HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700-4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

EXCELENTiISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA 32 VARA CiVEL DO
FORUM REGIONAL XV — BUTANTA - SAO PAULO/ SP

Ref.: PROCESSO N2 0004018-23.2024.8.26.0704

CONTROLE: 2020/000740

ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA - DIREITOS / DEVERES DO
CONDOMINO

REQUERENTE: CONDOMINIO EDIFiCIO VILLA CADORO

REQUERIDO: ANA CRISTINA DE CASTRO BRASILEIRO BORGES E OUTRO

Heitor Ferreira Tonissi, Arquiteto e Urbanista, registrado no CAU/SP —
Conselho de Arquitetura e Urbanismo, n2 A 20700-4, Perito Judicial nomeado e
compromissado nos Autos da A¢do: CUMPRIMENTO DE SENTENCA - DIREITOS /
DEVERES DO CONDOMINO, requerida por CONDOMINIO EDIFICIO VILLA
CADORO, em face de ANA CRISTINA DE CASTRO BRASILEIRO BORGES E OUTRO,
apos a analise dos documentos, realizagao de vistoria no imével penhorado,
pesquisa de valores de imdveis e levantamento de indices especificos da
construcao civil, vem, respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia as suas

conclusdes consubstanciadas no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
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1. RESUMO DO VALOR

O signatario conclui o valor de mercado de venda do imével: apartamento
n241, localizado no 42 andar ou 62 pavimento, no Edificio Villa Ca D’oro, situado
a Rua Prof. José Hordcio Meirelles Teixeira, n? 640, Vila Suzana, no 132
Subdistrito do Butantd, Sdo Paulo-SP, considerando suas condi¢cdes como livres
e desembaracadas de quaisquer Onus, encargos e gravames de qualquer

natureza, pelo valor aferido de:

RS 765.000,00, para o més de DEZEMBRO de 2024.

2. OBJETIVO

Em estrita observancia ao respeitavel despacho de fls. 260, o presente
Laudo visa a apresentar os subsidios técnicos indispensaveis a correta e criteriosa
determinacdo do valor do imdvel penhorado (Termo de Penhora de fls. 240/241),

objeto da presente a¢ao, a saber:

Apartamento n? 41, no 4°

s

andar do Edificio Villa Ca D’oro, a Rua

=

POV

i
it Id}!;
)

~

Prof. José Hordcio Meirelles Teixeira,
n? 640, Vila Suzana, no 132 Subdistrito

do Butantd, Sdo Paulo — SP.
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3. CARACTERISTICAS GERAIS

3.1.Informagodes Basicas

Localizagao do imavel: Rua Prof. José Hordacio Meirelles Teixeira, N2 640

) ) N2 133.156 do 182 Oficial de Registro de Imdveis de
Numero da matricula: .

Sao Paulo
Numero do contribuinte: |171.058.0089-4
Vias publicas que Rua José de Jesus, Rua David Ben Gurion e Rua
complementam a quadra: | Custddio de Oliveira
Bairro: Vila Suzana, 132 Subdistrito do Butanta
Municipio: Sao Paulo
Estado: Sao Paulo
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3.2.Mapa Fiscal

De conformidade com a Planta Genérica de Valores de S3o Paulo, o local
onde se encontra o imdvel estd assim enquadrado:

Setor: 171.

Quadra: 058.

indice Fiscal: R$ 1.081,00, para o exercicio fiscal de 2024.

3.3.Zoneamento

O imével esta localizado em Zona de Centralidade — ZC, nos termos da Lei

16.402, de 22 de margo de 2016.

3.4.Melhoramentos Publicos

MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES SIM NAO

Energia elétrica:

Telefone:

Gas:

Rede viaria:

Guias e sarjetas:

Pavimentacgao:

Coleta de lixo:

Agua:

Esgoto:

Rede pluvial:

XX X| X X| X|X|X|X|X]|X

lluminagao publica:
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3.5.Circunvizinhanga

O imoével localiza-se na regidao sudoeste da capital, distando cerca de 15,5
km do marco zero (Praca da Sé) da cidade de Sdo Paulo. O local apresenta
caracteristicas de uso misto com densidade demografica média, sendo composto,
majoritariamente, por edificios residenciais, além de residéncias térreas e
assobradadas e construgdes para uso comercial e de prestagao de servigos.
Destacam-se, nas proximidades, a Av. Prof. Francisco Morato, Av. Giovanni
Gronchi, Av. Dr. Guilherme Dumont Vilares, os Cemitérios da Paz e Gethsémani

Morumbi, o Shopping Jardim Sul e o Parque Chacara do Jockey.

4. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

4.1.Terreno

CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO

REGULAR

FORMA
IRREGULAR X

UMA FRENTE

FRENTES DUAS FRENTES X

ESQUINA

APARENTEMENTE SECO X

TIPO DE SOLO BREJOSO

NAO IDENTIFICADO

NIVEL
DECLIVIDADE ACLIVE/ DECLIVE SUAVE

ACENTUADO X
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O terreno no qual foi implantado o Edificio Villa Ca D’oro apresenta frentes
para a Rua Prof. José Horacio Meirelles Teixeira e para a Rua Custédio de Oliveira,
encerrando a darea total de 3.053,00m2. Encontra-se guarnecido por muro de
alvenaria em todas as divisas, além de gradil metalico na divisa com o passeio

publico da Rua Prof. José Horacio Meirelles Teixeira, por onde se da o acesso.

4.2.Benfeitorias

O Edificio Villa Ca D’oro apresenta 28 anos e é constituido por bloco Unico
com 18 andares de apartamentos, mais térreo e subsolo de garagem, com 02

apartamentos por andar, totalizando 36 unidades habitacionais.
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CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUGAO

N2 BLOCOS 01 BLOCO
N2 PAVIMENTOS 18 ANDARES + TERREO
GARAGEM 01 NIVEL DE SUBSOLO
CONCRETO
TIPO DE CONSTRUGAO ALVENARIA
MADEIRA
OUTROS
TELHAS DE FIBROCIMENTO
TIPO DE COBERTURA LAJE IMPERMEABILIZADA X
OUTROS
IDADE 26 ANOS

CLASSE/ TIPO/ PADRAO |RESIDENCIAL/ APARTAMENTO/ SUPERIOR

Os acessos para pedestres e veiculos sdo independentes e ocorrem através
de portdes metdlicos posicionados junto a calcada da Rua Prof. José Horacio
Meirelles Teixeira. O controle de acesso se da na guarita/portaria, posicionada

junto aos acessos.

A edificagao esta implantada de forma a manter recuos de todas as divisas
do terreno. No ambiente externo do térreo estdo dreas pavimentadas de
circulagao de pedestres, com piso revestido por pedra Miracema, mineira e areas
ajardinadas. As paredes externas do edificio possuem revestimento com pintura

sobre massa.

O condominio possui vagas de estacionamento distribuidas por um nivel

de garagem no subsolo. As vagas possuem matriculas independentes dos

apartamentos, sendo, geralmente, 03 vagas por unidade, inclusive para o imdvel
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avaliando. No presente caso, apenas o apto. n° 41 do 42 andar do Edificio Villa

Ca D’oro foi penhorado, vide Termo de Penhora de fls. 240/241.

Como itens de lazer, o condominio oferece: piscina, saldo de festas e
playground. Como itens de seguranc¢a, o condominio conta com cameras de
monitoramento, cercas elétricas e interfone de comunicagdo com os

apartamentos, além do acesso controlado na portaria.

As unidades habitacionais sao atendidas por 02 elevadores.

O hall social, no pavimento térreo do Edificio Villa Ca D’oro, apresenta piso
revestido por granito, paredes com pintura sobre massa, teto com forro de gesso
e esquadrias de aluminio e vidro.

De acordo com da vistoria pericial realizada ao apartamento n2 41 do 429
andar, imdvel objeto da avaliacdo, foi possivel constatar os seguintes ambientes

e respectivos acabamentos:

SALA (02 ambientes)

piso revestido com madeira;

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

teto com pintura sobre massa e sanca de gesso;

janela de aluminio e vidro e porta de acesso de madeira.

Obs.: com acesso a varanda.

VARANDA

- piso revestido com arddésia;
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- paredes revestidas por massa e pintura;
- teto com forro de madeira;

- fechamento por esquadrias de aluminio com vidro.

LAVABO

piso revestido com granito;

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

teto com forro de gesso;

porta de madeira.

03 DORMITORIOS (01 SUITE)

piso revestido com madeira ou carpete;

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

teto com pintura sobre massa;

janela de aluminio e vidro e porta de madeira.

03 BANHEIROS (01 SUITE)

piso revestido com ceramica;

paredes revestidas por azulejos ceramicos;

teto com forro de gesso;

porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

COPA

- piso revestido com granito;

- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
- teto com pintura sobre massa;

- porta de madeira e janela de aluminio e vidro.
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COZINHA (em reforma)
- piso revestido com granito;
- paredes sem revestimentos;
- teto com pintura sobre massa;

- porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

AREA DE SERVICO

- piso revestido com granito;

- paredes revestidas por azulejos ceramicos;
- teto com pintura sobre massa;

- porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

BANHEIRO DE SERVICO

- piso revestido com ceramica;

- paredes revestidas por azulejos ceramicos;
- teto com pintura sobre massa;

- porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

DORMITORIO DE SERVICO

- piso revestido com madeira;

- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
- teto com pintura sobre massa;

- porta de madeira.
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