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MM. SR. JUIZ DE DIREITO DA 92 VARA CIVEL DO FORUM REGIONAL | DE
SANTANA DA COMARCA DE SAO PAULO-SP

Dr. Clovis Ricardo de Toledo Junior

Processo n° 1012708-33.2021.8.26.0001

Exequente: Condominio Edificio Jardins de Santana

Executado: Rogério Soares Rodrigues

Acao: Execucao de Titulo Extrajudicial — Despesas Condominiais

LIA MARINA KNAPP, infra-assinada, Engenheira Civil, inscrita no CREA-
SP sob n° 0600814368 e IBAPE/SP sob n® 1682, perita judicial nomeada nos autos
da Acédo Execucao de Titulo Extrajudicial — Despesas Condominiais, requerida por
Condominio Jardins de Santana em face de Rogério Soares Rodrigues, que se
processa perante este Juizo e Cartério da 92 Vara Civel, tendo procedido aos
estudos e diligéncias que se fizeram necessarios para a producao de prova pericial
técnica de engenharia, vem respeitosamente apresentar a Vossa Exceléncia as
conclusées a que chegou, consubstanciadas no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
VENDA DE IMOVEL RESIDENCIAL

Termos em que,
Pede Deferimento.

Sao Paulo, 23 de novembro de 2023.
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LIA MARINA KNAPP
CREA n° 0600814368 - Sao Paulo
Membro Titular do Instituto de Avaliagdes e Pericias de Engenharia n® 1682 — Sao Paulo
Pés-graduada em Pericias e Avaliagoes de Iméveis
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1 RESUMO DO VALOR

Este Laudo de Avaliacao apresenta o valor de mercado atribuido para a venda do
imoével residencial determinado através do Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado com o emprego do Tratamento por Fatores, com grau de
Fundamentacao Il e grau de Precisédo lll, de acordo com a norma NBR 14.653-
2:2011.

e Imoével: O imovel residencial avaliando é o apartamento 24 do Edificio
Bouganville do Condominio Jardins de Santana, sito a R. Raul Dias n° 188
— Parque Mandaqui - Sao Paulo - SP.

Este imo6vel tem registro na matricula n® 95.123 do 3° Cartério de Registro de
Iméveis de Sao Paulo (Anexo | deste Laudo).

e Vistoria: A vistoria do imovel foi realizada pela signataria no dia 31/10/2023
as 14:30h, conforme agendamento a fl. 258 dos autos, com o
acompanhamento do seu proprietario, Sr. Rogério Soares Rodrigues.

e Valor de mercado para venda: Concluiu-se que o valor estimado de venda
do imdvel acima descrito, considerado justo e adequado a realidade do
mercado, é de:

R$ 567.000,00 (quinhentos e sessenta e sete mil reais), na data base de
novembro de 2023.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LIA MARINA KNAPP e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023 as 14:10 , sob o nimero WSAN23705305395
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2 PRELIMINARES

Este Laudo de Avaliacao apresenta os estudos e diligéncias que se fizeram
necessarios para a determinacdo do valor de mercado de venda do imovel,
calculado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com o emprego do
Tratamento por Fatores.

3 HISTORICO

3.1 Da Producao de Prova Pericial de Avaliacao

A fl. 141 dos autos, esta signataria é nomeada perita judicial para avaliar o imével
apartamento 24 do Edificio Bouganville do Condominio Jardins de Santana,
localizado na R. Raul Dias n° 188, no Parque Mandaqui, na cidade de Sao Paulo —
SP.

Aceita a incumbéncia e requer autorizagdo para vistoriar o imével (fl. 258), a fim de
avalia-lo e constatar suas condi¢des de uso e conservacao atuais, solicitando que as
partes e o(s) morador(es) do apartamento fossem notificados da diligéncia
programada.

A vistoria ao imével foi realizada pela signataria no dia 31/10/2023 as 14:30h e
contou com 0 acompanhamento do seu proprietario, Sr. Rogério Soares Rodrigues.

3.2 Da Documentacao do Imovel

Na matricula n°® 95.123 do 3° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo (Anexo |
deste Laudo) consta:

"IMOVEL—O APARTAMENTO SOB N° 24, localizado no 2° andar do “EDIFICIO
BOUGANVILLE” — BLOCO “2”, parte integrante do “CODOMINIO JARDINS DE
SANTANA”, situado a rua Raul Dias n° 188, no 8° Subdistrito- Santana, contendo
area privativa de 76,770 m?, area de garagem de 42,880 m?, area comum de 40,108
m? e area total de 159,758 m?, correspondendo-lhe a fragdo ideal de terreno de
1,3161%, cabendo-lhe o direito de utilizar duas vagas individuais e indeterminadas,
sujeito a colocacdo por manobrista, localizadas na garagem coletiva do 1° ou 2°
subsolos.”

Na Av.04 de 27/10/2005 dessa matricula: “[...] da certiddo expedida em 26 de
outubro de 2.005, pela Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, verifica-se que o
imdvel, objeto desta matricula, € atualmente cadastrado através do Contribuinte
Municipal n°® 071.144.0488-3.”

4]
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4 OBJETIVO E FINALIDADE

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado do apartamento 24
do Edificio Bouganville do Condominio Jardins de Santana, sito a R. Raul Dias n°
188, no Parque Mandaqui, na cidade de S&o Paulo — SP.

Especificou-se a busca do Grau de Fundamentacéo Il e do Grau de Preciséo lll.

O presente Laudo ndo tem por escopo a analise dominial, a investigagdo ou
confirmagéao da titularidade do imével ou de eventuais énus e gravames, bem como
a realizacdao de medicdes fisicas in loco para a obtencédo ou para a conferéncia de
suas dimensdes.

Restricdes especiais ao uso, tais como decorrentes de envoltérias de tombamento,
eventuais passivos ambientais, e eventuais contaminacdes do solo também néao
foram consideradas.

Cabe consignar que, para efeito desta avaliagdo, o imével foi considerado livre e
desembaragado de 6nus, encargos ou gravames, de qualquer natureza.

Foram analisados e utilizados pela signatéria os seguintes documentos:

e Matricula n° 95.123 do 3° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo
(Anexo | deste Laudo);

e Norma de Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011;

e Normas Técnicas da ABNT NBR 14653-1 — “Avaliacédo de Bens — parte 1-
Procedimentos gerais” e ABNT NBR 14653-2 “Avaliacdo de Bens — parte 2:
Iméveis Urbanos”;

e Estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos - Unidades Padronizadas
—2019”, elaborado e publicado pelo IBAPE/SP.

5 VISTORIA

A vistoria do imével avaliando foi realizada no dia 31/10/2023 as 14:30h. Esta
signataria foi recebida e teve o acompanhamento do proprietario do imével, Sr.
Rogério Soares Rodrigues.

5.1 Localizacao

O imovel avaliando, apartamento 24, esta localizado no 2° andar do Edificio
Bouganville do Condominio Jardins de Santana, sito a R. Raul Dias n° 188, Parque
Mandaqui, zona norte da cidade de Sao Paulo - SP, conforme plantas das Figuras 1
e 2 e vista da Figura 3.

5
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Figura 1: Planta de Localizagdo do Condominio Jardins de Santana
https://www.google.com.br/maps/place

EDIFiCIO
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IMOVEL
AVALIANDO

Figura 2: Vista aérea do Condominio Jardins de Santana
https://www.google.com.br/maps/place
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Lia Marina Knapp

Consultoria, Avaliagdes e Pericias em Engenharia

EDIFiCIO
BOUGANVILLE

Figura 3: Vista da Localiza¢éo do Edificio Bouganville no Condominio Jardins de Santana
https://www.google.com.br/maps/place

De acordo com a planta Genérica de Valores do Municipio, o imével pertence ao
Setor Fiscal 071, Quadra 144, conforme mostrado nas Figuras 4 e 5.

IMOVEL
AVALIANDO

Figura 4: Planta de Localizagdo do imovel avaliando na cidade de Sao Paulo
http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx#
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Legenda IX)
Resid. horiz, baixo padrio

Rasid. horiz. medio/alto padrio

Resid. vartical baixo padrio

I Resid. vertical médio/alto padrio

-. Comércio & sarvigos

B indistria e armazéns
Residencial e Comércio/servigos
Residencial & Industria/armazens
Comercio/servigos & Ind./armazéns

. Garagans

. Equipamentos publicos

I Escolas

. Terrenos vagos

I outros

I sem predominancias
Sem informagdo

Figura 5: Localizagdo do imovel avaliando: SETOR 071 - QUADRA 144 -
INDICE FISCAL: 1.654,00
http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx#

5.2 Caracteristicas da Regiao

O imovel avaliando se encontra na Subprefeitura de Santana-Tucuruvi, com as
caracteristicas de uso e ocupacgao de solo de “residencial vertical médio/alto padrao”,
conforme o zoneamento ZM — Zona Mista (lei 16.402/16), como mostrado na figura

6.
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Figura 6: Planta do zoneamento da regido: lei 16.402/16
http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx#
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As Zonas Mistas sao porcoes do territério em que existem usos residenciais € nao
residenciais, com predominancia do uso residencial, com densidades construtiva e
demografica baixas e meédias. A principal caracteristica da zona mista é viabilizar a
diversificacdo de usos, sendo uma zona em que se pretende mais a preservacao da
morfologia urbana existente e acomodacdo de novos usos, do que a intensa
transformacéo.

O imdbvel avaliando se localiza no bairro do Mandaqui, que € um bairro tradicional da
zona norte e faz divisa com os bairros de Santana, Jardim Sao Paulo, Agua Fria,
Lauzane Paulista e Tremembé.

Tem como principais avenidas e vias de acesso a Avenida Nova Cantareira, a
Avenida Agua Fria, a Rua Doutor Zuquim, a Avenida Engenheiro Caetano Alvares, a
Rua Conselheiro Moreira de Barros e a Avenida Santa Inés. Além disso, a regiao
conta com a estacao Portuguesa-Tieté do metr6 da linha 1-Azul.

Do bairro tem-se facil acesso a dois shoppings da zona norte, ao Santana Parque
Shopping, localizado no bairro de Lauzane Paulista, e ao Shopping Metrd Tucuruvi,
localizado no bairro do Tucuruvi.

Os fundamentais hospitais da regidao zona norte, como San Paolo, o Conjunto
Hospitalar do Mandaqui e o Hospital Sdo Camilo, estao estabelecidos no Mandaqui.

A partir da década de 60, o bairro do Mandaqui comecou a se verticalizar e
atualmente abriga varios prédios domiciliares e somente alguns poucos comerciais.
Entdo, apesar de manter-se um bairro residencial, seu vertiginoso crescimento
populacional em suas ruas estreitas, causam bastante transtorno no transporte.

Como exemplo do seu crescimento populacional podem ser citados o Conjunto dos
Bancarios e os Condominios Vitéria Régia | e o Il. Somente o Condominio Parque
Residencial Vitéria Régia Il possui 5000 moradores, confirmando o alto indice
habitacional do bairro.

O bairro é cercado de area verde que vai do Horto Florestal a Cantareira, e recebe
visitantes de diversos bairros da capital. Ele também tem suas feridas — pequenas
favelas que nascem escondidas e aos poucos ficam as claras.

E um bairro residencial, com casas e prédios, comércio movimentado, restaurantes,
academias e hospitais que sao referéncia de saude publica na regido.

O bairro hoje possui novos empreendimentos imobilidrios e segue se

9|
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desenvolvendo.

Nas principais vias do bairro se concentram as principais linhas de énibus que ligam
o Mandaqui a bairros vizinhos e também a Lapa, as estacées de metré Jardim Sao
Paulo, Tucuruvi e Santana (linha azul), estacdes de metrd Clinicas e Vila Madalena
(linha verde) e ao Shopping Center Norte.

A regido possui todos os melhoramentos publicos essenciais, tais como: redes de
agua, luz, esgoto, energia, telefonia, gas natural Comgas, TV a cabo, iluminagao
publica, transporte publico, pavimentagéao, coleta de lixo, arborizagéo etc.

A qualidade de vida e a boa infraestrutura podem ser pontos a serem considerados
para quem pensa em comprar ou alugar casas ou apartamentos no Mandaqui e
fazem com que o bairro seja uma boa opgao para investimentos imobiliarios.

5.3 Caracteristicas do Imovel Avaliando

O Condominio Jardins de Santana estd localizado em terreno trapezoidal, de
topografia ligeiramente inclinada (5% a 25%) e que foi terraplenado para
implantagdo do condominio. Este terreno esta situado na quadra contornada pelas
Ruas Raul Dias, José de Ibarra e Alfredo Zunkeller e Av. Santa Inés.

Os quatro edificios do Condominio tém estrutura em concreto armado e
fechamentos externos em alvenaria revestida.

O Edificio Bouganville é composto por pavimento térreo, oito andares tipo, com
quatro apartamentos por andar e mais dois andares que abrigam duas unidades de
cobertura duplex.

Cada um dos edificios é servido por dois elevadores.

As vagas para estacionamento de veiculos estao localizadas nos dois subsolos
comuns aos quatro edificios.

A area de lazer do Condominio esta distribuida no térreo de cada uma das torres e
na area externa aos edificios. Conta com piscinas adulto e infantil, solario,
playground, churrasqueira, saldo de festas, sala de jogos e sala de ginastica.

O imével avaliando, apartamento 24 do Edificio Bouganville, é composto por sala
para dois ambientes, varanda, cozinha, area de servigo, WC, corredor, um banheiro,
dois dormitérios e uma suite.

O imével vistoriado possui 0s seguintes acabamentos construtivos:

10|
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Piso: carpete madeira / Paredes: alvenaria revestida e texturizada /

Entrada Teto: laje revestida e pintada com rodateto / Porta entrada:
madeira pintada
Sala Piso: carpete madeira / Paredes: alvenaria revestida e pintada /

(2 ambientes)

Teto: laje revestida e pintada com rodateto / Porta-janela: aluminio
com vidro, de correr

Piso: ceramica coberto com camada de seixos brancos / Paredes:

Varanda alvenaria revestida e texturizada / Teto: forro gesso / Porta-janela:
aluminio com vidro, de correr / Gradil: ferro pintado
Piso: ceramica / Paredes: azulejo até teto / Teto: laje revestida e
Cozinha pintada / Porta-janela AS: aluminio pintado com vidros, de correr,

com bandeira em aluminio e vidro / Tampo pia: granito / Gabinete e
Armarios: marcenaria sob medida, com revestimento em férmica

Area de Servico

Piso: ceramica / Paredes: alvenaria revestida e pintada com
azulejos na parede do tanque / Teto: laje revestida e pintada /
Janela: aluminio pintado com vidros, de correr, com bandeira em
aluminio e vidro, basculante / Porta-janela AS: aluminio pintado
com vidros, de correr / Armarios: marcenaria sob medida,
revestimento férmica

WC

Piso: ceramica / Paredes: azulejo até teto / Teto: forro gesso com
rodateto / Porta: madeira pintada com ventilagdo em veneziana
inferior

Corredor

Piso: carpete madeira / Paredes: alvenaria revestida e pintada /
Teto: laje revestida e pintada com rodateto / Armario embutido em
madeira

Banheiro

Piso: ceramica / Paredes: alvenaria revestida e pintada com
azulejos até teto nas paredes do box / Teto: forro gesso texturizado
com rodateto / Porta: madeira pintada / Janela: aluminio pintado,
max air / Tampo pia: marmore / Box: vidro temperado

Dormitério 1

Piso: carpete madeira / Paredes: alvenaria revestida e pintada /
Teto: laje revestida e pintada / Porta: madeira pintada / Janela:
aluminio pintado com vidro e veneziana, de correr / Armario
embutido: marcenaria sob medida, com portas em madeira e com
espelho

Dormitério 2

Piso: carpete madeira / Paredes: alvenaria revestida e pintada /
Teto: laje revestida e pintada / Porta: madeira pintada / Janela:
aluminio pintado com vidro e veneziana, de correr / Armario
embutido: marcenaria sob medida, com portas em madeira

Suite - Dormitorio

Piso: carpete madeira / Paredes: alvenaria revestida e pintada /
Teto: laje revestida e pintada / Porta: madeira pintada / Janela:
aluminio pintado com vidro e veneziana, de correr / Armario
embutido: marcenaria sob medida, com portas em madeira

Suite - Banheiro

Piso: ceramica / Paredes: alvenaria revestida e pintada com
azulejos até teto nas paredes do box / Teto: forro gesso texturizado
com rodateto / Porta: madeira pintada, de correr / Tampo pia:
marmore / Box: vidro temperado
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Foto 1: Vista da entrada de principal do Condominio Jardins de Santana, localizado na R.

As fotos a seguir mostram os detalhes do im
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Foto 4: Vista do acesso de veiculos para as garagens no 12 e 22 subsolo, a esquerda da
entrada principal do Condominio, de quem da via para ele olha

Foto 6: Vista do conjunto das piscinas no térreo
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24

Foto 14: Vista da sala com dois ambientes e da varanda

Ml .
i}

Foto 15: Vista de um dos ambientes da sala, da entrada e da cozinha integrada a sala
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Fotos 23 e 24: Vistas do dormit
Fotos 25 e 26: Vistas do dormitério 2
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Foto 31: Hall social no térreo dos edificios

Foto 32: Hall das escadas no térreo dos edificios

A > S 2

Fotos 33 e 34: Aspectos gerais da R. Raul Dias a partir da calgada oposta na frente do
Condominio Jardins de Santana

22 I email: lia.knapp@uol.com.br cel.: (65 11) 99231 3571

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LIA MARINA KNAPP e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023 as 14:10 , sob o nimero WSAN23705305395

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012708-33.2021.8.26.0001 e cddigo UbYIWcvr.



fls. 284

5.4 Classificacao construtiva

De acordo com as caracteristicas construtivas, arquitetdbnicas e de acabamentos, o
padrao construtivo € compativel com o tipo “apartamento padrdo médio com
elevador’, item 1.1.3 do estudo “Valores de Edificacbes de Imébveis Urbanos -
Unidades Padronizadas — 2019”, estudo elaborado e publicado pelo IBAPE/SP —
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.

5.5 Area Construida

Nos calculos para apuragdo do valor de venda de mercado do imével foi
considerada a éarea privativa de 76,77 m?, segundo a matricula n° 95.123 do 3°
Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

5.6 Estado de Conservacao

Pela vistoria feita, o estado de conservacao do imovel pode ser classificado como
“D” (entre regular e necessitando de reparos simples) do Quadro 1 — Estado de
Conservacao do estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos - Unidades
Padronizadas — 2019” do IBAPE/SP.

“Estado D — Edificacdo 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.”

No célculo do Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao -
FOC, foram considerados: idade estimada da edificacdo em estudo de 22 anos; vida
util referencial de 60 anos (referéncia: NBR 15575:2013 - Edificacbes Habitacionais -
Desempenho, Tabela C.6, valor minimo para estrutura principal em concreto
armado); valor residual de 20%, indicado pelo citado estudo “Valores de Edificagbes
de Iméveis Urbanos — Unidades Padronizadas - 2019”.

6 AVALIACAO

6.1 Metodologia

A avaliagéo foi feita de acordo com as Normas ABNT NBR 14653-1 — “Avaliacédo de
Bens — parte 1 — Procedimentos gerais” e ABNT NBR 14653-2 “Avaliagdo de Bens —
parte 2: Iméveis Urbanos” e “Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE -
2011”.

Cabe ressaltar os itens 7.4.2, 7.4.3 e 7.5 da NBR 14653-1, que nortearam este
Laudo quanto a escolha da metodologia e do campo amostral:
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“..7.4.2 Aspectos Qualitativos
Na fase de coleta de dados é recomendavel:

a) buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem
avaliando;

b) identificar e diversificar as fontes de informagdo, sendo que as informagées devem ser
cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de
mercado;

c) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados;

d) buscar dados de mercado de preferéncia contempordneos com a data de referéncia da
avaliag&o.

7.4.3 Situacao mercadologica

Na coleta de dados de mercado relativos a ofertas é recomendavel buscar informagbes
sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de transacoes, verificar a forma de
pagamento praticada e a data em que ocorreram.

7.5 Escolha da metodologia

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade
da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado,
sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado...”

Segundo a NBR 14653-1, item 8.2.1, tem-se que:

- 0 “Método comparativo direto de dados de mercado identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes
da amostra.”

Para efeito de justificar a metodologia adotada a signataria tem a esclarecer ainda,
que foi utilizado o Tratamento por Fatores, que segundo o item 10 da NBR 14653-
1:

“No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes
possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas perante o
mesmo, para mais ou para menos, sdo levadas em conta.

E admitida a priori a existéncia de relacbes fixas entre as diferencas dos atributos
especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor
original do elemento comparativo na forma de somatorio. No valor original do elemento
devem ser considerados, quando aplicaveis:

- A elasticidade de precos representada pelo fator oferta;

- A transformacdo de precos a vista e a prazo, e/ou conversbées de precos que sejam
ofertados em outras moedas;

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como
homogeneizante quando apds a aplicagdo dos respectivos ajustes, se verificar que o
conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variacdo dos
dados que o conjunto original.
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Com base no exposto acima e diante da qualidade da amostra, a signataria, avaliou
o imovel vistoriado através do método mais indicado para o caso presente.

Portanto, a avaliagdo realizada se baseou no Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado com o emprego do Tratamento por Fatores, em face da
existéncia de elementos comparativos semelhantes ao avaliando, conforme
apresentado no Anexo Ill deste Laudo e nos termos do item 8.2.1.4.2 da NBR
14.653-2.

Os fatores empregados neste laudo foram estabelecidos e estdo regulamentados na
Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP —2011.

Para a consideracdo da elasticidade das ofertas foi adotado para o Fator Oferta,
segundo a Norma do IBAPE/SP - 2011:

“A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser descontada
do valor total pela aplicagcdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da
sua determinagcdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o
prego original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apos a aplicacao
do fator oferta.”

6.2 Tratamento por Fatores

6.2.1 Critérios Adotados

Na homogeneizagdo dos dados foram estudadas as seguintes variaveis do
avaliando uniformizadas para os elementos da amostra: localizacao (utilizando o
indice fiscal indicado pela PMSP), area privativa construida, padrdo construtivo
(através do estudo “Valores de Edificacdes de Imoéveis Urbanos” do IBAPE/SP) e
estado de conservacao (através do FOC, que é o Fator de Adequacédo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo que leva em conta a depreciacdo dos
imoveis).

O fator topografia considerado foi de 1,0, para todos os elementos da amostra e
para o avaliando, pois todos tém pavimento térreo em nivel plano.

Na avaliagdo da depreciacao foi levada em conta a idade dos imoéveis, seu estado
de conservagdo e sua expectativa de vida util através dos coeficientes de Ross-
Heidecke.

O padrao construtivo e o estado de conservacdo dos imdéveis avaliando e dos
elementos comparativos da amostra estdo registrados nas fichas cadastrais (anexo
[Il) e nas planilhas de célculo do anexo IV deste laudo.

Com base na analise dos dados coletados (anexo V) verifica-se que os elementos
da amostra sdo compativeis e, portanto, permitem a continuidade dos trabalhos,
empregando-se 0 método comparativo direto de dados de mercado e utilizando o
tratamento por fatores.
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6.2.2 Distribuicao das amostras

A Figura 7 apresenta a distribuicao dos elementos da amostra para avaliacado do
imovel apartamento 24 do Edificio Bouganville do Condominio Jardins de Santana
na R. Raul Dias n° 188 — Parque Mandaqui — Sao Paulo - SP.

Condominio
Edificio Solar Horto
Avenida Santa Inés, 9

1045 - Parque Mandaqui W& Marcelinio

da F@nseca Major
pFofie: @
ON [ B
o Dom Bosco - Q\@ 0[ : v e
direitos Humanos @
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o
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o Franciscc

K‘ 22 min @ Xavier Aran
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o owgooooo.«ﬂ
i Q )

u? @ \ =
i o) Avenida Santa Inés,
A @ 695 - Parque Mandaqui
® @ Estétici
v .. 4
Rua Raul Dias, 300 £
- Parque Mandaquio (@) Rua Raul Dias, 188 C‘;
O - Parque Mandaqii &
0 %
Avenida Santa @ <& /
Inés, 509 - Santana <

>
N 3
(=] Patio Santana @

Figura 7: Distribuicao dos elementos da amostra coletada e do avaliando
https://www.google.com.br/maps/place

6.2.3 Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado resultou em R$ 7.381,81/m?, desvio padrdo da
amostra de R$ 848,79/m? e coeficiente de amplitude de 10,06%.

Para este valor, o Intervalo de Confianca fica entre

Min. = R$ 7.010,60/m? e Max. = R$ 7.753,02/m?

Como valor unitario serd adotado o valor médio estimado: Vu = R$ 7.381,81/m2.
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6.2.4 Valor de Venda do Imével Avaliando

O valor do imobvel pela técnica do método comparativo direto empregando o
tratamento por fatores é dado pela multiplicacdo da area do imével pelo valor unitario
descrito no item anterior, portanto:

V= 76,77m? x 7.381,81/m? = R$ 566.701,55

Segundo a NBR 14653-1

e item 7.7.1.a. “O arredondamento do valor de avaliagédo pode ser até 1% do
valor estimado...”;
e item 7.7.1.b. “indicar a faixa de variagéo do preco de mercado...”

Como valor de mercado do bem sera considerado o valor de R$ 567.000,00
(quinhentos e sessenta e sete mil reais), referente a novembro de 2023.

A faixa de variacao situa-se entre os valores de R$ 538.000,00 e R$ 595.000,00.

6.2.5 Especificacao da Avaliacao
De acordo com a “Norma de Avaliacao de Iméveis Urbanos IBAPE/SP — 2011”:

“A especificagdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, das disponibilidades de
dados de mercado, da natureza do tratamento a ser empregado e dos recursos disponiveis.
Podem ser definidas quanto a fundamentagao e precisao.

A fundamentacdo de uma avaliacao esta relacionada tanto com o aprofundamento do
trabalho avaliatério quanto com as informagdes que possam ser extraidas do mercado e
determina o empenho no trabalho.

Depende das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e ndo é passivel de fixacao
a priori.”

De acordo com as premissas da NBR 14.653-2:2011 o trabalho atingiu o Grau de
Fundamentacao Il, conforme demonstrado na Tabela a seguir.
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Enquadramento do Laudo de Avaliacao segundo o
Grau de Fundamentacao

Uso do Tratamento por Fatores
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011)

Grau de Fundamentacgao
III | I | I
Completa quanto :
aos fatores Adogao de situagéoé

Item Descrigdao Pontuagdo

i Completa quanto a

1 Caracterizacdo do imovel { todos os fatores " . 2
tavaliando : . utilizados no paradigma
] : analisados
! { tratamento !
‘Quantidade minima de dados de :
2 . ” : 12 5 3 : 2
imercado efetivamente utilizados ;
' Ap.resentagNao de Apresentagdo de
‘ informagGes informagdes
; irelativas a todas as Apresentagao de - :
5 | caracteristicas dos informacdes relativas a todas as
:Identificagdo dos dados de | . . s caracteristicas dos :
3 i dados analisados, relativas a todas as ! 3
imercado ‘ - dados !
i com foto e caracteristicas dos !
e - correspondentes
caracteristicas dados analisados aos fatores
observadas pelo utilizados
i autor do Laudo
iIntervalo admissivel de ajuste i ;
4 ipara cada fator e para o i 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) : 2
‘conjunto de fatores i :
TOTAL DE PONTOS 9

(*) No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois
é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Graus III II I Obtido
Pontuagdo minima 10 6 4 I
Itens 2 e 4 no grau Itens 2 e 4 no :
Itens obrigatérios no grau i III, com os demais minimo no grau Il e Todos, no minimo I
correspondente i no minimo no grau 0s demais no no grau I
II minimo no grau I
ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO II

A tabela abaixo especifica os graus de precisdo no caso de homogeneizacao
através de tratamento por fatores ou da utilizagao de inferéncia estatistica.

~ GRAU
DESCRICAO
[} ] I
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno
da estimativa de tendéncia central <30% <40% <50%

Quanto a Preciséo, pela amplitude do intervalo de confiangca de 80% em torno do
valor central da estimativa, a presente avaliagdo se enquadra no Grau de Precisao
lil.
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6.3 Diagnostico do Mercado

As vendas de imdveis usados cresceram pelo quarto més seguido no Estado de Sao
Paulo, mas o crescimento em junho foi de apenas 0,32%, acentuando a perda de
ritmo que ja havia sido registrada em maio pela pesquisa feita pelo Conselho
Regional de Corretores de Imdéveis do Estado de Sdo Paulo (Creci-SP). A sequéncia
de resultados positivos comegou em margo, com alta de 9,32% sobre as vendas de
fevereiro, disparou em abril com 16,33% para entao baixar para 8,65% em maio e
agora 0,32%.

Embora tenha havido essa desaceleracao, o resultado do primeiro semestre € muito
bom — avalia José Augusto Viana Neto, presidente do Creci-SP.

O saldo acumulado do semestre é positivo em 28,24%, consequéncia de cinco
meses de vendas em alta e apenas um de queda — fevereiro, com baixa de 7,34%
em relacdo a janeiro. A locagdo de iméveis residenciais segue caminho inverso, ao
registrar em junho crescimento de 1,48% sobre maio, que havia registrado alta de
0,30% sobre abril, més em que o numero de locagdes caiu 7,94%. No acumulado do
primeiro semestre, o saldo é positivo em 0,64%.

O comportamento dos precos no primeiro semestre reflete 0 bom desempenho dos
dois mercados. O indice Creci-SP mostra que os precos dos imoveis usados —
aluguel e preco meédio de metro quadrado de imovel vendido — acumulam alta de
6,87% nos primeiros seis meses do ano, apesar da forte baixa registrada em junho.
A queda em relacdo a maio foi de 8,99%. Foram considerados na composicao do
indice Creci-SP de junho os precos de venda e de locacéo de 3.843 imoveis.

Sobre o comportamento do mercado nos proximos meses, Viana Neto é cauteloso.

Ha preocupacdo crescente com o emprego e a renda dos trabalhadores, as
expectativas vivem forte pressdo negativa por conta do délar e dos déficits
crescentes no balanco de pagamentos e incertezas com o cumprimento da meta de
inflacdo, e esse quadro pode afetar o mercado imobiliario — afirma. O presidente do
Creci-SP lembra que a renda média dos trabalhadores teve a quinta queda seguida
em julho, segundo o IBGE. O rendimento de R$ 1.848,40 em julho ficou 0,9% abaixo
do registrado em junho.

Mas no outro prato da balanca, ele pondera, “pesam a favor de um bom
desempenho no segundo semestre a renda extra que muitas familias terdo com a
antecipacdo de parcela do 13° salario, os bénus e participagdes em lucros e
resultados e os reajustes salariais de muitas categorias profissionais.” O presidente
do Creci-SP acrescenta que “faria muito bem ao mercado, a sociedade em geral e
especialmente as familias que ndo tém casa propria uma atitude mais colaborativa
dos bancos, reduzindo os juros dos financiamentos e ampliando os prazos de
pagamento”.
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As 1.373 imobiliarias pesquisadas pelo Creci-SP em 37 cidades do Estado de Sao
Paulo, incluida a capital, venderam em junho 53,38% do total em apartamentos, e
46,62% do total em casas. Esse volume de vendas fez o indice estadual de vendas
crescer 0,32%, de 0,6556 em maio para 0,6577 em junho.

Das quatro regiées que compdem a pesquisa do Creci-SP, [...] as vendas cairam na
capital (- 12,8%) e no Interior (- 10,37%).

(Referéncia: https://www.imovelweb.com.br/noticias/mercado-imobiliario/sp-mercado-de-imovel-usado

-mantem-vendas-em-alta-pelo-quarto-mes/)

Atualmente, a economia brasileira continua bastante instavel, o que influencia
negativamente o mercado imobilidrio. "O setor depende de como esta o cenario do
pais e ndo da para falar em uma melhora econdmica. E o cenario de instabilidade na
politica também contamina a confianga", reforca o coordenador do indice FipeZap.

(Referéncia: https://www.hubimobiliario.com/desempenho-de-vendas-de-imoveis-usados-surpreende-
em-sao-paulo/ e http://g1.globo.com/especial-publicitario/zap/imoveis/noticia/)

Além disso, esclarece-se que o mercado imobilidrio é ciclico e depende do
crescimento econémico, da geracao de emprego, renda e seguranga para investir.
Por isso muitos participantes do mercado estao reticentes em contrair empréstimos
as vésperas de uma potencial desaceleracdo econbmica global, que pode
desaquecer ainda mais o setor ao longo do ano: “O cenario pode mudar, mas o
momento atual é de cautela, seja no mercado real, seja no mercado financeiro, onde
a volatilidade estd imperando nos fundos imobiliarios, apesar dos bons dividendos.”

Para Jodo Baptista Peixoto Neto, CEO da Ouro Preto Investimentos, o cenério tende
a piorar por diversas razdes, mas principalmente pela alta da taxa de juros e de uma
possivel recessao que se avizinha para 2023 e 2024. “Com a altissima taxa de juros
[18,75%] e o baixo crescimento econémico projetado para 2023, o mercado
imobiliario ndo devera ir muito bem”, diz. Segundo o executivo, tudo dependera da
politica do governo para o setor de baixa renda. “Se houver maior destinagao de
recursos, subsidios e se o governo federal conseguir convencer o Banco Central a
baixar a taxa de juros, o cenario tende a ser melhor.”

(Referéncia: https://forbes.com.br/forbes-money/2023/01/este-sera-um-bom-ano-para-o-mercado-
imobiliario/)
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7 CONCLUSAO

De acordo com a “Norma para Avaliagao de Imoéveis Urbanos IBAPE-2011”, o valor
de mercado é a “quantia mais provavel pela qual se negociaria com conhecimento,
prudéncia e sem compulsdo um bem, numa data de referéncia dentro das condi¢des
de mercado vigentes”.

Assim sendo, a signataria conclui o valor de mercado de venda do apartamento 24
do Edificio Bouganville do Condominio Jardins de Santana, sito a R. Raul Dias n°
188 no Parque Mandaqui em Sao Paulo - SP, considerando sua condigdo de como
livre e desembaragado de quaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer
natureza, bem como eventuais contaminacdes do solo e tido como justo e adequado
a realidade do mercado, pelo valor médio calculado de:

R$ 567.000,00 (quinhentos e sessenta e sete mil reais), na data base de
novembro de 2023.

Conforme apresentado neste Laudo de Avaliacdo, o valor de venda do imovel
residencial avaliando foi calculado pelo Método Comparativo Direto utilizando
elementos comparativos pesquisados no mercado e aplicando o tratamento por
fatores para homogeneizacao da amostra.

A justificativa para a adogdo dessa metodologia esta apresentada e pormenorizada
no item 6.1 - Metodologia deste Laudo.
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8 ENCERRAMENTO

A signataria da por encerrado o presente Laudo de Avaliagdo que possui 32 (trinta e
duas) folhas, com a ultima datada e assinada, e os Anexos:

Anexo I:  Matricula n® 95.123 do 3° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo
(6 folhas)

Anexo ll:  Certiddo de Dados Cadastrais do Imével 071.144.0488-3 — IPTU 2023
(1 folha)

Anexo lll:  Ficha dos elementos comparativos da amostra (2 folhas)

Anexo IV Determinacdao do valor unitario — método comparativo, tratamento por
fatores (2 folhas)

Sao Paulo, 23 de novembro de 2023.

L

Eng? Lia Marina Knapp
CREA n° 0600814368 - Sao Paulo
Membro Titular do Instituto de AvaliacGes e Pericias de Engenharia n® 1682 — Sao Paulo
Pés-graduada em Pericias e Avaliagdes de Imoveis
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ANEXO |

e

MATRICULA N° 95.123

32 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO

y




Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 794A9E03-6518-4CBE-951D-F5FEF583D89F

g

Certidao Eletronica

LIVRO N.% 2 TERCEIRO OFICIAL GISTRO DE IMOVEIS
DE

REGISTRO GERAL PAULO

matricula flehia
(95.123? [ -U Sdao Paul 4 de abril de 2.002.-

IMOVEL:- O _APARTAMENTO SOB _N° 24, localizado no 2° andar do
“EDIFICI0O  BOUGANVILLE” - BLOCO “2”. parte integrante do
“CONDOMINIO JARDINS DE SANTANA?, situado & rua Raul Dias, n° 188, no

8° Subdistrito — Santana, contendo 4rea privativa de 76,770 m2, drea de garagem de

42,880 m2, area comum de 40,108 m2 e area total de 159,758 m2, correspondendo-
lhe a fragdo ideal de terreno de 1,3161%; cabendo-lhe o direito de utilizar duas vagas
individuais e indeterminadas, sujeito a colocagdo por manobrista, localizadas na

garagem coletiva do 1° ou 2° subsolos.-

CONTRIBUINTE MUNICIPAL:- 071.144.0086-1/0087-1.- (A.M.)

PROPRIETARIA:- VERTICON CONSTRUCAO E EMPREENDIMENTOS
LTDA., com sede nesta Capital, 4 avenida Lavandisca, n° 465, 1° andar, conjunto 12,
CNPJ. 54.241.518/0001-46.-

REGISTRO ANTERIOR:- R. 09, feito em 02 de margo de 1.995, na matricula n®
56.340, R. 12, feito em 18 de janeiro de 1.999, na matricula n® 56.341 e matricula n°
86.935, feit: 18 de jamei

999, todas desta Serventia.- O Escrevente

autorizad, . fp (José Roberto Milla Ferraz).-
R. 01 /95.123:- Sio Paulo, 04 de abril __de  2.002.-

Por instrumento particular datado de 08 de margo de 2.002, com for¢a de escritura

publica, na forma do artigo 61 e seus paragrafos da Lei n® 4.380, de 21 de agosto de

1.964, alterada pela Lei n® 5.049, de 29 de junho de 1966, a proprietéria

VERTICON CONSTRUCAO E EMPREENDIMENTOS LTDA., ja qualificada,

transmitiu_por_venda feita a PATRICIA ROSE HAUDENSCHILD DIAS,

brasileira, divorciada, advogada, RG. 10.369.100-5-SP, CPF. 060.743.148-29,
- continua no verso - = e

Mod. 13

.onr
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malricula ficha
['95.123 j 01
verso

residente e domiciliada nesta Capital, na avenida Panorama, n® 592, o imdével objeto
desta matricula, pelo prego de R$ 117.610,00, satisfeito da seguinte forma: R$

—
=
o
‘e

35,283,50, com recursos proprios ¢ RS 82.326;58,.com re mento

adiante mencionado.- O Escrevente autori

(José Roberto Milla Ferraz).-

R. 02 /95.123:- Sdo Paulo, 04 de  abril _de _2.002.-

Pelo mesmo instrumento particular que deu origem ao R. 01, a proprietéria constante
do mesmo, PATRICIA ROSE HAUDENSCHILD DIAS, divorciada, ja
qualificada, DEU EM PRIMEIRA, UNICA E ESPECIAL HIPOTECA E SEM
CONCORRENCIA ac BANCO SUDAMERIS BRASIL S.A., com sede nesta
Capital, 4 avenida Paulista, n° 1.000, 16° andar, CNEPJ. 60.942.638/0001-73, o imével

Certidio emitds pelo SHEI
www.registradores.onr.org.br

objeto desta matricula, avaliado em RS 125.000,00, em garantia da divida de R$
82.326,50, pagével pelo Sistema de Amortizagdo — Tabela Price, por meio de 144

limanto

Elgtrdrico Compartihado

prestagdes mensais € consecutivas, do valor inicial de R§ 1.114,98, vencendo a

primeira em 08 de abril de 2.002, com juros & taxa nominal de 11,387% ao ano, taxa
efetiva de 12,000% ao ano ¢ dcme do
titulo.- O Escrevente aulorizad ~ i (José
Roberto Milla Ferraz).- @/

Av. 03:- 12/08/2.005 - Prenotacie n® 259.852 de 04/(8/2.005.-

Fica CANCELADA A HIPOTECA registrada sob n® 02 nesta matricula, de

conformidade com a autorizagdo dada pelo credor, BANCO SUDAMERIS BRASIL

S/A., nos termos do instrumento particular de quitagdo datado de 22 de julho de

2,005 Dighuid pot, AT v A minss (Marcio de Oliveira Penna
- continua na ficha n” 02 -

Servigo de Ater

SaecC
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LIVRO N.2 2 TERCEIRQ OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

REGISTRO GERAL DE SA

} matricula ficha &m?
(95.123_] [—-02- Sio Paulo, 12 de agosto de 2.005..

- confinuagio da matricula n® 95,123 -

Sambi) auxiliar- A Escrevente autorizada, %ﬁd«'w {Nilce
Aparecida Pereira Constantino).-

Av,04:-  27/10/2.005 - Prenotacio n® 261.915 de 17/10/2.005.-
Do instrumento particular datado de 10 de outubro de 2.005, com forca de escritura
publica, na forma do artigo 61 e seus pardgrafos da Lei n° 4.380 de 21 de agosto de
1.964, alterada pela Lei n® 5.049 de 29 de junho de 1.966, e da certiddo expedida em
26 de outubro de 2.003, pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, verifica-se que, o
é atualmente cadastrgdo através do Contribuinte

imovel objeto desta matricula,

Municipal n° 071.144.0488-3.- Digitado por,

Joia da Silva) auxiliar.- A Escrevente autorizada, (Nilee
Aparecida Pereira Constantino).-
R. 05;-  27/10/2.005 - Prenotacio n® 261.915 de 17/10/2.005.-

Pelo mesmo instrumento particular que deu origem a Av. 04, a proprietéria constante
do R.01, PATRICIA ROSE HAUDENSCHILD DIAS, divorciada, ja qualificada,
com a interveniéncia da CAIXA ECONOMICA FEDERAL, com sede em
Brasilia, Distrito Federal, no Sector Bancéric Sul, Quadra 4, lotes 3/4,
CNPIMF n° 00.360.305/0001-04, transmitiu por venda feita a ROGERIO
SOARES RODRIGUES, brasileiro, solteiro, maior, bancério, RG. 24.918.711-5-58P,
CPF. 276.075.808-75, residente ¢ domiciliado na Cidade de Guarulhos, deste Estado,
na rua Carlos Mesquita, n® 112, ¢ imével objeto desta matricula, pelo prego de
R$ 135.000,00, satisfeito da seguinte forma: R$ 113.681,07 foi pago diretamente
a vendedora, em moeda corrente, ¢ R$21.318,93 & referente ao débito na conta

- continua no verso -
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vinculada ao Fundo de Garantia por T

interveniente.- Digitado por, (Eliane Joia da Silva)

auxiliar.- A Escrevente autorizada, (Nilce Aparecida

Pereira Constantino).-

Av.6:- 15072021 - E

Do requerimento de 23 de junho de 2021 e da certiddio expedida em 06 de maio de
2021, pelo Juizo de Direito da 2* Vara Civel da Comarca de Tabodo da Serra, deste
Estado, e nos termos do artigo 828 do CPC, verifica-se que foi distribuida em 15 de
abril de 2021 e admitida em juizo, a A¢@o de Execugfio de Titulo Extrajudicial sob n°
1002749-57.2021.8.26.0609, a4 2* Vara Civel do Foro de Tabodo da Serra, deste
Estado, tendo como exequente, 1) DALI EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA, CNPJ. n° 13.165.439/0001-16; 2) DBGZINGEN
PART]CIPACOES LTDA, CNPJ. n® 09.459.394/0001-15; 3) NIBAL
PARTICIPACOES LTDA, CNPJ. n° 68.584.515/0001-10; e, 4) SDT 3 CENTRO
COMERCIAL LTDA, CNPJ. n° 02.463.746/0001-67, e como executados: 1)
CARLA CRISTINA MACIEL DELPHINO, CPF. n.° 283.748.298-69; e, 2)
ROGERIO SOARES RODRIGUES, CPF. n.° 276.075.808-75, ji qualificados,
cujo valor da causa é de R$ 1.088.308,00.- (Gisele Costa Bernardes, Escrevente
Habilitada - Jodo Henrique Alves Messias, Escrevente autorizado).-

Selo Digital: 113282331000000031098721R @ @?i

AvT- 29102021

Pela certiddo expedida aos 22 de outubro de 2021, pelo Juizo de Dxrelto da 9* vara
Civel, do Foro Regional I - Santana, desta Capital, nos autos (processo n°
10127083320218260001) da A¢do de Execugdo Civil ajuizada por CONDOMINIO
EDIFICIO JARDINS DE SANTANA, CNPJ. n° 05.016.835/0001-53, em face de
ROGERIO SOARES RODRIGUES, j4 qualificado, e de conformidade com o auto
ou temo de 18 de outubro de 2021, o imével objeto desta matricula, foi
penhorado em garantia da divida de R$ 24.003,24, tendo sido nomeado como fiel
depositirio do bem, o executado. (Flavio Pinto da Silva Janior, Escrevente Hablhtado
~ Mério Aparecido de Lima Bassi, Escrevente autorizado).-

%W ﬂm

Selo Digital: 1132823210000000347236211
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3° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
!MQHHWWHM et )
MATReLLE A CODIGO (CNS): 11.328-2 s
95.123 || 03 LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL (/
Av.S.- 24/03/2022 -  Prenotaciio n” 485.049 de 04/03/2022 -

Pela certiddo expedida aos 03 de margo de 2022, pelo Juizo de Direito da 2° Vara Civel da
Comarca de Tabodo da Serra, deste Estado, nos autos (processo n® 1002749-57.2021.8.26.0609)
da Ag¢io de Execugdo Civil ajuizade por: 1) DALI EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S.A., CNPJ. 1° 13.165.439/0001-16; 2) NIBAL PARTICIPACOES S.A.,
CNPJ. n® 68.584.515/0001-10; 3) DBGZIBEN PARTICIPACOES LTDA, CNPJ. n°
09.459.394/0001-15; e, 4) SDT 3 CENTRO COMERCIAL LTDA, CNPJ. n°
02.463.746/0001-67, em face de ROGERIO SOARES RODRIGUES, ja qualificado, e de
conformidade com o auto ou termo de 28 de janeiro de 2022, o imével objeto desta matricula,
foi penhorado em garantia da divida de RS 1.249.564,44, tendo sido nomeado como fiel
depositdrio do bem, o executado. (Fidvio Pinto da Silva Itnior, Escrevente Habilitado - Mario
Aparecido de Lima Bassi, Escrevente autorizado).-

Selo Digital: 113282321000000039607322W / )
- o Doy
/ T

Av.9:.- 13/06/2022 -  Prenotacio n® 489.331 de 07/06/2022 -

Pela certiddo expedida em 06 de junho de 2022, pelo Juizo de Direito da 1* Vara Civel do Foro
Central da Comarca de Barueri, deste Estado - Tribunal de Justia do Estado de Sdo Paulo,
extraida dos autos / ordem n® 1004861-70.2021.8.26.0068, de execugiio civil ajuizada por VANTI
ADMINISTRADORA E INCORPORADORA S/A, CNPJ. n® 20.338.533/0001-95, em face de:
1) CARLA CRISTINA MACIEL DELPHINO, CPF. n° 283.748.298-69; e, 2) ROGERIO
SOARES RODRIGUES, ja qualificado, e de conformidade com o auto ou termo de 15 de
setembro de 2021, o imével objeto desta matricula, foi penhorado em garantia da divida de R$
607.622,91, tendo sido nomeado fiel depositirio, o executado, ROGERIO SOARES
RODRIGUES - (Flavio Firmino Silva, Escrevente habilitado - Mario Aparecido de Lima Bassi,
Escrevente autorizado).-

Selo Digital: 1132823210000000422475220 | | [\ - )
v ) s ‘
2 Vgt %fw}q
B .
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GEORGE TAKEDA, 3° Oficial de Registro de Imdveis, codigo (CNS): 11328-2, CERTIFICA, nos termos do art. 19, §§ 9°
e 11, da Lei Federal n° 6.015, de 31/12/1973, incluidos pelo art. 11 da Lei n® 14.382, de 27/06/2022, que a presente &
copia reprogréficadigital de inteiro teor da matricula referida, refletindo a situagédo juridica atualizadado imével com
respeito as alienagoes, onus reais, prenotacdes e existéncia de agoes reais e pessoais reipersecutériag. até a data
de 23/10/2022, salvo o que ja se encontra noticiado anteriormente. Serve a presente como certiddo VINTENARIAno caso
de a matricula ou registro anterior tiver sido feito ha mais de 20 anos. O referido & verdade e dé fé. S3o Paulo,
25/10/2022. Assinado digitaimente.

Nota: O Venficador de Conformidade do Padréo de Assinatura Digital ICP-Brasil € um servico gratuito disponibilizado pelo IT] (Instituto
Nacional de Tecnologia da Informacéo) para afenir se um arquivo assinado com ceriificado |CP-Brasil esta em conformrdade com o DOC-
ICP-15, acesse através do enderego. hitps/iverificador.iti.gov.br

.e.0Nr

(@]
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E

Pedido n.° 1168667, de 25/10/2022.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel: 071.144.0488-3

Local do Imovel:
R RAUL DIAS, 188 - AP 24/2 VGS

SANTANA ED BOUGANVILLE CEP 02421-030
Imovel localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

R RAUL DIAS, 188 - AP 24/2 VGS
SANTANA ED BOUGANVILLE CEP 02421-030

Contribuinte(s):
CPF 276.075.808-75 ROGERIO SOARES RODRIGUES

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 2.074 Testada (m): 40,00
Area n3o incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 0,0132
Area total (m?): 2.074

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 160 Padréao da construcéo: 2-C
Area ocupada pela construgao (m?): 679 Uso: residéncia
Ano da construg&o corrigido: 2001

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.654,00
- da construcéo: 2.197,00

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

- da area incorporada: 64.162,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 281.216,00
Base de célculo do IPTU: 345.378,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relaga@o ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 29/01/2024, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 31/10/2023

Numero do Documento: 2.2023.022234389-0

Solicitante: LIA MARINA KNAPP (CPF 012.573.188-45)
Anexo
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ANEXO Il
PESQUISA

FICHAS CADASTRAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

S o

Elementon21

|Data 13/11/2023

Empreendimento:

imével residencial | Setor / Quadra/IF: 071/144/1.654,00

Enderego: R. Raul Dias, 188 - Edificio Azale|Cidade: S3o Paulo |UF: SP

Bairro / Distrito: Parque Mandaqui Padrdo de construgdo: padrdo médio com elevador

Tipo: apartamento Idade estimada: 30 anos

Area atil (m?): 76,77 Conservagdo: regular

N2 dormitérios: 3 N2 vagas: 2

Valor total (R$) R$ 620.000,00 Valor unitario (R$/m?): ¥ RS 8.076,07 /m?
" [Fonte: Lopes Condessa Imoveis Tel.: 4485-0001/97103-0218 Sr. Quaresma

0BS: 8° andar - 3 Dormitdrios (1 suite), 1 Banheiro, 1 Sala p/ 2 ambientes, 1 varanda, 1 Cozinha,

1 Area de Servico, 1 Banheiro Servico, 2 Elevadores, 4 Apartamentos por Andar

Elemento n2 2 |Data 13/11/2023
Empreendimento: imével residencial | Setor / Quadra/IF: 071/144/1.654,00
Endereco: R. Raul Dias, 188 - Edificio Azale|Cidade: Sado Paulo |UF: SP
Bairro / Distrito: Parque Mandaqui Padrdo de construgdo: padrdo médio com elevador
Tipo: apartamento Idade estimada: 30 anos

Area qtil (m?): 76,77 Conservagdo: regular

N2 dormitérios: 3 N2 vagas: 2

Valor total (RS$) R$ 690.000,00 Valor unitario (R$/m?): 4 RS 8.987,89 /m?
Fonte: Luhar Business Tel.: 42369-7605/96084-996( Sr. Harley

OBS:

7° andar - 3 Dormitérios (1 suite), 1 Banheiro, 1 Sala p/ 2 ambientes, 1 varanda, 1 Cozinha,
1 Area de Servico, 1 Banheiro Servico, 2 Elevadores, 4 Apartamentos por Andar

Elemento ne 3 |Data 13/11/2023
Empreendimento: imdvel residencial | Setor / Quadra/IF: 071/143/2.017,00
Enderego: R. Raul Dias, 300 Cidade: Sédo Paulo |UF: SP
Bairro / Distrito: Parque Mandaqui Padrdo de construgdo: padrdo médio com elevador

. [Tipo: apartamento Idade estimada: 30 anos

! [Area atil (m?): 81,00 Conservagdo: regular
N2 dormitérios: 3 N¢ vagas: 2
Valor total (R$) RS 850.000,00 Valor unitario (R$/m?): L4 R$ 10.493,83 /m?
Fonte: Lupa Administragdo Imobiliaria|Tel.: 2813-8000/98555-9171 Sra. Lucila

OBS:

3° andar - 3 Dormitérios (1 suite), 1 Banheiro, 1 Sala p/ 2 ambientes, 1 varanda, 1 Cozinha,
1 Area de Servigo, 2 Elevadores, 4 Apartamentos por Andar

Elementon2 4

|Data 13/11/2023

Empreendimento:

imével residencial | Setor / Quadra /IF: 071/144/1.707,00

Enderego: Rua Roque de Paula Monteiro, 3Cidade: Sdo Paulo |UF: SP

Bairro / Distrito: Parque Mandaqui Padrdo de construgdo: padrdo médio com elevador
Tipo: apartamento Idade estimada: 30 anos

Area atil (m?): 77,12 Conservagdo: regular

N2 dormitérios: 3 N2 vagas: 2

Valor total (R$) RS 670.000,00 Valor unitario (R$/m?): L RS 8.687,76 /m?
Fonte: Lupa Administragdo Imobiliaria|Tel.: 2813-8000/98555-9171 Sra. Lucila

OBS:

12° andar - 3 Dormitérios (1 suite), 1 Banheiro, 1 Sala p/ 2 ambientes, 1 varanda, 1 Cozinha,
1 Area de Servico, 2 Elevadores, 4 Apartamentos por Andar

| [Elemento ne 5 |Data 13/11/2023
Empreendimento: imével residencial | Setor / Quadra/IF: 071/144/1.707,00
Endereco: Av. Alfredo Zunkeller, 117 Cidade: S3do Paulo |UF: SP
Bairro / Distrito: Parque Mandaqui Padrdo de construgdo: padrdo médio com elevador
Tipo: apartamento Idade estimada: 30 anos
Area atil (m?): 105,17 Conservagdo: reparos simples
N2 dormitérios: 3 N2 vagas: 2
Valor total (R$) R$ 660.000,00 Valor unitario (R$/m?): 4 RS 6.275,55 /m?
Fonte: 1JR Iméveis Tel.: 2364-0652/94505-3985 Sra. Pamella

OBS:

5° andar - 3 Dormitérios (1 suite), 1 Banheiro, 1 Sala p/ 2 ambientes, 1 varanda, 1 Cozinha,
1 Area de Servico, 1 Quarto Servico, 1 Banheiro Servico, 2 Elevadores, 2 Apartamentos por

Anexo
-1

WSAN23705305395

14:10, sob o numero

as

do original, assinado digitalmente por LIA MARINA KNAPP e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/11/2023
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012708-33.2021.8.26.0001 e cddigo UbYIWcvr.

é copia

Este documento



fls. 305

ELEMENTOS COMPARATIVOS

Elemento n2 6

|Data 13/11/2023

Empreendimento:

imével residencial | Setor / Quadra/IF: 071/269/1.665,00

S,
|

Endereco: Av. Alfredo Zunkeller, 114 Cidade: Sado Paulo |UF: SP

Bairro / Distrito: Parque Mandaqui Padrdo de construgdo: padrdo médio com elevador
Tipo: apartamento Idade estimada: 30 anos

Area qtil (m?): 107,00 Conservagio: regular

N2 dormitdrios: 3 N2 vagas: 2

Valor total (R$) RS 649.000,00 Valor unitério (R$/m?): F RS 6.065,42 /m?
Fonte: Orion Imoveis Tel.: 2414-0011/96055-0011 Sra. Emili

OBS:

1° andar - 3 Dormitérios (1 suite), 1 Banheiro, 1 Sala p/ 2 ambientes, 1 varanda, 1 Cozinha,
1 Area de Servigo, 1 Quarto Servigo, 2 Elevadores, 2 Apartamentos por Andar

Elemento n2 7

|Data 13/11/2023

~ Empreendimento: imovel residencial | Setor / Quadra/IF: 071/120/2.047,00
_:_: Endereco: Av. Santa Inés, 509 Cidade: S3o Paulo |UF: SP
™ Bairro / Distrito: Parque Mandaqui Padrdo de construgdo: padrdo médio com elevador
= Tipo: apartamento Idade estimada: 30 anos
: Area qtil (m?): 104,00 Conservagio: regular
:f.; N2 dormitérios: 3 N2 vagas: 2
= Valor total (R$) R$ 700.000,00 Valor unitério (R$/m?): 4 RS$ 6.730,77 /m?
Fonte: Lopes Condessa Imoéveis Tel.: 4485-0001/97103-0218 Sr.Quaresma

OBS:

2° andar - 3 Dormitérios (1 suite), 1 Banheiro, 1 Sala p/ 2 ambientes, 1 varanda, 1 Cozinha,
1 Area de Servico, 1 Quarto Servico, 1 Banheiro Servico, 2 Elevadores, 2 Apartamentos por

Elemento n 8 |Data 13/11/2023
Empreendimento: imével residencial | Setor / Quadra/IF: 071/144/2.044,00
Endereco: Av. Santa Inés, 695 Cidade: S3o Paulo |UF: SP

Bairro / Distrito: Parque Mandaqui Padrdo de construgdo: padrdo médio com elevador
Tipo: apartamento Idade estimada: 25 anos

Area Gtil (m?): 105,00 Conservagdo: regular

N2 dormitérios: 3 N2 vagas: 2

Valor total (RS$) RS 750.000,00 Valor unitério (R$/m?): L4 RS 7.142,86 /m?
Fonte: MPI Imobiliaria Tel.: 5627-6767/99958-9906 Sra. Ana

OBS:

7° andar - 3 Dormitdrios (1 suite), 1 Banheiro, 1 Sala p/ 2 ambientes, 1 varanda, 1 Copa, 1
Cozinha, 1 Area de Servico, 1 Quarto Servico, 1 Banheiro Servico, 2 Elevadores, 2
Apartamentos por Andar

S Elemento n2 9 |pata  13/11/2023
E E Empreendimento: imovel residencial | Setor / Quadra/IF: 071/188/2.033,00
é E Endereco: Av. Santa Inés, 881 Cidade: Sao Paulo |UF: SP
: ; Bairro / Distrito: Parque Mandaqui Padrdo de construgdo: padrdo médio com elevador
i Tipo: apartamento Idade estimada: 25 anos
Area qtil (m?): 96,00 Conservagao: preparos simples

N2 dormitérios: 3 N2 vagas: 2
Valor total (R$) RS 600.000,00 Valor unitario (R$/m?): ¥ RS 6.250,00 /m?
Fonte: MPI Imobiliaria Tel.: 5627-6767/99958-9906 Sra. Ana

OBS:

4° andar - 3 Dormitérios (1 suite), 1 Banheiro, 1 Sala p/ 2 ambientes, 1 varanda, 1 Cozinha,
1 Area de Servico, 1 Quarto Servico, 1 Banheiro Servico, 2 Elevadores, 4 Apartamentos por

Elemento n2 10

|Data 13/11/2023

Empreendimento:

imdvel residencial | Setor / Quadra/IF: 071/188/2.033,00

Endereco: Av. Santa Inés, 1045 Cidade: S3o Paulo |UF: SP
Bairro / Distrito: Parque Mandaqui Padrdo de construgdo: padrdo médio com elevador
Tipo: apartamento Idade estimada: 30 anos

Area util (m?): 85,00 Conservagio: regular

N2 dormitdrios: 3 N2 vagas: 2
Valor total (R$) R$ 635.000,00 Valor unitério (R$/m?): L4 RS 7.470,59 /m?
Fonte: Quinto Andar Imdveis Tel.: 3230-4186/95558-1176 Sra. Giovana

OBS:

3° andar - 3 Dormitérios (1 suite), 1 Banheiro, 1 Sala p/ 2 ambientes, 1 varanda, 1 Cozinha,
1 Area de Servico, 2 Elevadores, 4 Apartamentos por Andar
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DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO

ANEXO IV
METODO COMPARATIVO utilizando fatores

’
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LAUDO DE AVALIAGAO Ap 24 Edificio Bouganville Condominio Jardins de Santana - Sao Paulo - SP

13/11/23
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
Endereco Area (til (m?) Vagas indice padrao idade consenacao indice local
R. Raul Dias, 188 - ap 24 - Edificio Bouganville 76,77 2 5,58 20 d 1.654,00
A
vida dtil % da vida tabela Kk residual coef. deprec.
60 33 28,25 0,7175 20 0,7740

DADOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

N Endereco Fonte de informagéo

1 R. Raul Dias, 188 - 80 andar Lopes Condessa Iméweis - 4485-0001/97103-0218 - Sr. Quaresma

2 R. Raul Dias, 188 - 70 andar Luhar Business - 42369-7605/96084-9960 - Sr. Harley

3 R. Raul Dias, 300 - 30 andar Lupa Administragao Imobilidria - 2813-8000/98555-9171 - Sra. Lucila
4 Av. Alfredo Zunkeller, 137 - 120 andar Lupa Administragao Imobilidria - 2813-8000/98555-9171 - Sra. Lucila
5  Av. Alfredo Zunkeller, 117 - 50 andar IJR Imédweis - 2364-0652/94505-3985 - Sra. Pamella

6  Av. Alfredo Zunkeller, 114 - 10 andar Orion Iméveis - 2414-0011/96055-0011 - Sra. Emili

7  Av. Santa Ines, 509 - 20 andar Lopes Condessa Iméveis - 4485-0001/97103-0218 - Sr. Quaresma

8 Av. Santa Ines, 695 - 70 andar MPI Imobiliaria - 5627-6767/99958-9906 - Sra. Ana

9 Av. Santa Ines, 881 - 20 andar MPI Imobiliaria - 5627-6767/99958-9906 - Sra. Ana

10 Av. Santa Ines, 1045 - 3o andar Quinto Andar Iméveis - 3230-4186/95558-1176 - Sra. Giovana

DADOS, iINDICES E COEFICIENTES DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

N Preco (R$) Area dtil (m?) Vagas Dormitérios indice padrdo idade indice local natureza
1 620.000,00 76,77 2 3 5,583 20 1564,00 Oferta
2 690.000,00 76,77 2 3 5,583 20 1564,00 Oferta
3 850.000,00 81,00 2 3 5,583 10 2017,00 Oferta
4 670.000,00 77,12 2 3 5,075 30 1707,00 Oferta
5 660.000,00 105,17 2 3 5,075 30 1707,00 Oferta
6 649.000,00 107,00 2 3 5,583 30 1665,00 Oferta
7 700.000,00 104,00 2 3 5,075 30 2047,00 Oferta
8 750.000,00 105,00 2 3 5,075 25 2044,00 Oferta
9 600.000,00 96,00 2 3 5,075 25 2033,00 Oferta
10 635.000,00 85,00 2 3 5,075 30 2033,00 Oferta
CALCULO DA DEPRECIACAO
N vida util idade % da vida consenvacéo tabela k residual coef. deprec.
1 60 20 33 d 28,25 0,7175 20 0,7740
2 60 20 33 d 28,25 0,7175 20 0,7740
3 60 10 17 d 17,20 0,8280 20 0,8624
4 60 30 50 d 42,60 0,5740 20 0,6592
5 60 30 50 e 48,80 0,5120 20 0,6096
6 60 30 50 d 42,60 0,5740 20 0,6592
7 60 30 50 d 42,60 0,5740 20 0,6592
8 60 25 42 d 35,50 0,6450 20 0,7160
9 60 25 42 e 42,50 0,5750 20 0,6600
10 60 30 50 d 42,60 0,5740 20 0,6592
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HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

N Unit. (R$/m?) fator oferta fator padrao fator deprec. fator local fator vaga fator area fator andar
1 8.076,07 0,9 1,00 1,00 1,06 1,00 1,00 0,95
2 8.987,89 0,9 1,00 1,00 1,06 1,00 1,00 0,95
3 10.493,83 0,9 1,00 0,90 0,82 1,00 1,01 1,00
4 8.687,76 0,9 1,10 1,17 0,97 1,00 1,00 0,91
5 6.275,55 0,9 1,10 1,27 0,97 1,00 1,06 0,95
6 6.065,42 0,9 1,00 1,17 0,99 1,00 1,07 1,05
7 6.730,77 0,9 1,10 1,17 0,81 1,00 1,06 1,00
8 7.142,86 0,9 1,10 1,08 0,81 1,00 1,06 0,95
9 6.250,00 0,9 1,10 1,17 0,81 1,00 1,05 1,00
10 7.470,59 0,9 1,10 1,17 0,81 1,00 1,02 1,00

MEDIA E SANEAMENTO DA AMOSTRA (30% ao redor da média)

N Unit. (R$/m2) saneamento 1 saneamento 2 saneamento 3 Determinacéao do grau de precisio
1 7.344,29 7.344,29 7.344,29 7.344,29 Média saneada (R$/m2) 7.381,81
2 8.173,48 8.173,48 8.173,48 8.173,48 Desvio padréao 848,79
3 6.587,74 6.587,74 6.587,74 6.587,74 T Student 1,383
4 9.144,83 9.144,83 9.144,83 9.144,83 Limite Inferior 7.010,60
5 7.878,97 7.878,97 7.878,97 7.878,97 Limite Superior 7.753,02
6 7.207,51 7.207,51 7.207,51 7.207,51 Amplitude 10,06%
7 7.028,71 7.028,71 7.028,71 7.028,71 GRAU DE PRECISAO 3
8 6.476,60 6.476,60 6.476,60 6.476,60
9 6.447,07 6.447,07 6.447,07 6.447,07
10 7.528,93 7.528,93 7.528,93 7.528,93
M= 7.381,81 7.381,81 7.381,81 7.381,81
DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL
Area (til (m?) Unit. (R$/m2) Valor (R$)
76,77 7.381,81 567.000,00
Valor minimo Valor maximo Adotado (R$) FL Liguidez (R$)
538.000,00 595.000,00 567.000,00 1,00 567.000,00
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e g COMARCA DE TABOAO DA SERRA

S d & P FORO DE 'I:ABOAO DA SERRA

. * 22VARA CIVEL

30K FEVEREIRD DE 134 RuaMério Latorre, n° 96, ., Parque Pinheiros - CEP 06767-230, Fone:
4787-3004, Tabodo da Serra-SP - E-mail: taboaolcv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

DECISAO
Processo Digital n®: 1002749-57.2021.8.26.0609
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - DIREITO CIVIL
Exequente: Dali Empreendimentos e Participagdes Ltda. e outros
Executado: Carla Cristina Maciel Delphino e outro

NACF

Juiza de Direito: Dra. RACHEL DE CASTRO MOREIRA E SILVA

Vistos.

Fl. 170/171: trata-se de pedido de desblogueio, no qual a executada fundamenta
seu pedido na impenhorabilidade dos valores constritos, uma vez que seriam provenientes de seu
beneficio de seguro desemprego. Juntou documentos (fl. 172/175 e 187/193).

Em resposta, o exegquente defendeu os bloqueios realizados, bem como a

inexisténcia de efetiva comprovacdo daimpenhorabilidade.

E orelatorio

Fundamento e decido.

O pedido apresentado pela executada comporta acolhimento.

Com efeito, denota-se dos extratos coligidos ao feito que os valores bloqueados,
na importancia de R$ 1.475,03 (mil, quatrocentos e setenta e cinco reais e trés centavos), se
tratam de valores atinentes ao seguro desemprego recebido pela parte executada. Sendo assim,
cabe reconhecer a impenhorabilidade da quantia em decorréncia de seu caréter alimentar, com
fulcro naprevisdo legal contidano artigo 833, 1V, do Codigo de Processo Civil.

Nesta senda, concluo que deve ser afastada a constricdo judicial incidente sobe a
cifra existente na conta da executada.

Isto posto, ACOLHO A IMPUGNACAO apresentada por CARLA CRISTINA
MACIEL DELPHINO, para reconhecer aimpenhorabilidade do numerério depositado na conta
gue a executada e, por consequéncia, determino o desbloqueio do valor de R$ 1.475,03 (mil,
guatrocentos e setenta e cinco reais e trés centavos), considerando a protecao legal conferida ao

montante, nos termos do artigo 833, 1V, do Caodigo de Processo Civil.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002749-57.2021.8.26.0609 e codigo yBFdivmT.
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4787-3004, Tabodo da Serra-SP - E-mail: taboaolcv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

Decorrido o prazo para eventual recurso, providencie a serventia 0 necessario.

Sem prejuizo, defiro a penhora do imével, descrito na matriculan® 95.123 do 3 °
Cartdrio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo (fl. 91), em nome de Rogerio Soares Rodrigues.

Fica nomeado o atual possuidor do bem como depositério, independentemente de
outra formalidade.

Servira a presente decisdo, assinada digitalmente, como termo de constri¢ao.

Providencie-se a averbacdo da penhora, pelo sistema ARISP, cabendo ao patrono
da parte exequente informar nos autos o e-mail para envio do respectivo boleto bancario para
pagamento.

Registre-se que a utilizagdo do sistema online ndo exime o interessado do
acompanhamento direto, perante o Registro de Imoveis, do desfecho da qualificacdo, para ciéncia
das exigéncias acaso formuladas.

Intimem-se 0s executados, na pessoa de seu advogado, ou, na auséncia,
pessoa mente, por via eletrénica ou carta direcionada ao endereco de citagdo ou Ultimo endereco
cadastrado nos autos, acerca da penhora.

Providencie-se, ainda, a intimagéo, pessoal ou na pessoa do representante legal,
de eventuais cbnjuges, de credores hipotecarios e coproprietérios, e demais pessoas previstas no
art.799, do Cédigo de Processo Civil.

Havendo qualquer registro ou averbacdo de arrolamento, garantia ou penhora em
favor da Fazenda Publica, devera providenciar o necessario para a ciéncia inequivoca, mediante a
intimacao pessoal, sob pena de nulidade.

Cabera a parte exequente indicar o enderego e recolher as respectivas despesas,
sob penade nulidade.

Apbs a efetivagdo da medida, intime-se a parte exeguente para que no prazo de 20
dias se manifeste em termos de prossegui mento.

Para fins de avaliagdo, devera comprovar a cotagdo do bem no mercado, trazendo
aos autos a declaracdo de pelo menos trés corretores imobiliarios, aém de outros anincios
publicitérios, servindo a média como referéncia.

Devera, ainda, pesquisar junto aos 6rgaos administrativos e perante o sindico a
respeito da existéncia de débitos ou restri¢cdes de natureza fiscal e condominial, comprovando nos

autos.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002749-57.2021.8.26.0609 e codigo yBFdivmT.
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Por fim, deverd manifestar se desgja a adjudicacéo e/ou alienagdo, requerendo e
providenciando o necessério para sua ef etivacdo.
Em caso de inércia por prazo superior a 30 dias, arquivem-se 0s autos.

Intime-se.

Tabodo da Serra, 28 de janeiro de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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ASSESSORIA JURIDICA E EMPRESARIAL Rua Alegre, 470 - Conj. 506, Barcelona - Cep 09550-250 - Sio Caetano do Sul

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREOT DA 022 VARA CIVEL
DO FORO DA COMARCA DE TABOAO DA SERRA/SP.

Processo n? 1002749-57.2021.8.26.0609

CARLA CRISTINA MACIEL DELPHINO, e
ROGERIO SOARES RODRIGUES, ja qualificados nos autos da presente
EXECUCAO proposta por CONDOMINIO VOLUNTARIO TABOAO, vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, no tocante a r. decisao de
fls., salientar novamente que o imével € um bem de familia e, ainda, anexar o

laudo de avaliacao feito em uma acéo que penhorou o bem em questao.

Termo em que,
Pede deferimento,
Sao Caetano do Sul, 27 de janeiro de 2023.

MARCOS PINTO NIETO
OAB/SP n® 166.178

ento é copia do original, assinado digitalmente por MARCOS PINTO NIETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/12/2023 as 09:56 , sob o nimero WTSR23701254869
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| DECISAO

Processo n°: 1002749-57.2021.8.26.0609

Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - DIREITO CIVIL
Exequente: Dali Empreendimentos e Participagdes Ltda. e outros
Executado: Carla Cristina Maciel Delphino e outro

Juiz de Direito: Dr. RAFAEL RAUCH

VISTOS.

Trata o presente feito de acdo de execucao de titulo extrajudicial movida
por CONDOMINIO VOLUNTARIO TABOAO (condominio civil formado por DALI
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES, NIBAL PARTICIPACOES LTDA e
DBZSIBEN PARTICIPACOES LTDA, todas representadas por SDT 3 CENTRO
COMERCIAL LTDA) em face de CARLA CRISTINA MACIEL DELPHINO (Cédigo Girls) e
ROGERIO SOARES RODRIGUES a despeito de débitos oriundos de contrato de locacéo
comercial, que totalizavam, quando do ajuizamento da acdo, R$ 1.088.308,00 (para
marco/2021).

Os executados compareceram aos autos as folhas 113/114. A ciéncia
inequivoca do processamento deste feito se ancora na acdo defensiva (Embargos a
Execucado) de n. 100446874.2021.8.26.0609, extinta por indeferimento da peticao inicial
(nd@o recolhimento das custas). Frise-se que o recurso ali interposto ndo alcancou frutos
ja que néo conhecido por falta de recolhimento do respectivo preparo.

A acdo executiva caminhou ordinariamente pelas diligéncias de excussao
de valores (SISBAJUD), ndo alcancando a satisfacdo. Assim, por r. decisdo de folhas
194/196 deferiu-se a PENHORA sobre o imovel de Matricula n. 95.123 do 3° RI de Séo
Paulo. Dessa constricdo impugnou o executado ROGERIO SOARES RODRIGUES,
proprietario do imével penhorado, conforme folhas 200/204. E tal impugnacédo nao foi
acolhida, conforme r. decisao de folhas 394/396.

O r. decisum sofreu combate através do Al n. 22163118220228260000,
conforme folhas 404/417, sem efeito suspensivo (folhas 422/423).

E, considerando que o recurso interposto ndo conferiu efeito suspensivo a
acao (ou ao menos a r. decisdo agravada), por r. decisdo de folha 430 determinou-se a
continuidade do feito com a realiza¢do de avaliacdo do imével penhorado.

Em seguida carreou-se aos autos o resultado daquele recurso (Al
2216311-82.2022.8.26.0000), conforme folhas 584/654, com resultado negativo ao
agravante (folhas 612/615 e 650/654).

Em seguimento, o imével penhorado foi avaliado através de Oficial de

Justica, conforme folha 663, sendo estimado em R$ 500.000,00 (para junho/2023). A
coexecutada CARLA CRISTINA MACIEL DELPHINO discordou da avaliacdo (folhas

Processo n° 1002749-57.2021.8.26.0609 - p. 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002749-57.2021.8.26.0609 e codigo F7Jes2zw.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL RAUCH, liberado nos autos em 17/09/2024 as 20:31 .



fls. 729

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

+—— —mmm COMARCA DE TABOAO DA SERRA

S & & P FORO DE TABOAO DA SERRA

* * 22VARA CIVEL

30K PEVEREIRD DE 154 Rua Mério Latorre, 96 — Parque Pinheiros, CEP 06767-230, Tabodo da Serra — SP
Tel.: 11-2844-1003 - https://www.tjsp.jus.br/BalcaoVirtua

667/668). A parte exequente, de seu turno, aquiesceu a precificacdo estimada (folha
669).

Nessa conjuntura, os executados carrearam as folhas 674/720, laudo de
avaliagdo emprestado do processo n. 1012708-33.2021.8.26.0001 (da 92 Vara Civel do
FR | de Santana-SP), onde se aponta o valor de R$ 567.000,00 (para novembro/2023).

A parte exequente foi intimada e se absteve de manifestacéo,
especificamente com relacdo a precificacao trazida pelos executados.

E o relatério.
Decido.

Conforme relatado, os autos vieram a concluséo para ultimacao da fase de
avaliacao.

E, pela ordem, defiro o0 documento emprestado as folhas 674/720, vez que
converge para os interesses desta acdo, na esteira da celeridade processual bem como
de que ndo impugnado pela parte contraria. Além disso, o valor ali trazido ndo discorda,
em muito, daquele trazido pelo Oficial de Justica.

Assim, HOMOLOGO o valor apontado pelos Executados, qual seja, R$
567.000,00 (para novembro/2023), para que surta seus regulares e juridicos efeitos.
Para efeitos de atualizacdo, esta se dara pela Tabela Pratica do TJSP quando de sua
eventual adjudicacdo ou venda.

Quanto ao munus para venda judicial, cabe obtemperar que a nomeacao
do respectivo profissional é de prerrogativa do Juizo, ndo cabendo a parte impor o expert
de seu interesse.

Assim, para o dever de venda judicial do bem penhorado nomeio o
Leiloeiro Oficial FELIPE NUNES GOMES TEIXEIRA BIGNARDI, JUCESP 950. Aponto
gue, realizada pesquisa nesta data junto ao Portal Auxiliares da Justica do TJSP, o
cadastro do referido Expert se encontra valido e ativo.

Decorrido o prazo para eventual recurso da presente deciséo, providencie
a z. Serventia a intimacao do Leiloeiro nomeado para que dé inicio aos trabalhos, que se
dardo da seguinte forma:

O leildo devera ser realizado em dois pregdes, pelo prazo minimo de 3
dias o primeiro e 20 dias o segundo.

No primeiro pregdo ndo serdo admitidos lances inferiores ao valor de
avaliacdo atualizado do bem.

N&do havendo lance igual ou superior a importancia da avaliacdo

atualizada, seguir-se-a, sem interrupcdo, a segunda etapa, que se estendera por no
minimo 20 (vinte) dias e se encerrara em dia e hora previamente definidos no edital.

Processo n° 1002749-57.2021.8.26.0609 - p. 2
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TRIWUNAL I JUSTRC A

No segundo pregédo serdo admitidos lances néo inferiores a 60% da Ultima
avaliacdo atualizada ou 80% do valor de avaliacdo atualizada, caso se trate de imével
de incapaz.

A atualizacdo devera ser pela Tabela Pratica do Tribunal de Justica para
os débitos judiciais comuns.

O pagamento deverd ser feito de uma Unica vez, em até 24 horas apés ter
sido declarado vencedor pelo leiloeiro.

Desde logo, fixo a comissdo do leiloeiro em 5% sobre o valor da
arrematacao, a ser paga pelo arrematante, ndo se incluindo no valor do lance, o que
devera ser informado previamente aos interessados.

O leildao serd presidido pelo leiloeiro oficial acima nomeado, em portal
virtual que atenda a regulagéo especifica, no qual serdo captados lances, observados os
patamares minimos acima estabelecidos.

Os interessados deverdo cadastrar-se previamente no portal para que
participem do leildo eletrdnico fornecendo todas as informacdes solicitadas.

Durante a alienacdo, os lances deverdo ser oferecidos diretamente no
sistema do gestor e imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a
preservacao do tempo real das ofertas.

Somente sera realizada segunda tentativa de leildo caso o primeiro nao
conte com nenhum lance valido durante todo o periodo previsto.

O procedimento do leildo deve observar o disposto nos artigos 886 a 903,
do Cédigo de Processo Civil, assim como o Provimento CSM n° 19/2021 e art. 250 e
seguintes das Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justica do E. Tribunal de
Justica do Estado de Sao Paulo.

Cabera ao leiloeiro efetuar a publicagcdo do edital no sitio eletrdnico
previamente designado por este fim de acordo com as normas administrativas do
Tribunal.

O edital deve conter todos os requisitos estabelecidos no art. 887 do
Caddigo de Processo Civil. Devera constar do edital, também, que:

- 0 bem sera vendido no estado de conservacdo em que se encontra, sem
garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condicBes, antes das datas
designadas para as alienac¢des judiciais eletrénicas.

- O interessado em adquirir o bem penhorado em prestacdes podera
apresentar: (i) até o inicio da primeira etapa, proposta por valor ndo inferior ao da
avaliacdo; (ii) até o inicio da segunda etapa, proposta por valor que nao seja inferior a
60% do valor de avaliacdo atualizado ou 80% do valor de avaliacdo atualizado, caso se
trate de imével de incapaz.
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TRINUNAL DE JUSTICA

A publicacdo do edital devera ocorrer em periddico (fisico ou digital) de
grande circulacéo, pelo menos 5 dias antes da data marcada para o leildo.

Ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente identificados,
a providenciar o cadastro e agendamento, pela internet, dos interessados em vistoriar 0
bem penhorado, cabendo aos responsaveis pela guarda facultar o ingresso dos
interessados, designando-se datas para as visitas.

Igualmente, ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente
identificados, a obter diretamente, material fotogréafico para inseri-lo no portal do Gestor,
a fim de que os licitantes tenham pleno conhecimento das caracteristicas do bem, que
serdo vendidos no estado em que se encontram.

No mesmo prazo, deverdo ser cientificados o executado e as demais
pessoas (se 0 caso) previstas no art. 889 do Cdédigo de Processo Civil, cabendo a parte
requerente requerer e providenciar o necessario.

Sem prejuizo, para a garantia da higidez do negdcio, fica autorizado que o
préprio leiloeiro encaminhe também as comunicacdes pertinentes, juntando
posteriormente aos autos.

Comprovado o recolhimento das despesas necessarias, intime(m)-se
executado(s), na pessoa de seu advogado, ou, na auséncia ou quando representado
pela Defensoria, pessoalmente, por via eletrbnica ou carta direcionada ao endereco de
citacdo ou ultimo endereco cadastrado nos autos.

Registre-se que, se o executado for revel e ndo tiver advogado constituido,
nao constando dos autos seu endere¢o atual ou, ainda, ndo sendo ele encontrado no
endereco constante do processo, a intimacao considerar-se-4 feita por meio do préprio
edital de leildo.

Por fim, considerando que na matricula do imével penhorado pesam as
averbacfes Av.7/95.123 (ficha 02) e Av.8/95.123 (ficha 03), conforme se extrai de folhas
710/711, oficie-se aos Juizos de Direito da 92 Vara Civel do FR | de Santana — SP
(processo n. 10127083320218260001) e da 12 Vara Civel da Comarca de BARUERI-SP
(processo n. 1004861-70.2021.8.26.0068), informando que o bem imével em referéncia
sera posto a venda judicial neste feito.

A presente decisdo, assinada digitalmente, servird como carta, mandado
ou oficio, para comunicacdo do executado e demais interessados, bem como ordem
judicial para que os funcionarios do leiloeiro possam ingressar no local onde o bem a ser
leiloado se encontra. Cumpra-se na forma e sob as penas da Lei.

Intimem-se. Tabodo da Serra, 10 de setembro de 2024.

RAFAEL RAUCH
Juiz de Direito

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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16/01/25, 09:57

Moeda
Valores em Real (R$): de 01/07/1994 a 16/01/2025

Atualizagdo monetaria

Poder Judiciario da Unido

j I JDF I TRIBUNAL DE JUSTICA DO DISTRITO FEDERAL E DOS TERRITORIOS

Atualizacdo monetaria até 12/2024
Data final do célculo: 16/01/2025

Indices de atualizacdo monetaria:

INPC de 11/2023 até 12/2024

Data Descricdo Valor

23/11/2023 Avaliagao
Atualizada

R$ 567.000,00

Total valores R$ 567.000,00

indices de atualizagio

INPC de 11/2023 até 12/2024

Demonstrativo dos valores principais

Valor

Fator da Valor da Valor % de juros dos
atualizacdo atualizacdo  atualizado acumulado  juros Total
545% R$30.898,70 R$ 597.898,70 0,00% R$ 0,00 R$ 597.898,70

R$ 30.898,70 R$ 597.898,70 R$ 0,00 R$ 597.898,70 (A)

https://juriscalc.tjdft.jus.br/publico/calculos

Agrupamento dos valores apurados

Total dos Honorarios advocaticios R$ 0,00

Montante em favor do(a)s credor(a)(es) R$ 597.898,70

Total do calculo: 597.898,70
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Relatério de Inadimpléncia Detalhado - CONDOMINIO JARDINS DE SANTANA

Indicadores:

Corregao

Multa

Juros

Data Base

Quantidade de Unidades

Unidade

BLOCO 02 - BOUGANVILLE, N° 24 (Carteira: RECEBER)
ROGERIO SOARES RODRIGUES (276.075.808-75)
COTA CONDOMINIAL #12039325

FUNDO DE RESERVA #12039325

LEITURA DE AGUA #12039325

COTA CONDOMINIAL #12238669

FUNDO DE RESERVA #12238669

LEITURA DE AGUA #12238669

Resumo
Descrigao
COTA CONDOMINIAL

FUNDO DE RESERVA
LEITURA DE AGUA

Més Ref.

DEZ/2024
DEZ/2024
DEZ/2024
JAN/2025
JAN/2025
JAN/2025

Vencimento

10/12/2024
10/12/2024
10/12/2024
10/01/2025
10/01/2025
10/01/2025
TOTAL:

TOTAL:

BRCondos - 24/01/2025 | 17:13:14

Valor

890,96
44,55
157,09
890,96
44,55
173,47
2.201,58

Juros

13,58
0,68
2,39
4,16
0,21
0,81

21,83

Total Langado

1.781,92
89,10
330,56
2.201,58

Multa

17,99
0,90
3,17

17,82
0,89
347

44,24

IGPM / FGV MENSAL
2,00% do montante
1,00% ao més

24/01/2025
01
Corregao Proj. Rec.
8,37 930,90
0,42 46,55
1,48 164,13
0,00 912,94
0,00 45,65
0,00 177,75
10,27 2.277,92

Total Projetado

1.843,84
92,20
341,88
2.277,92



(LT

PREFEITURA DE
SAO PAULO

Secretaria Municipal da Fazenda
Demonstrativo Unificado do Contribuinte - DUC

SQL: 071.144.0488-3
NOME : Protegido por sigilo fiscal

Débitos por SQL

SQL: 071.144.0488-3
Endereco: R RAUL DIAS , 188 AP 24/2 VGS - SANTANA CEP: 02421-
030

Situacdo Cadastral: Regular

IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano

NL Exercicio Valor principal Valor devido atualizado * Situacédo
remanescente

® o1 2025 2.079,80 2.079,80 EM ABERTO

W

@ o 2024 1.890,70 2.451,36 EM ABERTO

© o1 2023 1.809,10 -- DIVIDA ATIVA PPI: 21777041
© o1 2022 1.539,09 -- DIVIDA ATIVA PPI: 21777041
® o1 2021 1.243,68 -- DIVIDA ATIVA PPI: 21777041

[1] Para consultar os valores atualizados, acesse 0s respectivos servi¢os da SF ou SNJ, de acordo com a situacéo do débito.

All = Auto de Infragdo; NL = Notificagdo de Lancamento; DAMSP = Documento de Arrecadacdo; OA = ObrigagBes Acessorias;
MEI = Micro empresério individual; DASN = Declaracdo Anual Simples Nacional

(9 Sem Pendéncia o Com pendéncia )’a Hasta pablica

(**) O Valor Atualizado em Reais R$ - ndo considera eventuais descontos legais por pagamento antecipado, parcelamento ou
programa de incentivo

(*) Moeda vigente a época do Fato Gerador

Este extrato é meramente informativo e ndo constitui meio habil para comprovacéo de regularidade fiscal. As pendéncias apontadas ndo impedem
necessariamente a emissédo da Certiddo de regularidade, pois até mesmo as que estdo com a exigibilidade suspensa serédo indicadas.

Extrato - Emitido em 27/01/2025 as 15:15:58 Pag. 1de 2




(LT

PREFEITURA DE
SAO PAULO

Secretaria Municipal da Fazenda
Demonstrativo Unificado do Contribuinte - DUC

SQL: 071.144.0488-3
Endereco: R RAUL DIAS , 188 AP 24/2 VGS - SANTANA CEP: 02421-
030

Situacdo Cadastral: Regular

Lista de SQLs ascendentes

SQL NL Exercicio Nivel Filiagéo Situacéo % da Divida

@ *071.144.0444-1 1

A 4

@ * 071.144.0086-1 2

A4

@ * 071.144.0087-1 2

A 4

@ * 071.144.0010-1 3

A 4

All = Auto de Infragdo; NL = Notificagdo de Lancamento; DAMSP = Documento de Arrecadacdo; OA = ObrigagBes Acessorias;
MEI = Micro empresério individual; DASN = Declaracdo Anual Simples Nacional

(9 Sem Pendéncia o Com pendéncia )’a Hasta publica

(**) O Valor Atualizado em Reais R$ - ndo considera eventuais descontos legais por pagamento antecipado, parcelamento ou
programa de incentivo

(*) Moeda vigente a época do Fato Gerador

Este extrato é meramente informativo e ndo constitui meio habil para comprovacéo de regularidade fiscal. As pendéncias apontadas ndo impedem
necessariamente a emissédo da Certiddo de regularidade, pois até mesmo as que estdo com a exigibilidade suspensa serédo indicadas.

Extrato - Emitido em 27/01/2025 as 15:15:58 Pag. 2 de 2




Cidade de

e, S3o Paulo

%“\\ Procuradoria

Geral do Municipio

Consulta e Pagamento de

Extrato valido para 27/01/2025

Dividas

IPTU - 071.144.0488-3

Consolidacao dos Débitos

Dividas Ndo Ajuizadas 8.354,70

Dividas Ajuizadas 0,00

Encargos 835,46

Valor total de dividas em aberto R$ 9.190,16

N° Divida Exercicio Tipo de Débito Valor Encargos Notificacao Situagéo Posicao

2021 IPTU 2.677,06 267,70 10 N&o Ajuizado PPI Homologado
2022 IPTU 2.796,24 279,62 10 N&o Ajuizado PPI Homologado
2023 IPTU 2.881,40 288,14 10 N&o Ajuizado PPI Homologado
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e g COMARCA DE TABOAO DA SERRA

S d & P FORO DE 'I:ABOAO DA SERRA

. * 22VARA CIVEL

30K FEVEREIRD DE 134 RuaMério Latorre, n° 96, ., Parque Pinheiros - CEP 06767-230, Fone:
4787-3004, Tabodo da Serra-SP - E-mail: taboaolcv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

DECISAO
Processo Digital n®: 1002749-57.2021.8.26.0609
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - DIREITO CIVIL
Exequente: Dali Empreendimentos e Participagdes Ltda. e outros
Executado: Carla Cristina Maciel Delphino e outro

NACF

Juiza de Direito: Dra. RACHEL DE CASTRO MOREIRA E SILVA

Vistos.

Fl. 170/171: trata-se de pedido de desblogueio, no qual a executada fundamenta
seu pedido na impenhorabilidade dos valores constritos, uma vez que seriam provenientes de seu
beneficio de seguro desemprego. Juntou documentos (fl. 172/175 e 187/193).

Em resposta, o exegquente defendeu os bloqueios realizados, bem como a

inexisténcia de efetiva comprovacdo daimpenhorabilidade.

E orelatorio

Fundamento e decido.

O pedido apresentado pela executada comporta acolhimento.

Com efeito, denota-se dos extratos coligidos ao feito que os valores bloqueados,
na importancia de R$ 1.475,03 (mil, quatrocentos e setenta e cinco reais e trés centavos), se
tratam de valores atinentes ao seguro desemprego recebido pela parte executada. Sendo assim,
cabe reconhecer a impenhorabilidade da quantia em decorréncia de seu caréter alimentar, com
fulcro naprevisdo legal contidano artigo 833, 1V, do Codigo de Processo Civil.

Nesta senda, concluo que deve ser afastada a constricdo judicial incidente sobe a
cifra existente na conta da executada.

Isto posto, ACOLHO A IMPUGNACAO apresentada por CARLA CRISTINA
MACIEL DELPHINO, para reconhecer aimpenhorabilidade do numerério depositado na conta
gue a executada e, por consequéncia, determino o desbloqueio do valor de R$ 1.475,03 (mil,
guatrocentos e setenta e cinco reais e trés centavos), considerando a protecao legal conferida ao

montante, nos termos do artigo 833, 1V, do Caodigo de Processo Civil.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002749-57.2021.8.26.0609 e codigo yBFdivmT.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RACHEL DE CASTRO MOREIRA E SILVA, liberado nos autos em 28/01/2022 as 15:17 .



fls. 195

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e g COMARCA DE TABOAO DA SERRA
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30K FEVEREIRD DE 134 RuaMério Latorre, n° 96, ., Parque Pinheiros - CEP 06767-230, Fone:
4787-3004, Tabodo da Serra-SP - E-mail: taboaolcv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

Decorrido o prazo para eventual recurso, providencie a serventia 0 necessario.

Sem prejuizo, defiro a penhora do imével, descrito na matriculan® 95.123 do 3 °
Cartdrio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo (fl. 91), em nome de Rogerio Soares Rodrigues.

Fica nomeado o atual possuidor do bem como depositério, independentemente de
outra formalidade.

Servira a presente decisdo, assinada digitalmente, como termo de constri¢ao.

Providencie-se a averbacdo da penhora, pelo sistema ARISP, cabendo ao patrono
da parte exequente informar nos autos o e-mail para envio do respectivo boleto bancario para
pagamento.

Registre-se que a utilizagdo do sistema online ndo exime o interessado do
acompanhamento direto, perante o Registro de Imoveis, do desfecho da qualificacdo, para ciéncia
das exigéncias acaso formuladas.

Intimem-se 0s executados, na pessoa de seu advogado, ou, na auséncia,
pessoa mente, por via eletrénica ou carta direcionada ao endereco de citagdo ou Ultimo endereco
cadastrado nos autos, acerca da penhora.

Providencie-se, ainda, a intimagéo, pessoal ou na pessoa do representante legal,
de eventuais cbnjuges, de credores hipotecarios e coproprietérios, e demais pessoas previstas no
art.799, do Cédigo de Processo Civil.

Havendo qualquer registro ou averbacdo de arrolamento, garantia ou penhora em
favor da Fazenda Publica, devera providenciar o necessario para a ciéncia inequivoca, mediante a
intimacao pessoal, sob pena de nulidade.

Cabera a parte exequente indicar o enderego e recolher as respectivas despesas,
sob penade nulidade.

Apbs a efetivagdo da medida, intime-se a parte exeguente para que no prazo de 20
dias se manifeste em termos de prossegui mento.

Para fins de avaliagdo, devera comprovar a cotagdo do bem no mercado, trazendo
aos autos a declaracdo de pelo menos trés corretores imobiliarios, aém de outros anincios
publicitérios, servindo a média como referéncia.

Devera, ainda, pesquisar junto aos 6rgaos administrativos e perante o sindico a
respeito da existéncia de débitos ou restri¢cdes de natureza fiscal e condominial, comprovando nos

autos.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002749-57.2021.8.26.0609 e codigo yBFdivmT.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RACHEL DE CASTRO MOREIRA E SILVA, liberado nos autos em 28/01/2022 as 15:17 .
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Por fim, deverd manifestar se desgja a adjudicacéo e/ou alienagdo, requerendo e
providenciando o necessério para sua ef etivacdo.
Em caso de inércia por prazo superior a 30 dias, arquivem-se 0s autos.

Intime-se.

Tabodo da Serra, 28 de janeiro de 2022.

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