. ) Forum Joga
Cinthia C.Esteves MARCO ANTG

Amuiteta — Perita Judicial
CREA 254.000

EXMO.SR.DR.JUIZ DE DIREITO DA 20" VARA GIVH. DO
FORUM CENTRAL DA CAPITAL

Processo: 1814-92

s

" - i
Acao: Procedimento Sumario a2
2

| it

o -1

o s

e

(%]

= Cﬂ

Cinthia Cruz Esteves, arquiteta registrada noi‘*
CREA/SP sob n.254.000/D, Perita Judicial nomeada por V.Exa. nes
autos da agao epigrafa, mavida pelo Condominia Edificio All Free
Service |birapuera contra Rubens Calil Jorge, agradecendo a
honrosa nomeacfio e tendo procedido as vistorias e estudos

necessarios, vem respeitosamente, apresentar suas conclusdes
transcritas no seguinte
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ELIMINARE

O laudo tem como objetivo a Avaliagdo de um
Apartamento, localizados & Av.Sabia, n® 797 - apto. n? 92, &8
andar do Edificio All Free Service Ibirapuera, Moema.

Matricula n®106.955, do 14° Cartério de Registro de
im6veis da Capital; com as respectivas areas:

Area util de 40,74m2, drea de garagem comum de
0,90m?2 e area comum de 35,47m2, totalizando a area construida
de 86,11m2, com uma fragdo ideal de 2,3673% no terreno do
Edificio (ja inclusa a area da.garagem). _

Area da garagem (1 vaga por unidade): 9,90m2 ou
uma fragdo ideal de 0,2722% no terreno do Edificio.

1). VISTORIA

Durante a vistoria realizada, a signataria colheu
todos os dados e elementos, positivos ou ndo, com o objetivo de
formular as diretrizes de elaboragdo do presente laudo.

A seguir serdo descritas e ilustradas todas as
principais caracteristicas do imovel em questao.

LOCALIZACAO

'O imbvel localiza-se a uma fravessa da
Av.lbirapuera., perto da Igreja N.S.Moema e do Shopping
Ibirapuera. Encontra-se em um bairro residencial de classe
média/alta, que se destaca por seus prédios de alto padréo.

MELHORAMENTOS PUBLICOS.

O logradouro em estudo possue todos os
melhoramentos publicos, sendo a regido dotada de facil acesso
pela malha vidria e meios de transporte coletivo.

MAPA FISCAL
De acordo com o Mapa Fiscal do Municipio, valido para

o exercicio de 1996 reajustado para 1998; o imével faz parte do
Setor 41 — Quadra 123 e indice fiscal de 587,00/96
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ZONEAMENTO

Segundo a atual “Lei de Zoneamento” o imével em
questao situa-se na Zona 3 ,"Uso predominantemente residencial
de densidade demografica meédia”; sendo que para a ocupagao do
solo sé@o estabelecidos os seguintes limites:

Taxa de Ocupacdo: 0,5
Coef. Aproveitamento; 2.5

S&o permitidos como “conformes” os usos: residencial
(R1,R2,R3); comercial (C1,C2); de servicos (S1,S2); industrial (I1);
institucional (E1) e de usos especiais (E2,E3,E4,S3,C3).

MEMORIAL DESCRITIVO

O imével faz parte de terreno plano, ao nivel dos
logradouros e seu solo é aparentemente firme e seco.

A construcdo pode ser enquadrada no padrdo
“Apartamentos e Escritérios: Médios Comerciais” (Edificagdes
Valores de Venda. 1887), com custo de reprodugdo médioc dado por
1,80 de H8.2QN e idade aparente de 10 anos.

O Edificio All Free Service ibirapuera é composto de:

10 pavimentos tipo, sendo 04 apartamentos por andar,

totalizando 40 unidades;

- 02 subsolos de garagem, totalizando 40 vagas;

- 01 vaga de garagem ndo demarcada por apartamento:

- Pav. térreo onde esta a recepgéo, saldo. de festas, piscina com
churrasqueira e vestiarios feminino e masculino do Condominio;

- 1° andar onde esté a sauna e a sala de gin4stica:

- 02 elevadores de marca “Sur”, com capacidade para 06 pessoas,

ambos tendo acesso & garagem:;

A seguir temos a descrigio de acabamento do referido
Edificio All Free Service Ibirapuera:

Fachada:
Parede: pintura latex nas cores ocre e creme:
Esquadrias: de aluminio

Recepcao e hall dos elevadores:
Parede: lambri de madeira e pintura acrilica branca;
Piso: ardésia com granito;
Forro: pintura acrilica na cor branco.
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Salido de festas:
Parede: pintura acrilica na cor branco;
Piso: arddsia com granito;
Forro: pintura acrilica na cor branco (pée direito duplo).
Escada de emergéncla:
Parede: pintura acrilica na cor branco;
Degraus: pintura na cor cinza:
Forro: pintura latex pva na cor branco.
Subsolo de garagern:
Parede: pintura latex na cor branco;
Piso: esta no contrapiso de concreto;
Forro: pintura latex pva na cor branco.
Hall das Unidades Avaliandas:
Parede: pintura acrilica na cor branco;
Piso: ardésia;
Forro: pintura acrilica na cor branco;

A seguir temos a descri¢ao de acabamento da Unidade.
Avalianda - apartamento n°92;

Dormitério:
Parede: pintura latex pva na cor branco;
Piso: carpete tipo forragdo;
Forro: pintura latex pva na cor branco;
Esquadria: de correr em aluminio.

Banheiro:
Parede: azulejos até o teto;
Piso: ceramica na cor marrom;
Forro; pintura latex pva na cor branco;
Lougas: tipo padrédo na cor branco;
Caixilharia; em aluminio,

Sala:

Parede: pintura [atex pva na cor branco;

Piso: carpete tipo forragao;

Forro: pintura latex pva na cor branco:

Esquadria: caixilharia de aluminio e vidro de correr.
Cozinha e Area de Servigo:

Parede: azulejos até o teto;

Piso: cerdmica na cor marrom;

Forro: pintura latex pva na cor branco;

Esquadria: caixilharia de aluminio.
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é rea da Unidade -A_valianda:

Area il : 40,74m?2
Area comum: 35,47Tm2
Area garagem: 9,90m2
Area construida: 86,11m2
Fracdo Ideal do Terreno: 2,3673%

Area do terreno (conforme 1IPTU):

Area : 600,00m2
Frente: 24,00m2
Profundidade: 25,00m2

Areadayv aragem do Edificio:

Area fotal: 9,90m2
Fragéo Ideal do Terreno: 0,2722%

2) METODO DE AVALIACAQ

Para elaborar este Laudo, a perita adotou critérios. existentes
nas seguintes normas, fornecidas pelo IBAPE-SP:

- Norma NB - 502 (Avaliagdo de Iméveis Urbanos)
- Norma Edificagbes - Valores de Venda — 1.987
- Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos — 1.995

Terreno
Metodo Comparativo de Dados de Mercado

Para o presente caso sera utilizado o Método Comparativo
de Dados de Mercado, que define valores por comparagdo em
iméveis similares ao avaliando. Os dados pesquisados sao
ponderados através de homogeneizagdo, a fim de equalizar as
caracteristicas préprias de cada elemento, ja que estas influenciam
no valor do mercado. Para a aplicagéo deste método, é condigéo a
existéncia de um conjunto de dados que possa tornar-se,
estaticamente, amostra real do mercado imobiliario.
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Métod iv 30 de Benfeitori

Aquele que apropria o valor da benfeitoria, através da
reproducdo dos cusios de seus componentes. O valor do capital
benfeitoria é obtido por comparacdo com o estudo “Edificacdes
Valores de Renda”; devendo ser justificados e qualificados os
efeitos do desgaste fisico e/fou do obsoletismo funcional das
benfeitorias.

3) AVALIAGAO

3.1). Avaliagdo do Terreno

A partir de ampla pesquisa de valores unitarios de
terrenos, através de jornais, imobiliarias e diligéncias na regido, a
signataria obteve 06 elementos comparativos.

Todos o0s elementos serdo tratados e
homogeneizados segundo os criterios existentes na “Norma para
Avaliagdo de Iméveis Urbanos -1.995" .

- Os terrenos com construcdo, terdo os valores de
custos destas devidamente deduzidos, levandeo em
conta os padroes, as areas e as idades. Os valores
de custo seréo obtidos por redugdes de 30% sobre
os valores de venda.

O H8.2QN = 552,50 (estimado marco/00)
H8.2QN = 541,69 (outubro/99);

- Em razdo da elasticidade dos. pregos pedidos,
serdo feitas redugbes de 10% sobre as partes
relativas aos terrenos:

- Todos os valores unitarios, serdo transpostos dos
logradouros pesquisados para o local avaliando,
através dos respectivos valores fiscais publicados
pela Municipalidade de Sao Paulo;

- As testadas serdo homogeneizadas para a
dimensao de referéncia igual a 10m:;

- As profundidades serdo homogeneizadas para a
referéncia que varia de 25 a 50m.

x| 2 -.“i""___‘::,:' ¥ R
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FRCA [ tos. .
oo Mafdes §7/n ¢
‘Desta forma, a partir das pesquisas tm%:w ‘AEP 0150}-‘@

Resumo dos Unitarios Q 0}
elemento 01 = R$ 995,95
elemento 02 = R$ 795,57
elemento 03 = R$ 661,54
elemento 04 = R$ 849,22
elemento 05 = R$ 664,21
elemento 06 = R§ 847.23

R$ 4.813,72

Média Aritmética: 4.813.72= R$ 802,29/ m2
6

Nenhum dos.elementos encontram-se 30% abaixo (R$
561,60) e 30% acima (R$ 1.042,98) da média aritmética, portanto
todos foram mantidos. Percebe-se a boa  consisténcia dos
elementos da pesquisa.

Reajustando o valor encontrado pelo indice do Custo de
Vida -ICV, temos:

169,05 (indice estimado margo/00)
164,42 (indice de out/99)

Valor Unitario = R$ 824,88/m2 -
Valido para marco de 2.000

3.2) Valor do Capital Terreno

A partir do valor unitario apurado, o valor do terreno
deve ser avaliado através da formula especifica para lote .com
profundidade equivalente aos limites da regifo, mais o fator testada,
como segue:

0.25
Vt=S x q x (afar)
Onde:

Vt: Valor do capital terreno.......................... =R$ ?

S : Areadoterreno.....eooeroreereennn, = 600,00 m2
g & Va0 s s = R} 824,88
a . Testada efetiva..................... SO = 24,00m
ar : Testada referéncia..............cccorveencnn..n... =10,00m
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Arquiteta — Perita Judicial e
o Praga Dr. Jedo Mendes, s/n8
025 alas 902/908 -CEP 01501
Vi= 600,00 x 824,88 x (20/10) SIS ’ E?;’ ﬁl 3%
Vt = R$ 588.571,90 QO

Valido para margo de.2.000

3.3) Valor do Terreno referente ao apartamento

Fracao ideal do Terreno referente ao apartamento:
(2,3673% total - 0,2722% da vaga de garagem = 2,0951%)

Vta= 588.571,90 x 2,0951%

Vta= R$ 12.331,17
Valido para margo de 2.000

3.4) Valor do Capital Benfeitoria - apartamento (Vb)

Vb =S x H8.2QN x fp x fo
Onde:
Vb = Valor do Capital Benfeitoria................. =R$ ?
S = Area total construida ..........cvvereererene. =76,21m2
H8 2QN= Unidade autdnoma c/2 quartos para oito
pavimentos padrao normatl...................= 552,50
fp = Fator referente ao padrao...................... = 1,80
fo = Fator obsoléncia...............coeervevevivnneennn™ 0,776

Vb = 76,21 x 552,50 x 1,80 x 0,776

Vb= R$ 58.813,70
Valido para margo de 2.000

3.5) Valor da Vaga de garagem (Vg)

Sera considerado 50% do valor da benfeitoria para a
avaliagé@o da vaga, como recomenda a Norma de Avaliag&o:
- Area total de 01 vaga = 9,90m2
- Fragao ideal do Terreno = 0,2722%

=3
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Vig = 588.571,00 x 0,2722%
Vig = R$ 1.602,09

Vbg = 9,90 x 552,50 x 1,80 x 0,776
Vbg = R$ 7.640,15
2.

Vbg = R$ 3.820,07
Vg =Vig + Vbg
Vg = 1.602,09 + 3.820,07

Vg = R§ 5.422,16
Valido para margo de 2.000

4) VALOR DA UNIDADE AVALIANDA

Vi =Vita + Vb + Vg

Onde:
Vi = Valor do Capital Imével

Vta = Valor do Terreno referente ao apartamento

Vb = Valor do Capital Benfeitoria
Vgs = Valor da Vaga de garagem

Vi=12.331,17 + $8.613,70 + 5.422,16

2
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Vi= R$ 76.567,03

(setenta e seis mil, quinhentos e sessenta e sete reais e trés centaves)

Vlido para marco de 2.000
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Praga Or. Jod0 Mendaes, 3/n.°
Salus 5024508 -CEP 01 /‘ﬂ” 3
5) CONCLUSAO o) )

O Valor da Unidade Avalilanda &:

Vi= R$ 76.567,03

(setenta e seis mil, quinhentos sessenta e sete reals e trés centavos)
Valido para margo de 2.000

6) ENCERRAMENTO

Pondo-se a disposigdo de V.Exa.,, para eventuais
esclarecimentos, dé-se por encerrado o presente laudo, composto
de 21 folhas impressas de um s6 lado, fodas rubricadas, exceto
esta que vai datada e assinada.

A seguir temos:
- Levantamento Fotogréfico
- Pesquisa e Homogeneizagio do Método de Renda

W
S ulo, 13 de margo de 2.000.

Cinthia C.Esteves
arquiteta
CREA 250.000/D
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FOTQ 01

A foto mostra a fachada
lateral direita do Edificia
All Free Service Ibirapuera.

FOTO 02

A foto mostra a portaria
do referido Edificio

o il

i Lo BT T
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A foto mostra a recepgao
e hall dos elevadores

do Edificio.

FOTO 04

Vista do salao
de festas do Edificio.
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FOTO 05

Vista interna do
Apartamento.

FOTQ 06
Vista da cozinha tipo
americana, conjugada com
a area de servigo.




Cinthia C.Esteves
Arquiteta — Perita Judicial
CREA 254000

FOTO 07 &f

A foto mostra o banheiro
da unidade avalianda.

FOTO 08
Vista do dormitério.
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FOTO 09

A fota mostra a sala
com varanda.

FOTO 10

Vista do hall
Do 9° pavimento
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FOTO 11
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A foto mostra o 2°subsolo de garagem do Edificio.

FOTO 12

Vista da piscina aos fundos do terreno.
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Para o calculo do valor da construgio:

Ve = H8.2QN x f padréo x f obsoléncia x area x f custo

Para o calculo do valor unitario do terreno:

q = oferta — V¢ x |. padriio xftestada x f prof. x elastic. x f esq.
area l. pesquisa
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Elemento 01
o ) Salas 002908 -CEF 01501-808 69
Local: Av.Juriti, 192 — Cidade Sao Paulo 6 ﬁ)/
Setor: 41 Quadra: 85 Zona: 2 é?

Construcao:
area: 250,00m2
padréo: sebrado residl.m.comercial

idade; 30 anos
Valor do Imével: RE380.000,00 indice local: 380,00/G6

Area do Terreno: 400,00m2

Testada: 10,00m
Informagdes : Sr.Adolfo — tel: 240-5044  Data: 10/10/99

Tratamento Matematico

Vc = 541,69 x 1,55 x 0,636 x 250,00 x 0,7
Ve = R$ 93.449,65

q1 =380.000,00 — 93.449.65 x 587.00x 1x 1 x 0.9
400,00 380,00
gt = R$ 995,95/ m2

Elemento _02

Local: Av. Chibaras,167— Cidade Sao Paulo
Setor: 41 _ Quadra: 127 Zona: 2
Construgao:
area: 550,00m2
padrdo: sobrado residl.m.comercial
idade: 30 anos
Valor do Imével. R$750.000,00
Area do Terreno: 800,00m2
Testada: 20,00m Indice local: 380,00/96
Informagdes : Sr.Sérgio — tel: 5052-3938 Data: 10/10/99

Tratamento Matematico

Vc = 541,69 x 1,55 x 0,636 x 550,00 x 0,7
Ve = R$ 205.589,23 |

0,25
q2 = 750.000,00 — 205.589,23 x 587,00 x (10/20)x 1 x 0.9
800 380,00
q2 = R$ 795,57/ m2
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Elemento 03 900 MQ
Local: Av.lbirapuera,1.853 — Cidade Sé&o Paulo q Qé
Setor: 41 ) Quadra: 126 Zona: 2
Construcéo:
area: 430,00m2

padrdo: sebrado comi.m.inferior
idade: 45 anos
Valor do Imdével: R$350.000,00 indice local: 605,00/96
Area do Terreno: 350,00m2
Testada: 7,00m _
Informagdes : Sra.Angel — tel: 522-9522  Data: 10/10/99

Tratamento Matematico

Ve = 541,69 x 1,30 x 0,507 x 430,00 x 0,7
Ve =R$ 107.465,39

0,25
q3 =350.000,00 — 107.465,39 x 587,00 x (10/7)x1x 0.9

350,00 605,00
q3 = R$ 661,54/ m2

Elemento 04

Local: Rua do Minho,64— Cidade Sio Paulo
Setor; 41 Quadra; 23 Zona: 1
Construcéo:
area: 350,00m2
padréo: sobrado residl.m.comercial
idade: 25 anos
Valor do Imével: R$460.000,00
Area do Terreno: 468,00m2 :
Testada: 12,00m indice local; 405,00/96
Informagdes : Sra.Jacira —tel: 548-9488 Data: 10/10/99

Tratamento Matematico

Ve = 541,69 x 1,55 x 0,686 x 350,00 x 0,7
Ve =R$ 141.114,85

025
o4 = 460.000,00 —141.114,85 x 587.00 x (10/12)x 1 x 0.9
468,00 405,00
q4 = R$ 849,22/ m2
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Elemento 05 Salas 9020908 CEP 01501900 o8

Local: Rua Sena Madureira, 235 — Cidade S3o Paulo 99
Setor: 42 Quadra: 8 Zona: 2
Construcao:

area: 180,00m2

padréo: sobrado residl.m.comercial

idade: 25 anos
Valor do Imével: R$320.000,00 indice local: 363,23/96

Area do Terreno: 450,00m2
Testada: 15,00m
Informagdes : Sra.Helena — tel: 549-7600 Data: 10/10/99

ratamento Matematico

Vc = 541,69 x 1,55 x 0,686 x 180,00 x 0,7
Ve =R$ 72.573,35

0,25
q5 =320.000,00 —72.573,35 x 587.00 x (10/15) x 1 x 0.9
450,00 363,23
q5 = R$ 664,21/ m2

Elemento 06

Local: Rua Cel.Lisboa,467- Cidade Sao Paulo
Setor: 42 Quadra: 8 Zona: 2
Construgao: '
area: 250,00m2
padrio: sobrado residl.m.inferior
idade: 35 anos
Valor do Imével: R$170.000,00
Area do Terreno: 210,00m2
Testada: 6,00m indice local: 328,66/96
Informacoes : Sr.Eduardo — tel: 571-1400 Data: 10/10/99

Tratamenfo Matematico -

Ve = 541,69 x 1,30 x 0,589 x 250,00 x 0,7
Ve = R$ 72.585,11

0,26
g6 = 170.000,00 —~ 72.58511 x 587.00x (10/6)x 1 x 0.9
210,00 328,66
q6 = R$ 847,23/ m2




202 Vara Civel da Capital / SP
20° Oficio Civel

Edital de 1® e 22 Praga de Bem Imoével e para intimagio dos Executados RUBENS
CALIL JORGE e EDEL EMPREENDIMENTOS E ENGENHARIA LTDA, expedido nos
autos da agdo de Procedimento Sumario, em fase de execucdo, movida por
CONDOMINIO EDIFICIO ALL-FREE SERVICE IBIRAPUERA-Processo n°
92.634541-4.

O Dr. CLAVIO KENJI ADATI, Juiz de Direito da 20* Vara Civel do Foro Central da
Comarca da Capital, na forma da lei, etc...

FAZ SABER que'no dia 22/09/2006, as 14:00 horas, no Férum Jodo Mendes Jr., a
Pracga Dr. Jodo Mendes, s/n° térreo, salas 116/118, Capital, o Porteiro dos Auditérios
ou quem legalmente as suas vezes fizer, levara a piiblico em 12 Praca o bem imovel
abaixo descrito, entregando-o a quem mais der acima da avaliagdo, ndo havendo
licitantes na 1° praga, fica desde ja designado para eventual 2°® Praga o dia
10/10/2006, as 14:00 horas, ocasido em que referido bem sera entregue a quem mais
der, nao sendo aceito lango vil (art. 692, CPC), sendo que pelo presente edital ficam
os Executados, intimados das designagdes supra, caso ndo sejam localizados para a
intimagao pessoal. Bem: Um apartamento n° 92, localizado no 9° andar do
Condominio Edificio All-Free Service Ibirapuera, sito na Avenida Sabia, n° 797,
em Indianépolis, no 24° Subkdistrito, com area uatil de 40,74m2, area comum de
35,47m2, area total de 86,11m2 e fragédo ideal no terreno de 2,3673%, com direito
a uma vaga na garagem de uso indeterminado, localizada no 1° e 2° subsolos,
com auxilio de manobrista, com a area de 9,90m2, ou uma fracdo ideal de
0,2722% no terreno do Edificio (matricula 106.955-14° CRI/SP). Avaliagao: R$
76.567,03 (03/00). Consta outro crédito em favor do Exeqilente contra o executado
Rubens Calil Jorge no importe de R$ 72.882,28(12/02), decorrente de decisdo
proferida no processo em curso na 172 Vara do Foro Central. Nao consta dos autos
recursos pendentes de julgamento. Sera o presente edital afixado e publicado na




