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LAUD

LUIZ FILIPE SANTIAGO, Engenheiro Civii CREA
506.209.0430/D, Infra Assinado Perito Judicial no AGAO
DE EXECUGCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL, tendo como
Requerente CONDOMINIO CHANSON KLABIN e
Requerido GILVAN TIMOTEO DA SILVA E OUTRO, tendo
completado todos os Estudos diligencias e Vistoria vem,
mui respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia
apresentar suas conclusdes consubstanciadas no
seguinte:

O TECNICO DE AVALIAGCAO
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1. OBJETIVO DO TRABALHO

O presente frabalho tem por objetivo Vistoriar e apurar o justo Valor de Mercado
para Venda do Imovel objeto da presente.

A presente Avaliacdo atende as seguintes Normas:

- ABNT NBR 14653-1:2019 — Avaliacdo de Bens — Parte 1 — Procedimento Gerais;
- ABNT NBR 14.643-2:2011 — Avaliacdo de Bens — Parte 2 — Imoveis Urbanos;

- Norma para Avaliagcdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP: 2011 — Instituto Brasileiro
de Avaliacodes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Cabe consignar que o imoével em questdo foi avaliado considerando sua
condicdo como livre e desembaracado de quaisquer énus, encargos € gravames
de qualquer natureza.

2. CONCEITOS GERAIS DE AVALIAGAO

Para o melhor entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas utilizadas
neste laudo de avaliacdo, abaixo estdo relacionados alguns dos termos definidos
pelas normas técnicas de avaliagoes:

Valor de Mercado: Quantia mais provdvel pela qual um bem seria negociado em
uma data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no
negocio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das
condicdes mercadoldgicas.

Area Util da Unidade: Area real privativa, definida na ABNT NBR 12.721, subtraida a
drea ocupada pelas paredes e outros elementos construtivos que impecam ou
dificultem sua utilizacdo.

Depreciacao Fisica: Perda de valor em funcdo do desgaste das partes construtivas
de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioracdo ou mutilacdo.
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Estado de Conservacdo: Situacdo das caracteristicas fisicas de um bem, em um
determinado instante, em decorréncia da sua utilizacdo e da manutencdo a que
foi submetido.

Idade Estimada: Aproximacdo da idade real do imdvel, levando em consideracdo
as suas caracteristicas construtivas, arquitetdnicas e funcionais.

Padrao Construtivo: Qualidade das benfeitorias em funcdo das especificacdes de
projetos, materiqis, execucdo e mdao de obra efetivamente utilizados na
construcdo.

3. DESCRICAO DO IMOVEL MATRICULA N° 202.842 DO 14° REGISTRO DE IMOVEIS
DE SAO PAULO

IMOVEL: APARTAMENTO n° 42, TIPO 2, localizado no 3° pavimento, integrante do
CONDOMINIO CHANSON KLABIN, situado na Rua Sousa Ramos n° 320, na Saude -
21° Subdistrito.

UM APARTAMENTO, com as dreas: privativa coberta de 248,400 m? (nesta inclusa a
drea de 18,000 m?, referente a vaga n° 98 do 2° subsolo), comum de 168,634 m?,
total e descoberta de 417,034 m?, fracdo ideal de 0,011620.
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4. VISTORIA

A vistoria foi realizada por esse vistor no dia 06 de Maio de 2021 as 02h00min,
acompanhado por:

Oficial de Justi¢a: Sr. Roberto Medeiros

Zelador do Condominio: Sr. David Marden Prata

Como o imdével estava vazio, foi realizada a abertura e fechamento da porta do
apartamento, sem danificar.

4.1. LOCALIZAGAO

O Imodvel objeto da presente Acdo localiza-se d Rua Sousa Ramos n° 320,
apartamento n° 42, tipo 2, localizado no 3° pavimento do Condominio Chanson
Klabin, Vila Mariana, SGo Paulo/SP, CEP: 04120-080.

llustragcdo obtida do Google maps, onde é possivel identificar a localizacdo do imdvel
avaliando, bem como as ruas circunvizinhas.
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Vista aérea da regido em que se situa o
imével objeto, focalizando com maior
proximidade o avaliando.

4.2. TOPOGRAFIA

O terreno possui topografia plana.

4.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A Regido que contém o Imével avaliando € dotada dos seguintes
Melhoramentos e Servicos PUblicos:
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ltem Melhoramentos - Herl - Observacado
Sim Ndo
I Pavimentacdo asfdltica X
Il Guias e sarjetas X
1l Abastecimento de dgua X
[\ Coleta de esgoto X
Vv Rede de iluminacdo publica X
VI Rede de iluminacdo domiciliar X
VI Telefone X
VI Esg:olos ~ou .posTosl de Saude x
(distancia maxima até 3km)

IX Transporte Publico X

4.4. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristica mista, residencial, comercial e de servicos.

4.5. IONEAMENTO

De acordo com a Lei n® 16.402/16 da Prefeitura de SGo Paulo, o imdvel estd
situado em ZEU - Zona Eixo de Estruturacdo da Transformagdo Urbana.

Zonas Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana sdo porcdes do territdrio em

que pretende promover usos residenciais e ndo residenciais com densidades
demogrdfica e construtiva altas e promover a qualificagcdo paisagistica e dos
espacos publicos de modo articulado ao sistema de transporte publico coletivo.

Esta zona tem por objetivo consolidar os paré@metros estabelecidos pelo PDE para
0s eixos, complementando com algumas regras de parcelamento, uso e
ocupacdo, especialmente as condicdes de instalacdo de usos e pardmetros de
incomodidade. Se o PDE delegou os eixos como territério prioritdrio para o
adensamento de modo articulado ao transporte publico coletivo, essa zona passa
a ter um papel estratégico na viabilizagcdo dos objetivos do PDE.

A ZEU ¢ dividida em 04 (quatro) tipos, sendo a do imovel objeto a seguinte:

— ZEU: zonas inseridas na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana
definida do PDE;
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Mapa de zoneamento de Sdo Paulo,
focalizando a zona do imdvel objeto.

4.6. CONDOMINIO CHANSON KLABIN

O Condominio Chanson Klabin, € composto por 01 (uma) torre, com
apartamentos do 1° ao 21° pavimento na razdo de 04 (quatro) unidades por
pavimento, num total de 84 apartamentos residenciais, sendo os Ultimos do tipo
duplex, abrangendo dependéncia do 22° pavimento, com unidades entre 245 m?
a 361 m?, podendo conter até 4 quartos (4 suites), 7 banheiros, 6 vagas de
garagem e elevador.
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a) 1° Subsolo: locais destinados a (2) depdsitos, (2) locais destinados a instalacoes,
estudio, piscina com deck e depdsito, drea de acomodacdo;

b) 2° Subsolo: locais destinados a (2) depdsitos, (2) locais destinados a instalacoes,
locais destinados a vestidrio masculino e feminino, quadra de skate, drea de
acomodacdo;

c) 3° Subsolo: locais destinados a estar de motoristas, copa de funciondrios, drea
de acomodacdo;

d) Pavimento Térreo: locais destinados a guarita com sala de espera e W.C.,
apartamento destinado a moradia do zelador, saldo de festa com copa,
instalacdes sanitarias masculino e feminino, estar/saldo de jogos com instalacoes
sanitdrias masculino e feminino, sala de computacdo, depdsito, saldo de beleza,
saldo infantil, saldo de brinquedos com instalacdes sanitdrias, gindstica, vestidrio
masculino, vestidrio feminino, spa, descanso, sauna Umida e seca, duchas,
instalacoes sanitdrias masculino e feminino, quadra de ténis coberta, lazer coberto,
mirante, playground gramado para criancas até 05 (cinco) anos, praca coberta,
jardim coberto, piscina adulto, piscina infantil, espaco gourmet, quadra recreativa
descobertqa, jardins ornamentais e em especial a garagem do empreendimento
localizada no 1°, 2°, 3° subsolo e térreo com 271 vagas para o estacionamento de
271 automoveis de passeio, operadas com o auxiio de manobrista, assim
distribuidas:

1° Subsolo: 93 vagas para estacionamento de 93 automadveis de passeio de médio
porte em locais individuais e indeterminados com o auxilio de manobrista,
identificados na planta somente para efeito de identificacdo e visualizacdo de 1 &
93, além de 6 vagas destinadas a estacionamento de 6 motos identificadas na
planta de 14 é;

2° Subsolo: 92 vagas para o estacionamento de 92 automodveis de passeio de
médio porte em locais individuais e indeterminados com o auxilio de manobrista,
identificados na planta somente para efeito de identificacdo e visualizagcdo de 1 &
92 e 1 vaga sem numeracdo especifica destinada a zeladoria, além de 6 vagas
destinadas a estacionamento de 6 motos identificadas na planta de 1 & 6;

3° Subsolo: 75 vagas para o estacionamento de 75 automodveis de passeio de
médio porte em locais individuais e indeterminados com o auxilio de manokbrista,
identificadas na planta somente para efeito de identificacdo e visualizacdo de 1 &
75 e 2 vagas sem numeracdo especifica destinadas a deficientes fisicos, além de 5
vagas destinadas a estacionamento de 5 motos identificadas na plantade 1 & 5 e;

Pavimento Térreo: 8 vagas para o estacionamento de 8 automdveis de passeio
destinadas a visitantes, sendo que cada apartamento tipo corresponde o direito a
3 vagas e a cada apartamento de cobertura o direito a 5 vagas todas comuns em
lugares individuais e indeterminados na garagem coletiva do 1°, 2° e ou 3° subsolo,
sendo as vagas destinadas a zeladoria, deficientes fisicos e visitantes de uso
comum do condominio.
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Condominio em torno de R$ 2.150,00 (Dois mil, cento e cinquenta reais).

Implantacdo do Edificio.
Fonte: www.npiconsultoria.com.br

Planta Pavimento Tipo — 4 Dormitérios sendo 02 Suites
Fonte: naplantabrasil.com.br
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Vista do Condominio Chanson Klabin

4.6.1. APARTAMENTO

UM APARTAMENTO, com as dreas: privativa coberta de 248,400 m? (nesta inclusa
a darea de 18,000 m?, referente a vaga n° 98 do 2° subsolo), comum de 168,634 m?,
total e descoberta de 417,034 m?, fracdo ideal de 0,011620.

Obs: Para fins de avaliacdo consideramos o apartamento com 04 vagas de
garagem.

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com
11

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ FILIPE SANTIAGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/05/2021 as 17:45 , sob o nimero WJAB21701141256

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005150-72.2019.8.26.0003 e cddigo DD8CO03D.



AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

LUIZ FILIPE SANT

fls. 253

IAGO

Engenheiro Civil

coletiva do 1°, 2° e ou 3° subsolo,

deficiente fisicos e visitantes de uso comum do condominio.

Pavimento Térreo do Edificio: 8 vagas para o estacionamento de 8§
automodveis de passeio destinadas a visitantes, sendo que cada apartamento
tipo corresponde o direito a 3 vagas e a cada apartamento de cobertura o direito
a 5 vagas todas comuns em lugares individuais e indeterminados na garagem
sendo as vagas destinadas a zeladoria,

Doc. s folhas 34 dos Autos — Convencdo de Condominio.

4.6.1.1. DEPENDENCIAS DA UNIDADE N° 42

O apartamento n° 42, tipo 2, localizado no 3° pavimento, integrante do
CONDOMINIO CHANSON KLABIN, situado & Rua Sousa Ramos n® 320, possui sala de
estar / sala de jantar, varanda gourmet, 04 dormitérios sendo 02 suites, 01 banheiro
social, lavabo, cozinha, drea de servico, depdsito e banheiro de empregada.

4.6.1.2. TIPOS DE ACABAMENTOS NAS DEPENDENCIAS

Os Tipos de acabamentos do Apartamento sdo os seguintes:

Ambiente Quant. Piso Parede Teto
Sala de Estar/ 01 Corpetg de Pintura em Latex Forro em Gesso
Jantar Madeira
Varanda 01 Ceré@mico Textura Forro em Gesso
Gourmet
Dormitério 04 Corpe’rg de Pintura em L&tex Forro em Gesso
Madeira
Banheiro 03 Porcelanato Azulejo Forro em Gesso
Lavabo 01 Porcelanato Pintura em Latex Forro em Gesso
Cozinha /'Areo 01 Cerdmico Azulejo Pintura em Latex
de Servico
Depdsito 01 Corpefg de Pintura em Latex Pintura em Ldatex
Madeira
Banheiro de 01 Cerd@mico Azulejo Forro em Gesso
Empregada
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4.6.2.TIPO DE ACABAMENTO DAS AREAS COMUNS

O Hall do térreo é revestido parte em Mdrmore e parte em Madeira.

O Hall de servico dos andares € revestido em Cer&mica.

4.6.3.TIPOS DE ACABAMENTOS DAS FACHADAS DO PREDIO

As fachadas sdo revestidas recebendo Textura.

4.6.4.IDADE DA CONSTRUGCAO

Para fins de avaliacdo o prédio foi considerado com idade estimada de 10 anos,
enfre novo e regular estado de conservagado.

4.7. DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

4.7.1. VIA DE ACESSO
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Engenheiro Civil

LUIZ FILIPE SANTIAGO

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.:

s

4.7.2. FACHADA / AREA COMUM

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Via de acesso: Rua Sousa Ramos
Via de acesso: Rua Sousa Ramos
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Engenheiro Civil

LUIZ FILIPE SANTIAGO
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Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.:

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista da fachada do Edificio Chanson Klabin.
Vista da entrada do Edificio Chanson Klabin.
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LUIZ FILIPE SANTIAGO

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n? 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do Hall de Enfrada do Térreo.

Vista do Hall do Térreo.
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LUIZ FILIPE SANTIAGO
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Alameda Olga n2 422 —Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.:

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do Hall do Térreo.
Vista do Saldo de Jogos.
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Tel.:

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do Saldo de Festa.
Vista da Academia.



'ae008aa obipood 8 £000°92°8°6102°2/2-0S LS00 | 0SSe00.d O BLIIOjUI ‘Op-OjUBWINOORIoUBIBJUODILge/Bd/eybipelsed/iq-snl-dsly fese//:sdiy s 0 essaoe ‘|eulblIo O JLBjuod eled
9621 L L0 12gV M 0J8WNuU 0 gos ‘ Gyi/ | SB 1 202/50/2 |+ Wa opejodojoid ‘ojned OBS 8p Opels3 op BouSN( op [eundul & OHDVILNYS IdIT14 ZINT 1od sjuswienbip opeuisse ‘[euiflio op eidod 9 ojuswnoop 8is3

[e)}
—

fls. 260

Engenheiro Civil

LUIZ FILIPE SANTIAGO

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n2 422 —Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.:

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista da Academia.
Vista da Sauna.
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Tel.:

dstica.

3

Vista da Area de Descanso.

3

Vista da Area de Gin

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA




AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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LUIZ FILIPE SANTIAGO

' ': fﬁ—-q-,>

l
!

Vista do Espaco Kids.

Engenheiro Civil

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com
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LUIZ FILIPE SANTIAGO

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.:

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista externa da Quadra de Ténis.
Vista da Piscina descoberta.
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LUIZ FILIPE SANTIAGO

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.:

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista da Piscina descoberta.
Vista da Piscina Infantil coberta.
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LUIZ FILIPE SANTIAGO

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n2 422 —Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.:

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista da Piscina Aquecida.
Vista da Quadra de Squash.
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(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sdo Paulo — SP
Tel.:

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

4.7.3. APARTAMENTO N° 42

Vista da Sala de Estar.
Vista da Sala de Estar.
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(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n2 422 —Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.:

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista da porta de acesso ao Hall Social.

Vista da Sala de Estar.
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Tel.:

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do Dormitério 1.
Vista do Dormitério 2.
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LUIZ FILIPE SANTIAGO
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Alameda Olga n? 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.:

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do Dormitério 3.
Vista do Dormitério 4.
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LUIZ FILIPE SANTIAGO
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do Banheiro Social.
Vista do Banheiro 2.
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LUIZ FILIPE SANTIAGO
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(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n? 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.:

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do Banheiro 3.
Vista do Lavabo.



