % % e‘f - -~ 0,
) & £ e > o
y YR NS 3O\ M :
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2 - 2 @ o LA El
i % s o2 J X » 2 %
I & < 2 1
& o & ~ — ‘\DP 2 o
ki o w =
ek & 3 . L's a0 =
oV e % = @ o 3
[ = =) =1
127 m* tot. 127 m? ditil 3 banheiros 2 vagas 2 quartos

Casa Sobrado em Sao Paulo

02 dormitdrios, 3 total de banheiras, 01 cozinha 02 garagens, 01 lavandaria, 015ala, Area construida 127,00 m% Area total 127,00 m>

Anunciante: Martlns Imdveis - Fone: 11 2524-6000 Cod. Imovelweb: 2977894079

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP / CNAI 21891
phbs123@gamail.com CONTROLE: 3866/25
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JIDE FEVEREING DE 1874

fls. 252

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE BARUERI

FORO DE BARUERI

6" VARA CIVEL

Rua Desembargador Celso Luiz Limongi, 84, ., Vila Porto Barueri - CEP
06414-140, Fone: (11) 4635-5220, Barueri-SP - E-mail:
barueribev@tjsp.jus.br

Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

ATO ORDINATORIO

Processo Digital n:
Classe — Assunto:

Exequente:
Executado:

1005558-91.2021.8.26.0068
Cumprimento de sentenca - Obrigacdes
Silmara Kina Augusto de Freitas Souza
Jose Evaldo de Freitas Sousa

Justica Gratuita

CERTIDAO - Ato Ordinatério

Certifico e dou fé que, nos termos do art. 203, § 4°, do CPC,
preparei para remessa ao Diario da Justica Eletronico o(s)
seguinte(s) ato(s) ordinatorio(s):

Manifestem-se as partes sobre o laudo pericial.

Nada Mais. Barueri, 03 de julho de 2025. Eu, , Renata
Toledo Rosa Arvoredo, Chefe de Secdo Judiciario.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RENATA TOLEDO ROSA ARVOREDO, liberado nos autos em 03/07/2025 as 14:15 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005558-91.2021.8.26.0068 e cédigo kTf7m7hZ.
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EXCELENTISSIMA SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 6° VARA CIiVEL DO
FORO DA COMARCA DE BARUERI/SP

PROCESSO N° 1005558-91.2021.8.26.0068

EDUARDO JORDAO BOYADJIAN, Leiloeiro oficial
devidamente matriculado na JUCESP sob o n°® 464, que disponibiliza seus leildes na

plataforma www.leilaovip.com.br, vem, respeitosamente a presenca de V.Exa.,

apresentar os esclarecimentos adicionais do i. Perito quanto a impugnacado ao laudo

de avaliag3o.

Diante desse cendrio, requer a juntada dos

esclarecimentos e intimacao das partes para que, querendo, manifestem-se.

Na auséncia de impugnacdo fundamentadas, pugna-se

pela homologacdo do laudo de avaliacdo.

Nestes termos,
Pede deferimento.

Séo Paulo/SP, 21 de agosto de 2025.

Eduardo Jordao Boyadjian Mirella Caldeira
JUCESP n° 464 OAB/SP n° 138.703

Tel.: 3093-5252 | E-mail: contato@hastavip.com.br
www.leilaovip.com.br
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Eng® Paulo Bernardes
Perito Judicial

Referéncia : Esclarecimentos sobre Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica
Processo: 1005558-91.2021.8.26.0068 - 06° Vara Civel Foro de Barueri / SP
Acao: Cumprimento de Sentencga - Alimentos

Requerente: Silmara Kina Augusto de Freitas Souza

Requerido: Jose Evaldo de Freitas

Esclarecimentos Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica

Primeiramente esclarece este perito, que o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, método este, utilizado no Parecer Técnico apresentado, seguiu a
Norma ABNT NBR 14.653: Avaliacao de Bens Imoéveis — Parte 1 e 2 em conjunto
com as recomendacgdes técnicas do IBAPE Nacional - Instituto Brasileiro de

Avaliagoes e Pericias em Engenharia.

Importante também esclarecer que as partes, através de seus representantes,
foram intimados pelo TJSP do agendamento da vistoria do imével, e restaram silentes,
nao indicando assistentes técnicos para acompanhamento, tampouco elaborando

quesitos técnicos prévios a vistoria.

Em relagdo a impugnacado, é importante apontar que, havendo discordancia
quanto ao trabalho do perito judicial, a parte deve manifestar-se por meio de assistente

técnico devidamente habilitado.

Em relagdo aos Quesitos Complementares apresentados pelo advogado do

executado, responde este perito:
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o
Eng® Paulo Bernardes
1005558-91.2021.8.26.0068 Perito Judicial
_E‘-
1- Qual o valor real do mmdvel nas condiches estrulurals, Conservagio, SCguranca o EE
habitaciio de acordo com as imagens apresentadas no laudo de avaliacio em fls. 234-2367 B
Conforme Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica apresentado, elaborado
de acordo com a Norma ABNT NBR 14.653 Partes 1 e 2, o imével possui valor de
venda de R$ 540.000,00 para Junho de 2025.
: =l
2- Em que =2¢ pese as condigfes de visiveis das folografias anexas do referido imdvel. = _%
Qual a real idade da edificacdo existente ¢ as condigbes, explique detalhadamente o ]
parceer adequado para avaliaciio de compra e venda? g -
Conforme indicado na Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel, emitido pela
Prefeitura Municipal de Sao Paulo, o ano da construgao foi em 2009, estimado por este
perito entre 15 e 20 anos
PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel
SAO PAULO
FAIEMNDA
Cadastro do Imoavel: 144.031.0025-1
Local do Imdwel:
R NOROGUAGES, 47
CEP 08215670
Imdwel localizado além da 2° Subdivisao da Zona Urbana
Endereco para entrega da notificagao;
R PDE JOAQ MANUEL, 1230 - &P 102
CERQ CESAR CEP 01411-000
Contribuinte{s):
CPF 124,936 27 B-66 FERNANDO GUSMAC DE MELLO E SILVA
Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m#): 171 Testada (m): 5,00
Area ndo incorporada {m@): a Fracao ideal: 1,0000
Area tolal (m™): 171
Dados cadastrais da construgao:
Area construlda (m®); 150 Padrio da construcio: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m7): 75 Usg: residéncia
Ano da construcdo comgido: iuﬁ

Eng®. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224 / CRECI - 173648/SP - CNAI - 21891 - phbs123@amail.com PTAM n° 3866/25
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Eng® Paulo Bernardes
1005558-91.2021.8.26.0068 Perito Judicial

3- Que o Hustre Perito possa realizar pesquisa de imdveis semelhantes ao objeto da
presente acdo de acordo com o estado de conservacio do mesmo, expondo, assim
mmdvels com as mesmas caracleristicas. Qual sena o patamar real da compra ¢ venda?

Durante pesquisa de campo apresentada no Parecer Técnico, este perito
selecionou somente iméveis de padrao construtivo semelhante, isto €&, casas
residenciais de padrao construtivo Médio, localizados na Vila Brasil, mesmo bairro do
imével avaliando, conforme preconiza a Norma ABNT NBR 14.653 Partes 1 e 2,
inclusive, trés dos seis imdveis selecionados localizam-se na propria rua Noroguages.

Sobre o Estado de Conservagdo do imovel avaliando, este foi enquadrado
conforme as caracteristicas vistoriadas como “Necessitando de reparos simples” e
assim aplicada uma depreciacao de 18,1%.

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da Depreciacio
Ref.. Edificac (%) Caracteristicas

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Mova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinaks de
desgaste natural da pintura externa

Edificagado nova ou com reforma geral e substancial, com

B Entre nova e 032 menos de dois anos, gue apresents necessidade apenas
regular ' de uma demdo lkeve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
c Reguilar 252 entre 2 e 5 anos.cujo estado geral possa ser recuperado

apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e intema.

Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa,

Entre regular e
O | necessitando de 809

reparas simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com

TPRER e e pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e

E coparas simples 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagio do
sistema estrutwrasl Eventualmente, revisdo do sistema

hidraulico e elétrico.

Caso o imdvel apresentasse o Estado de Conservagcdo “Nova”, teriamos uma
depreciacdo de 0,00%, e o valor de venda do imével avaliando seria R$ 660.000,00
para Junho de 2025.

Eng®. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224 / CRECI - 173648/SP - CNAI - 21891 - phbs123@amail.com PTAM n° 3866/25
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Eng® Paulo Bernardes
1005558-91.2021.8.26.0068 Perito Judicial

d4- Que o lustre Perito possa elucidar se as eventuais reformas fossem realizadas de
acordo com Laudo Estrutural apresentado pela Engenharia Civil CREA SP - 5069167038,
apresentado nos autos, em gue patamar de semelhanga se enquadrana, guanto aos
Elementos Comparativos, anexo (M, apresentado nos autos em f1s, 249-25]17

it P aulo, protocg
(ocEss0 1005558

A avaliacdo do imovel se da conforme as caracteristicas do Estado de
Conservacgao do imovel no dia da vistoria.

Conforme respondido no item anterior, se o Estado de Conservagdo do imével
fosse caracterizado como “Nova”, com reforma geral e substancial realizada com
menos de dois anos, o valor do imével seria R$ 660.000,00 para Junho de 2025.

5- Que o Husire Perito, possa esmivgar com detalhes quanto a Referéncia de Reforma
Simples. de acordo com Avaliagio preconizada em (1s. 213 deste processo?

Estada do
Informe o

Conforme definido pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias em
Engenharia.

Quadro 1 — Estado de Conservagdo — Ec

Estado da Depreciacio
Red. Caracteristicas
Edificagao (%)

Edificacao nowva ou com reforma geral e substancial, com
A Mo D00 menos de dois anos, gue apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura experma.

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com

B Emtre nowa e e menos de dois anos, gues apresente necessidade aperas
megiidar o de uma demao leve de pintura para recompor & sua
aparéncia.
Edificacao seminowa ou com reforma geral e substancial
c B B 252 entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado

apenas com regaras de eventuais fissuras superficiais
localizadas &/ou pintura externa e intema.

Edificacao seminowva ou com reforma geral e substancial
antre 2 2 5 anos, cujo estado geral possa ser recuparado
com reparo de fissuras e trincas localizadas & superficiais e
pintura interna @ exterma,

Entre regular &
] necessitando de B.09
reparos simples

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
Mt dh Pt ura InIEma_e .ExtErrsa.a__p-ﬁf. reparos de ﬁ!sulas_e
E 5 18,510 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
neparos simpées F T £
sistema estruturasl. Eventualmenne, revisao do sisterma
hidraulico & slétrico.

Conforme Parecer Técnico, fl. 220, durante a vistoria técnica ndao foram
identificados problemas estruturais no imével, conforme relato abaixo.

O estado de conservagio do imdvel conforme vistoria realizada indica que
na parte interna, apesar das boas condicdes gerais ha a necessidade de finalizar
as construgdes nos banheiros localizados no piso superior, manutencido nas
janelas em madeira com sinais de infiltragdo, e instalagio de parapeitos na
varanda e escada interna por motivo de seguranga.

o Estado de 580 Paulo, pr
iforme o processo 100!
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Eng® Paulo Bernardes
1005558-91.2021.8.26.0068 Perito Judicial

Corroborando com o Parecer Técnico deste perito, o Laudo de Inspecéo e
Escopo, elaborado pela Engenheira Civil Patricia Campos, e trazido pelo impugnante,
relata que o imoével apresenta, pelas patologias identificadas, graus de risco Regular e
Minimo, onde Risco Regular ndo apresenta prejuizo a desvalorizagdo em niveis
aceitaveis e Risco Minimo corresponde a nenhum comprometimento do valor
imobiliario, justificando a caracterizagdo do Estado de Conservagdo como
“Necessitando de Reparos Simples”.

8.4. Planilha de grau de risco (conforme classificacao do item 7.3)

« Vedagdo das paredes da edificagao apresentado
infiltragdo/umidade, causando a proliferagdo de fungos;

Regular
« Destacamento da pintura interna das paredes;
____Minimo
+ Corrosédo do portao;
Minimo

al de Justica do Estado de Sao Paulo, profocol
hDocumento.do, inferme o processo 1005558-9

« GRAU DE RISCO REGULAR — IMPACTO PARCIALMENTE RECUPERAVEL —
& aguele que provoca a perda parcial de desempenho e funcionalidade da edificacdo,

sem prejuizo a operagdo direta de sistemas, deterioragao precoce e desvalonzacio em
niveis aceitaveis.

+« GRAU DE RISCO MINIMO — IMPACTO RECUPERAVEL — & aquele causado por
pequenas perdas de desempenho & funcionalidade, principalmente quanto & estética ou
atividade programavel e planejada, sem incidéncia ou sem a probabilidade de ocomréncia
dos riscos relativos aos impactos irrecuperaveis e parcialmente recuperaveis, além de
baixo ou nenhum comprometimento do valor imobiliario.

al, assinado digitalmenie per DANILO TEIXEIR
site hitps:/lesaj lisp jus.bripastadigital/pg/abiir]

8.2. Manifestacdes Patologicas detectadas

Os principais danos e manifestagbes patologicas observados, durante a
Vistoria Técnica realizada em 25/06/2025, foram:

« Infiltrag&o nas janelas de madeira com destacamenio de pintura

+ Todas as paredes extemas da edificagdo apresentam infiltragao/umidade,
causando a proliferagdo de fungos;

« Destacamento da pintura das paredes externas;

+ Corrosao no portdo de entrada;

« Falta de parapeito nas varandas do piso superior e falta corrimdo na escada;

assinado digitalmente por DANILO TEIXEIRA e
|te https://esa] tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConfg
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Eng® Paulo Bernardes
1005558-91.2021.8.26.0068 Perito Judicial

Conclusao

Portanto, tendo esclarecido todos os quesitos complementares, e estando os
calculos apresentados no Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, de acordo com
os ditames da norma ABNT NBR 14.653 e demais normas técnicas aplicaveis, este
perito pugna pelo ndo acolhimento da impugnacdo, mantendo-se o laudo apresentado
como prova idénea, elaborado de forma imparcial, reafirmando o valor do imével em R$
540.000,00 para Junho de 2025.

Sendo assim, sem mais a esclarecer, permanece a disposic¢ao.

Sao Paulo, 12 de Agosto de 2025

Eng. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI - 173648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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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$ 540.000,00

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

Periodo da corregao Junho/2025 a Marg¢o/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 273 dias 1,026274
Percentual correspondente 273 dias 2,627415 %
Valor corrigido para 01/03/2026 =) R$ 554.188,04
Sub Total =) RS 554.188,04

Valor total &) RS 554.188,04

Retornar Imprimir
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