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EXMO.(A) SR.(A) DR.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 3" VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL I - SANTANA.

PROCESSO N°: 1010630-37.2019.8.26.0001
CLASSE: EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL
ASSUNTO: DESPESAS CONDOMINIAIS

EXEQUENTE: CONDOMINIO EDIFiCIO VILLAGIO DE SIENA
EXECUTADO: ELIZETE OLIMPIA CALO

AFONSO HIDEO RAFFAELLI, engenheiro civil, infra-assinado, perito
nomeado por V. Exa. nos autos da a¢do em referéncia, apos haver procedido aos estudos
e diligéncias que se fizeram necessdrios, vem apresentar a V. Exa. as conclusdes
consubstanciadas no seguinte LAUDO:

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO DE IMOVEL

Sumario

1. Finalidade do Laudo

2. Dados do Imével

3. Vistoria

4. Métodos e Critérios

5. Determinagdo do Valor do imével
6. Conclusao

7. Encerramento

1. FINALIDADE DO LAUDO

O presente Laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado do imével,
matricula n® 52.126 do 17° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo, depositada as
fls. 238 a 239 dos autos, sendo um apartamento de nimero 115, com 1 vaga de garagem
indeterminada e sujeita ao uso de manobrista, situado na Rua Eugénio de Freitas, n® 355,
Condominio Villagio de Siena, Bloco 3, Bairro Vila Guilherme, Distrito Vila Guilherme,
na cidade de Sao Paulo. CEP: 02060-000.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2024 as 11:11 , sob o numero WSAN24705747895

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010630-37.2019.8.26.0001 e codigo 0tm6xKa2.
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2. DADOS DO IMOVEL
2.1 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O imovel classifica-se como classe RESIDENCIAL tipo APARTAMENTO
padrao MEDIO situado na Rua Eugénio de Freitas, n® 355, Condominio Villagio de Siena,
Bairro Vila Guilherme, Distrito Vila Guilherme, na cidade de Sao Paulo, registrado no
17° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo sob n°® 52.126.

O terreno no qual se encontra o imével possui formato retangular, 5.428 m? de
area, 83,50 m de frente sul-sudoeste na Rua Eugénio de Freitas.

A edificacio possui drea de uso privativo de 45,0100 m2, drea comum de 38,5945
m?, incluso o direito a 1 vaga de veiculo indeterminada na garagem coletiva coberta,
totalizando a area de 83,6045 m?2, com idade de 16 anos conforme Certiddo de Dados
Cadastrais do Imdvel.

O imével € constituido por sala para 2 ou mais ambientes, 2 dormitdrios, sanitario
social, cozinha e drea de servico.

O condominio € constituido de 3 torres com 12 pavimentos, sendo 6 unidades por
pavimento, mais unidades no térreo, garagem em sobressolo e em sua drea comum consta
Jardim, Piscinas adulto e infantil, Parquinho, Quadra poliesportiva e Churrasqueira.

2.2 LOCALIZACAO DO IMOVEL

VILA GUILHERME

R HENRIQUE FELIPE DA COSTA &

AV MORVAN DIAS DE FIGY
lEscaJa‘ | 100m |
/

|5443 | F200m]

F igu.r-a 1: Localizagdo do imével na cidade de Sdao Paulo
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Figura 2: Localiao do imove

2.3 INFORMACOES DA PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO

De acordo com a Certiddo de Dados Cadastrais do Imdvel da Prefeitura Municipal
de Sdo Paulo constante no Anexo II, o imdvel possui as seguintes informacgoes:

AREA DO AREA ANO DA
TERRENO TESTADA CONSTRUIDA | CONSTRUCAO
5428 m? 83,50 m 84 m? 2008

De acordo com a Planta Genérica de Valores da Prefeitura Municipal de Sao
Paulo, o imdvel possui a seguinte situacdo:

CONTRIBUINTE SETOR | QUADRA INDICE FISCAL

064.224.0311-9 064 224 534,00/2014

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2024 as 11:11 , sob o nUmero WSAN24705747895
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3. VISTORIA

Conforme peticionado nos autos, na data de 7 de novembro de 2024 (quinta-
feira), as 14h, foi feita inspecdo técnica através de visita em imoével paradigma.

A Requerida ndo se encontrava no imével e ndo foi permitido o acesso ao mesmo,
ndo sendo possivel a caracterizagdo interna do imével. Deste modo, a avaliacdo foi feita
de modo indireto, através da vistoria em um imovel no mesmo condominio, para
utilizarmos como situagdo paradigma. Foi vistoriado o apartamento de niimero 14, no
bloco 2, que difere na disposicdo dos comodos, mas possui 0 mesmo padrdo e tipos de
acabamentos.

Estiveram presentes: este Perito; o Sr. Vagner Martins, Zelador do Condominio
Requerente.

Tanto o Requerente quanto o Requerido ndo apresentaram Assistente técnico.

3.1 PRESSUPOSTOS

3.1.1 Conhecimento da documentacao:
A documentacdo do imdvel, disponibilizada pelas partes e verificada pelo Perito,
conforme abaixo:

v Matricula n°® 52.126 do 17° Oficial de Registro de Iméveis, depositada as
fls. 238 a 239 dos autos

4. METODOS E CRITERIOS

A metodologia béasica para avaliacdo do imovel em estudo fundamenta-se na
Norma Brasileira NBR-14.653-2 — AVALIA(;AO DE IMOVEIS URBANOS, sendo
empregado o METODO COMPARATIVO DIRETO.

Também foram utilizadas as seguintes normas e estudos:

o NBR-13752/96 — PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUCAO
CIVIL

o NORMA BASICA PARA PERICIAS DE ENGENHARIA do IBAPE/SP

o INDICE — UNIDADES PADRONIZADAS do IBAPE/SP — versio 2019

NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS do IBAPE/SP —
versdo 2011

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2024 as 11:11 , sob o nUmero WSAN24705747895
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5. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

O METODO COMPARATIVO DIRETO consiste na determinagio do valor de
mercado por comparagd@o com imdveis semelhantes no que concerne a localizacdo, area,
padrao construtivo, idade e estado de conservacao.

No processo avaliatério com tratamento por fatores serdo empregados os seguintes
fatores de homogeneizagao:

A) FATOR OFERTA: Consiste na aplicacdo do desagio de 10% sobre o valor de
venda do imodvel, tendo em vista a elasticidade dos negdcios prevista nas
transacOes imobilidrias.

B) FATOR AREA: Para o célculo desse fator serd empregado o critério do livro
“Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes” do Eng. Antdnio
Abunahman, publicado pela Editora Pini.

C) FATOR LOCALIZACAO: O coeficiente de correcio em fungio da
localizagdo serd medido através dos indices fiscais lancados na Planta
Genérica de Valores.

5.1 PESQUISA DE DADOS DE MERCADO

Para o cédlculo do valor do imdvel serd utilizada a listagem de elementos a seguir,
obtida em anuncios de ofertas de imoveis para venda. Sobre esses imoveis pesquisados
serd feito o Teste de semelhanca de atributos a fim de determinar alguma divergéncia e
posteriormente, através do Método de Tratamento por fatores, serdo aplicados os fatores
na Homogeneizagdo e serd feito o Saneamento para o célculo do valor do metro quadrado
do imével.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2024 as 11:11 , sob o numero WSAN24705747895
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Area
Elemento| 5etor | Quadrs Logradouro 2 Idmde valor
m
I - I - - .
e 054 774 [|Rua Eugenio de Freitas, 355 45,01 15
avalando e
i it ot Rua Eugenio de Fraitas, 355 —Vila o i RS345 000,00
Guilharms 3
Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila
2 oG54 224 3 ¥ 48,00 17 R5362. 000, 0
Guilherme
Fua Eugenio de Freitas, 355 - Vila
3 oy | e e s 4800 | 17 | R5430.000,00
Guilharmse
Fua Eugenio de Freitas, 355 — Vila
4 D64 224 d 4800 iz R533:00. e, O
Guiherme :
5 oG4 224 F!U-? Egran o s RS v 4800 17 R5335 0:0, 00
Guilherme
Rua Eugénio de Freitas, 355 —Vila
=3 D6& 224 ; 4501 17 R5320. a0,
Guilherms
Rua Eugénio de Fraitas, 355 — Vila
7 06 | 224 [T RTUE = 2800 | 17 | R5310.000,00
Guilherme
Fua Eugenio de Freitas, 355 —Vila
a8 D64 224 , 48,00 17 P53 Dh0e0, D
Guiharme
- _— _— Fmi Eugenio de Fraitas, 355 — Vila 43,00 - R£335.000,00
Guitherme
Rua Eugenio de Freitas, 355 - Vila
10 oG54 224 : 43,00 17 FL53 30 CeDe, 00
Guilherme
Fua Eugenio de Freitas, 355 — Vil
11 o6a | 224 G“Ei']h pon e B e ag00 | 17 | Rs3s0.000,00
uilharme
Fua Eugenio de Freitas, 355 —Vila
12 D64 224 X 48 00 17 R5&320.000, 00
Guilharme
Fua Eugenio de Freitas, 335 - Vila
13 064 | 224  TUE R 28,00 17 | R4%330.000,00
Guilherme
Fua Eugenio de Freitas, 355 —Vila
13 DG4 224 . : 438,00 17 RS3T0. 000, O
uilharme
Rua Eugenio de Freitas, 355 —Vila
15 o58 | 224 o & 333 asp1 | 17 | ms3so.000,00
Guilhermse
Rua Eugénio de Freitas, 355 —Vila
16 D64 224 ! 45,01 17 R399 990, 00
Guilharmse
Fua Eugenio de Freitas, 355 —Vila
17 D64 224 E Sl 4501 i7 R5.3:540. 00, 0
Guilharms j
Fua Eugénic de Freitas, 355 — vila
iR DG4 224 y 4501 i7 B53 70000, 00
Guilhermse
5ih it o, F!:.t? Eugenio de Freitas, 355 — Vila 45,00 - R$350.000,00
Guilhermse
Rua Eugenio de Freitas, 355 — Vila
20 D64 224 £3 00 i7 R53 15 0o0e, i)
Guilharms ]

Tabela 1: Listagem inicial de elementos da pesquisa de precos de mercado
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5.2 TESTE DE SEMELHANCA DOS ATRIBUTOS

O teste de semelhanca dos atributos identifica os elementos que ndo possuam
coeréncia com o imovel avaliando e demais elementos da pesquisa, restringindo-se a
pesquisa dentro do intervalo entre a metade e o dobro do imével avaliando, conforme
especifica a norma técnica, sendo aplicavel aos fatores localizagao e drea.

Na Localizacdo serd verificada a discrepancia entre os indices fiscais obtidos na
Planta Genérica de Valores.

Na Area serd verificada a discrepincia entre as dreas dos elementos em relacio a
area do imovel avaliando.

Devido a grande quantidade de unidades no Condominio Villagio de Siena, ha
também uma boa quantidade de ofertas de imdveis a venda no referido condominio. Para
este estudo, foram utilizadas somente ofertas de unidades no Condominio Villagio de
Siena a fim de aumentar a precisao no valor. Todos os imdveis possuem o mesmo indice
fiscal, por estarem no mesmo setor e quadra, desta forma, sendo dispensavel o Teste de
semelhanca de atributos para o fator Localizagao.

Apesar dos elementos comparativos se localizarem no mesmo condominio, alguns
ndo possuem a mesma drea que o imével avaliando, desta forma, sendo necessario o Teste
de semelhanca de atributos para o fator Area.

) Coeficiente Atributo
Elemento Logradouro Area f
area semelhante
Imlc'wel Rua Eugénio de Freitas, 355 45,01
avaliando
1 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 48,00 1,0664 SIM
2 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 48,00 1,0664 SIM
3 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 48,00 1,0664 SIM
4 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 48,00 1,0664 SIM
5 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 48,00 1,0664 SIM
6 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 45,01 1,0000 SIM
7 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 48,00 1,0664 SIM
8 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 48,00 1,0664 SIM
9 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 48,00 1,0664 SIM
10 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 48,00 1,0664 SIM
11 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 48,00 1,0664 SIM
12 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 48,00 1,0664 SIM
13 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 48,00 1,0664 SIM
14 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 48,00 1,0664 SIM
15 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 45,01 1,0000 SIM
16 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 45,01 1,0000 SIM
17 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 45,01 1,0000 SIM
18 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 45,01 1,0000 SIM
19 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 48,00 1,0664 SIM
20 Rua Eugénio de Freitas, 355 — Vila Guilhg 48,00 1,0664 SIM

Tabela 2: Teste de Semelhanga de Atributos

Conclusao: Os Elementos da amostra possuem os atributos semelhantes aos do
imovel avaliando.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2024 as 11:11 , sob o nUmero WSAN24705747895
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5.3 TRATAMENTO POR FATORES

No método comparativo de valores, o valor do imével serd determinado por uma
comparacgao com valores de outros iméveis. O tratamento por fatores visa homogeneizar
estes valores para compatibilizacdo com as caracteristicas do imdvel avaliando.

Os fatores a serem utilizados serdo os seguintes:

o Fator Oferta
o Fator Area
o Fator Localizagao

5.3.1 Fator Oferta
A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios) deverd ser
descontada do valor total pela aplicagdo do fator médio observado no mercado.

5.3.2 Fator Area
O Fator Area, de acordo com o livro “Curso Basico de Engenharia Legal ¢ de
Avaliagdes”, deve ser calculado pela seguinte equacio:

(4rea do elemento pesquisado) "

Fa= (drea do elemento avaliando) Quando a diferenca for inferior a 30 %
ou
. : 118
Fa= (a{g:egodf)lzrlrelzletgtge:g;llliii:i&:; Quando a diferenca for superior a 30 %
5.3.3 Fator Localizacao

O Fator Localizag@o € obtido em funcdo da localizacdo dos imdveis. Este serd
medido através dos indices fiscais langados na Planta Genérica de Valores da Prefeitura
Municipal de Sao Paulo.

Os valores dos indices fiscais obtidos na Planta Genérica de Valores para os
Elementos serdao comparados um a um a razdo do valor do indice fiscal do imdvel
avaliando.

Devido a grande quantidade de unidades no Condominio Villagio de Siena, ha
também uma boa quantidade de ofertas de iméveis a venda no referido condominio. Para
este estudo, foram utilizadas somente ofertas de unidades no Condominio Villagio de
Siena a fim de aumentar a precisdo no valor. Todos os iméveis possuem o0 mesmo indice
fiscal, por estarem no mesmo setor e quadra.

5.4 HOMOGENEIZACAO

Com todas essas informacdes, € montada a tabela de tratamento por fatores, onde
¢ feita a Homogeneizacdo dos elementos aplicando-se todos os fatores em todos os
elementos, para que seja possivel proceder com o Saneamento.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2024 as 11:11 , sob o numero WSAN24705747895
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5.5 SANEAMENTO

A esta tabela de Homogeneizacdo € aplicado o saneamento, que consiste na
supressdo dos elementos cujo valor discrepe da média homogeneizada. Os elementos
discrepantes sao suprimidos um a um, até que seja alcangado um valor homogeneizado
sem que nenhum dos elementos comparativos seja discrepante.

12 verificacao
Saneamento unitario afastamento da
homogeneizado me dia

1 6.573,60 1,17%
2 6.89752 3,70%
3 8.193,19 23,17%
4 628779 -5.,47%
5 6.459.28 -2,89%
1] 6.398,58 -3,81%
7 5.906,72 -11,20%
g 647833 -2,61%
g 6.383,06 -4 0d%
10 6.287.79 5.47%
11 6. 668 87 0,26%
12 6.097,25 -8,34%
13 6.287,79 5,47%
1 7.04995 5,99%
15 £.998,44 5.21%
16 6.998,24 5,21%
17 6.998 44 5.21%
18 7.398.36 11,22%
19 5.668,87 0,26%
20 6.001,98 -9, 7 7%

Media 6.651,70

Desvio padrao 533,37

Coef. Variagdo B,02%

Limite superior 647,22

Limite inferior 4 656,19

Elemento P

discrepante n&o ha

10

Nao ha nenhum elemento
discrepante.

A homogeneizacgdo € feita
considerando um imoével
paradigma com medidas de
referéncia para a pesquisa
efetuada. Para calcularmos o
valor do imével sdo aplicados os
mesmos fatores, de onde obtemos
o valor unitdrio de R$ 6.651,70.

O valor total do imdvel
consiste na multiplicacao do valor
unitario médio pela drea privativa
do imdvel, que resulta:

45,01 m?
x R$ 6.651,70 /m2
R$ 299.393,19

Arredondamento: R$ 300.000,00

Tabela 4: Saneamento dos
elementos

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2024 as 11:11 , sob o numero WSAN24705747895

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010630-37.2019.8.26.0001 e codigo 0tm6xKa2.
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5.6 ALIENACAO FIDUCIARIA

Constam na Matricula n° 52.126 informacgdes sobre a transmissdo do imével e
sobre a alienacao fiduciaria do imével. Conforme expostos a seguir:

R.07/M.52.126, em 15 de maio de 2012

Prenotagao n® 165.197, de 09 de maio de 2012

Nos termos do instrumento particular de 09 de maio de 2012, com forga de
escritura plblica na forma das Leis n° 4.380/64, 5.049/66 e 9.514/97, os
proprietarios, JOSE AIRTON BEZERRA e sua mulher ADRIANA MARIANO
BEZERRA, residentes e domiciliados nesta Capital, na Rua Eugénio de Freitas,
n® 355, ap. 115, bloco 3, j& qualificados, venderam o imovel desta matricula a
ELIZETE OLIMPIA CALQ, brasileira, solteira, maior, agente administrativo, RG
n° 9.850.865-SP, inscrita no CPF sob n°® 000.844.028-06, residente e domiciliada
em Cuiaba, no Estado de Mato Grosso, na Rua Professora Tereza Laobo, n® 196,
ap. 501, pelo valor de R$235.000,00. Foi apresentada a guia de recolhimento
do ITB, relativa a transagéio n® 52218288-7, paga através do Banco do Brasil,
em 09 de maio de 2012, autenticagio 4.4DB.6C6.1D6.6A1.9F9, no valor de
8 R$4.058,00.

Figura 3: Extraido da Matricula as fls. 242 dos autos

6A421CE5-D6AB-48D1-867A-AACOB2501022

ne o processo 1010630-37.2019.8.26.0001 e cadigo 114E0!

2SR BEEeB L 1320 , sob o nimero WSAN2:

o digitalmente

spx ?QRHash:

Conforme exposto na Matricula n® 52.126, no registro n® 07, o imével foi
transmitido a Sra. Elizete Olimpia Calo em 9 de maio de 2012 pelo valor total de R$
235.000,00.

R.08/M.52.126, em 15 de maio de 2012

Prenotagao n° 165.197, de 09 de maio de 2012

Nos termos do instrumento particular mencionado no R.07, a atual proprietaria,
ELIZETE OLIMPIA CALQO, solteira, maior, ja qualificada, alienou
fiduciariamente o imovel desta matricula 8 CAIXA ECONOMICA FEDERAL -
CEF. com sede em Brasilia, Distrito Federal, no Seter Bancério Sul, Quadra 4,
lotes 3/4, inscrita no CNPJ sob n°® 00.360.305/0001-04, para garantia da dfvida
decorrente do financiamento concedido segundo as normas do Sistema
Financeiro da Habitacio (SFH), no valor de R$211.500,00, que devera ser paga
por meio de 309 parcelas mensais e sucessivas, calculadas em conformidade
com o Sistema de Amortizagéo Constante - SAG, a taxa anual de juros nominal
de 8,6488% e efetiva de 9,0%, reajustaveis na forma constante do titulo,
correspondendo a primeira delas a R$2.449,91, com vencimento previsto para o
dia 09 de junho de 2012. Conforme disposto no paragrafo primeiro da clausula
~ | quarta, na hipétese da devedora possuir na data da contratagdo conta corrente
com cheque especial, cartdo de credito desbloqueado e oplar por debro acTsj
encargos mensais vinculados ao financiamento em conta corrente ou em folha
de pagamento, a taxa de juros contratada serg reduzida, para todos os efeitos,
para 8,0930% a.a. (nominal) e 8,4000% a.a. (efetiva). As partes contratantes
ficaram subordinadas a outras clausulas pactuadas no aludido instrumento.

F -i-gura 4: Extraido da Matricula as fls. 242 a 243 dos autos

Documento .
s0b o nimero WSANZR4! Wsinado digitaimente por GISLANE ¥NPOf SN b B b2

Para verificar a autenticidade, acesse htips ¥/registradores.onr.
1.0001 e codigo 114E4|ijtedttps: //esaj tjsp jus br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocul

7A-AACOB2501022

Conforme exposto na Matricula n°® 52.126, no registro n° 08, parte do imovel foi
alienado fiduciariamente no valor de R$ 211.500,00, na mesma data da transmissio do
imovel.

11

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2024 as 11:11 , sob o numero WSAN24705747895
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O valor alienado fiduciariamente tera sua quitacao por meio do pagamento de 309
prestacdes mensais e consecutivas, sendo o vencimento da primeira parcela em 9 de junho
de 2012.

Sendo o valor total do imével na data de compra de R$ 235.000,00 e a alienagao
fiducidria no valor de R$ 211.500,00. A parte alienada fiduciariamente corresponde a
90,00 % do imdvel.

R$ 211.500,00
R$ 235.000,00

=90,00 %

O saldo nao alienado, correspondente a 10,00 % do valor total do imével, é de
pleno direito e propriedade da Sra. Elizete Olimpia Calo.

Em sendo o vencimento da primeira parcela em 9 de junho de 2012, de um total
de 309 parcelas, o vencimento da ultima parcela, de nimero 309, se dard em 9 de fevereiro
de 2038.

Em 9 de novembro de 2024 ocorreu o vencimento da parcela de numero 150,
sendo esta a parcela mais atual.

Para se verificar o percentual quitado do valor alienado fiduciariamente, é
necessario que o credor fiducidrio se pronuncie, informando quantas parcelas foram
efetivamente pagas e se hd parcelas em atraso.

Sem esta informacgdo, ndo € possivel se verificar o quinhdo pago da alienacdo
fiducidria, ou seja, ndo € possivel se calcular o valor dos direitos da Executada sobre o
imovel.

12

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por AFONSO HIDEO RAFFAELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2024 as 11:11 , sob o nUmero WSAN24705747895
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6. CONCLUSAO

Em face do exposto no presente Laudo, o valor de mercado dos direitos sobre o
imovel localizado na Rua Eugénio de Freitas, n° 355, Condominio Villagio de Siena,
Bloco 3, apartamento 115, Bairro Vila Guilherme, Distrito Vila Guilherme, nesta Capital,
ofertados nos termos dos autos do processo n® 1010630-37.2019.8.26.0001, requerido por
CONDOMINIO EDIFICIO VILLAGIO DE SIENA contra ELIZETE OLIMPIA
CALOQO, em curso na 3* VARA CIVEL DO FORO REGIONAL I - SANTANA,
corresponde a:

Valor do imével R$ 300.000,00
TREZENTOS MIL REAIS
Valido para NOVEMBRO DE 2024

7. ENCERRAMENTO

Ficando a disposi¢do de V. Exa. para outros eventuais esclarecimentos que se
fizerem necessarios, o Signatdrio encerra o presente Laudo Pericial de Avaliacdo,
composto por 13 (treze) folhas assinadas digitalmente. Acompanham 3 (trés) anexos,
conforme relagdo.

RELACAO DE ANEXOS
Anexo I Fotos
Anexo 11 Documentos
Anexo III Elementos da amostra

Sao Paulo, 28 de novembro de 2024

<<<<assinatura eletronica>>>>
Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil
CREA/SP 5060787749
afonso.raffaelli@hotmail.com
(11) 99139-6215
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Anexo I — Fotos

Documentos constantes neste Anexo

Fotos do imovel paradigma, fotografados pelo perito
Fotos da vaga de garagem do imdvel avaliando, fotografados pelo perito

Fotos das dreas comuns do imdvel avaliando, fotografados pelo perito
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Foto 2: Sala do imovel paradigma vista por outro angulo

Foto 1: Sala do imével paradigma
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Foto 3: Corredor do imével paradigma
Foto 4: Dormitorio 1 do imovel paradigma
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Foto 5: Dormitorio 2 do imével paradigma
Foto 6: Sanitdrio Social do imovel paradigma
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2

Foto 8: Area de Servico do imével paradigma

Foto 7: Cozinha do imével paradigma
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Foto 10: Edificio garagem

Foto 9: Vaga
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Foto 11: Piscina adulto e infantil

Foto 12: Quadra poliesportiva
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Foto 13: Parquinho

Foto 14: Churrasqueira



-Zexx9owiQ obipod 8 10009286102 2E-0€901L01 0SSa204d 0 swuoul ‘Op-ojuswndogeldualauoduqe/bd/enbipeised/q-snl-dsfy fessy/:sdyy oiis 0 8ssade ‘|euiblo o Jlusuod eied
G68.1/G0/FZNVSM 0JBwnu 0 qos “ | |1} | Se $20Z/| /8¢ We opejodojoid ‘ojned OBS &p Opejs3 op eolsNf ep [eunqli] @ [773v44vy O3dIH OSNO4Y Jod sjuswieybip opeursse ‘leulbLo op eldoo @ ojusindop 8)s3

fls. 359

Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil
22

Foto 16: Entrada da unidade

Foto 15: Jardim
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Foto 17: Hall de elevadores
Foto 18: Entrada da torre
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Foto 20: Empreendimento visto da rua

Foto 19: Portaria
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Documentos constantes neste Anexo

Certidao de Dados Cadastrais do Imével — 2024

Anexo II — Documentos
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PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024

SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 064.224.0311-9

Local do Imovel:
R EUGENIC DE FREITAS, 355 - AP 115

COMD VILLAGIO DE SIENA BLOCO 3 CEP 02060-000
Imével localizado na 28 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R EUGENIO DE FREITAS, 355 - AP 115
COMND VILLAGIO DE SIENA BLOCO 3 CEP 02060-000

Contribuinte(s):
CNPJ 00.360.305/0001-04  CAIXA ECONOMICA FEDERAL CEF
CPF 000.844.028-06 ELIZETE OLIMPIA CALO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 5.428 Testada (m): 83,50
Area nio incorporada (m?2); 0 Fracéo ideal: 0.0043
Area total {m2): 5.428

Dados cadastrais da construgéo:

Area construida (m?): 84 Padrao da construcao: 2-C
Area ocupada pela construgio (m?): 2.191 Uso: residéncia
Ano da construcio corrigide: 2008

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.579.00
- da construcdo: 2.291.00

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

- da drea incorporada: 46.260,00
- da drea n3o incorporada: 0,00
- da construgéo: 165.502,00
Base de calculo do IPTU: 211.762,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica doe Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificades a qualguer tempo, inclusive em relacdo ao exercicio abrangide por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

lancamente do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024,

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 05/02/2025, em

http:/ivwww prefeitura sp gov bricidade/secretarias/financas/servicos/cerfidoes/
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Documentos constantes neste Anexo

Pesquisa de precos de imdveis da regido

Anexo III — Elementos da
amostra
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O imovel possui 2 dormitérios, sala para 2 ambientes, cozinha, banheiro,
lavanderia e 1 vaga de garagem.

Localizado em bairro com opgdes variadas de comércios e servigos proximos ao
imovel. Além disso, possui facil acesso as principais rodovias, avenidas e ao
transporte publico.

1 Apartamento com 2 quartos, a venda na Vila Guilherme - 48 m?

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —

Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$345.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte MGP Imobiliaria Ltda
Praga Santo Eduardo, 159 — Vila
Maria Baixa
Fone:96449-0625 / 97147-0777

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 09/11/24
Area 48 m?
Ano da construcio 2007
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Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil

O imovel possui 02 dormitorios, 01 banheiro, sala, varanda, lavanderia e 01 vaga
de garagem.

O condominio conta com portaria 24 horas, academia, piscina, quadra esportiva,
saldo de festas, churrasqueira e playground, o Condominio Villagio de Siena ¢
ideal para quem busca conforto e entretenimento.

A proximidade com Parque Vila Guilherme, Colégio Newton Braga, Clube Escola

2 Apartamento com 50 m? para venda em Vila Guilherme!

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —

Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$362.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Lico Imoveis Ltda
Rua do Imperador, 1553 — Vila
Guilherme
Fone: 2207-6570 / 95737-5727

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 09/11/24
Area 48 m?
Ano da construcio 2007
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quartos, sendo 1 planejado, cozinha planejada, banheiro, 4rea de servigo. Area de
lazer, playground, piscina, academia. Regido muito boa e pratica pela proximidade
de metro e marginais Proximo shopping Center Norte e grandes hipermercados.

3 Apartamento recém reformado. Recebe sol da manha, sala par dois ambientes, 2

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —

Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$430.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Ildonei Ribeiro Lutaif
Rua Bernard de Soissons, S/N —
Jd. das Vertentes
Fone: 96204-2808

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 09/11/24
Area 48 m?
Ano da construcio 2007
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O imovel possui 2 dormitérios, sala, varanda, cozinha, area da servico e 1 vaga.
Lazer com 2 churrasqueiras, piscina adulto e infantil, saldo de festas, quadra,
academia, 2 elevadores por torre, playground, portaria 24 horas.

Com excelente localizagdo, facil acesso a transporte publico, escolas, comércios.
Perfeito para quem busca um estilo de vida moderno e urbano.

Esta localizado proximo a todo tipo de comércio e a lugares Shopping Center

4 Apartamento a venda na Vila Guilherme

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —

Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$330.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte MGP Imobiliaria Ltda
Praga Santo Eduardo, 159 — Vila
Maria Baixa
Fone:96449-0625 / 97147-0777

Origem www.vivareal.com.br
Data da oferta 09/11/24

Area 48 m?
Ano da construcio 2007
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Apartamento de 2 quartos, sala de estar e jantar ampla, cozinha espagosa com
armaérios planejados, 1 vaga, 50 metros, lazer completo com piscina, playground,
academia, saldo de festa, tima localizacao farto de comercio, bons colégios,
mercado, farmacia, shopping.

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —

Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$339.000,00

Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Legitimo Imoveis
Rua Ezequiel Freire, 35 — Vila
Isolina Mazzei
Fone: 95196-5528

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 09/11/24
Area 48 m?
Ano da construcio 2007
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

banheiros.

6

Apartamento com sala dois ambientes, cozinha e area de servico, 2 quartos e

Condominio com area de Lazer completa, piscina, academia, playground, saldo de

festas, 02 churrasqueiras, quadra e pogo artesiano.
Excelente custo-beneficio na Vila Guilherme, venha conferir!!! -

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —
Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$320.000,00
Condicao de pagamento 4 vista

Escodelar Int. Imob. Santana

Rua Voluntarios da Patria, 3850 —
Santana

Fone: 95226-0030

Origem www.vivareal.com.br

Fonte

Data da oferta 09/11/24
Area 45,01 m?
Ano da construcio 2007
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sacada, cozinha, area de servico,l vaga de garagem. No valor do condominio estdo
incluso dgua e gas.Lazer completo. Proximo ao shopping Center Norte, ponto de
onibus quase em frente ao condominio.

7 Apto Vila Guilherme 51m?, 2 dormitorios,1 banheiro, sala para dois ambientes,

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —

Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$310.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte B E GIMOVEIS
Rua Sapucaia, 1167 — Alto da
Mooca
Fone: 94756-8523 /2592-9030

Origem www.vivareal.com.br
Data da oferta 09/11/24

Area 48 m?
Ano da construcao
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banheiro

Possui academia, espaco jardinado, parquinho com diferentes brinquedos, saldo de
festas.

Vai lhe possibilitar curtir os dias mais quentes na piscina, praticar diversos
esportes na quadra poliesportiva.Espago reservado para preparar o seu churrasco.
Elevador para mais praticidade no dia-a-dia.

8 O imovel no bairro Vila Guilherme possui 50 metros quadrados com 2 quartos e 1

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —

Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$340.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte EQUIPE FENYX
Rua Francisca Julia, 75 — Santana
Fone: 97291-1603

Origem www.vivareal.com.br
Data da oferta 09/11/24

Area 48 m?
Ano da construcio 2007
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Lazer completo com Saldo de Festas, Playground, Fitness, Brinquedoteca, Piscina
Adulto, Churrasqueira com Forno de Pizza, Equipamentos de Ginastica ao ar livre,
Area de Piquenique, Canteiro dos Temperos e Area de jogos gramada.
Apartamento 2 dormitdrios , 1 banheiro, 1 garagem, 53m?

9 Apartamento a venda Apto 2 dormitorios, 01 banheiros e 01 Vaga na Garagem.

Local Rua Euggénio de Freitas, 355 — F
Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal [
064 224 534,00
Preco R$335.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte MARCIA A. SOUSA
Rua Paulo Maldi, 313 — Tucuruvi
Fone: 99382-1529 / 99553-0760

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 09/11/24
Area 48 m?
Ano da construcio 2007
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Afonso Hideo Raffaelli
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privativa, 1 banheiro, 1 vaga de garagem coberta e 2 elevadores no prédio. O
condominio também oferece churrasqueira, piscina, quadra esportiva, sala de
fitness e saldo de festas. O imovel esta localizado préximo a comércios,
restaurantes e facil acesso a transporte publico.

1 0 Apartamento de 2 dorms a venda na Vila Guilherme. Possui 48m? de area

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —

Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$330.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte M.B. Negocios Imobiliarios Ltda
—ME
Rua Moliére, 383 — Vila Sofia
Fone: 5521-1003 / 93317-4009

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 09/11/24
Area 48 m?
Ano da construcio 2007
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banheiro, Area de servico, 1 vaga de coberta + Portaria 24h - Churrasqueira, Saldo
de Festas, Quadra Poliesportiva, Academia - Otima localizagdo. Proximo ao metro
Portuguesa Tieté, Facil acesso a transporte publico, pontos de interesse de Vila
Guilherme como Parque do Trote, Colégio Rocha Cardoso, Uninove, Colégio
Newton Braga, Clube Escola Vila Guilherme e Wizard.

1 1 Apto na Vila Guilherme - 50 m2 - Com 2 dormitorios, Sala, Sacada, Cozinha, 1

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 — |
Vila Guilherme T — | |
| r
I i" = F l
i ‘ Carvalho. \
Setor Quadra Indice fiscal ‘ =" |
064 224 534,00 g P |
\‘ 3 \/‘/ 3 // \r:
Preco R$350.000,00 : -
Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Imobiliaria Carvalho

Praga Tokio, 88 — Jardim Japao
Fone: 2212-5353 / 98144-9558

Origem www.vivareal.com.br ‘ e
Data da oferta 09/11/24 L
f ‘ \\
. | 5 /
Area 48 m?
Ano da construcio 2007

< |

Tmahi s
‘Capvalha.
| |
- L
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COM BAIXO CUSTO

Chegou a hora de vocé adquirir o apartamento que imaginava, bonito, funcional e
com baixo custo.

Sao 02 dormitorios com armarios embutidos, sala para 02 ambientes, cozinha
planejada, uma vaga de automodvel e um lazer magnifico para vocé e sua Familia
desfrutar de momentos deliciosos.

1 2 UM CONDOMINIO CHARMOSO COM MUITO LAZER A VOCE E FAMILIA

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —

Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$320.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Oliton Operagdes Imobiliarias
Avenida Mazzei, 669 — Tucuruvi
Fone: 2267-1111

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 09/11/24
Area 48 m?
Ano da construcio 2007
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sacada, cozinha e lavanderia, em condominio com portaria 24h, piscina, quadra,
vaga de garagem, saldo de festas, academia. Bem localizado, a 2 min da marginal
Tieté. Shopping Center Norte, Expor Center, pet Shop, escolas, faculdades,
hipermercados. Otima localizagio na zona norte de Sio Paulo.

1 3 Apartamento 50m? a venda na vila Guilherme, 2 dormitérios, 1 banheiro, sala com

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —

Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$330.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Maxtal Administragdo de Imdveis
Rua Dr. César, 418 — Santana
Fone: 2167-2000 / 2167-2043

Origem www.vivareal.com.br
Data da oferta 09/11/24

Area 48 m?
Ano da construcio 2007
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Apartamento com 2 quartos, com varanda, otima localizag@o. Aceita permuta com
1 4 casa de condominio, 3 dormitorios, 2 vagas. -

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —

Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$370.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte EPX Iméveis
Rua Mariquinha Sciascia, 54,
Casa 5 — Vila Albertina
Fone: 2232-2936 / 96294-5924

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 09/11/24
Area 48 m?
Ano da construcio 2007
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Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 46 m? por R$ 350.000
1 5 Piscina, Academia, Espaco Gourmet, Saldo de festa churrasqueira e playground

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —

Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$350.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Wallas Colombo Vieira Pereira
Rua Cesario Alvim, 79 —
Belenzinho
Fone: 99634-9001

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 09/11/24
Area 45,01 m?
Ano da construcio 2007
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sala com sacada, piso laminado , cozinha Planejada , banheiro , area de servico ,
lazer completo , Piscina , quadra , saldo de festas , churrasqueira , saldo de jogos,
playground , localizado préximo ao comercio a regido , Mercados , Bancos ,
Padarias , Farmacias .. Doc. em ordem .

1 6 Apartamento no Bairro da Vila Guilherme, 2 quartos com armarios embutidos,

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —

Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$349.990,00
Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Karisma Iméveis
Avenida Julio Buono, 725 — Vila
Gustavo

Fone: 2984-4444 / 2984-4441

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 09/11/24
Area 45,01 m?
Ano da construcio 2007
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sala, cozinha, sacada, area de servico, 1 vaga. Condominio com lazer completo.
Excelente localizagdo, a apenas 2 km do Shopping Center Norte e do Terminal
Rodoviario Tieté, o que o torna o lugar perfeito para quem procura conveniéncia e
mobilidade, proximo de escolas e comércio em geral.

1 7 Apartamento na Vila Guilherme com 2 dormitérios, 1 banheiro com box de vidro,

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —

Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$350.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Karisma Iméveis
Avenida Julio Buono, 725 — Vila
Gustavo
Fone: 2984-4444 / 2984-4441

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 09/11/24
Area 45,01 m?
Ano da construcio 2007
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garagem, lazer com quadra poliesportiva, sala de ginastica, saldo de festas, piscina
e churrasqueira, perto de vias de acesso.
IPTU isento!

1 8 Lindo apartamento na Vila Guilherme, 2 dormitoério(s), 01 banheiro, 01 vaga de

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —

Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$370.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Simone C. Marques Imoveis
Rua Aureliano Leal, 409 — Agua
Fria
Fone: 2978-6167 / 99973-3788

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 09/11/24
Area 45,01 m?
Ano da construcio 2007
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cozinha, area de servigo, 01 banheiro social e 01 vaga de garagem.

imovel com teto rebaixado na sala.

Condominio com lazer completo.

Préximo a Avenida Guilherme, com amplo comércio do bairro, tais como:
Carrefour Hipermercado Tieté Vila Maria, Makro - Loja Vila Maria, Villa's
Churrascaria, Habib's, Parque do Trote, entre outros. Facil acesso as Rodovias

B

1 9 Apartamento com 48m? de area util, possui 02 dormitorios, sala para 02 ambientes,

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —

Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$350.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte DMarinez Corretora
Rua Lutécia, 1050 — Vila Carrao
Fone: 98187-3700

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 09/11/24
Area 48 m?
Ano da construcio 2007
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servigo, 1 vaga de garagem. 49m?.

Lazer: piscina, saldo de festas, churrasqueira, playground, sala fitness, saldo de
jogos.

Excelente localizagao.

2 0 Apartamento 2 dormitorios, sala 2 ambientes, sacada, cozinha planejada, area de

Local Rua Eugénio de Freitas, 355 —

Vila Guilherme
Setor Quadra Indice fiscal
064 224 534,00
Preco R$315.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Sousa Norte Imoveis
Rua Doutor César, 1088 —
Santana
Fone: 2892-3394 / 97990-3394

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 09/11/24
Area 48 m?
Ano da construcio 2007
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