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ENG.° DOMINGOS HUGO CITTI
C.R.E.A. 0600242417/SP - Perito Judicial
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA E AGRIMENSURA
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP E DA APEJESP

e-mail: dhc.engenheiro@hotmail.com

EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL
DO FORUM CENTRAL DA COMARCA DA CAPITAL/SP.

CARTORIO DO 2° OFICIO CIVEL

PROCESSO N° 1125057-41.2019.8.26.0100

ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
REQUERENTE: CONDOMINIO EDIFICIO VILA MOURA
REQUERIDO: CARMEN PINHEIRO (ESPOLIO)

DOMINGOS HUGO CITTI, perito
judicial nomeado nos autos da ac¢do supra, vem mui respeitosamente a
presenca de VOSSA EXCELENCIA, agradecer a tio honrosa nomeacio e,
ap6s estudar os autos e realizar as diligéncias que se fizeram necessdrias,
juntamente com membro de sua equipe técnica, apresentar seu trabalho

consubstanciado no presente

LAUDO PERICIAL AVALIATORIO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DOMINGOS HUGO CITTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2025 as 22:58 , sob 0 nimero WIMJ25421041557

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1125057-41.2019.8.26.0100 e c6digo zmsnhbLv.
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ENG.° DOMINGOS HUGO CITTI

C.R.E.A. 0600242417/SP - Perito Judicial
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA E AGRIMENSURA
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP E DA APEJESP

e-mail: dhc.engenheiro@hotmail.com

I - PRELIMINARES

Trata o presente trabalho da avaliacdo
do imovel situado a Rua Padre Jodo Manoel n° 620 — apartamento n® 12 — 1°
andar ou 4° pavimento do Edificio Vila Moura, 34° Subdistrito Cerqueira
César, perimetro urbano do Municipio e Comarca da Capital/SP, penhorado
na matricula n® 13544 do 13° Cartério de Registro de Imoéveis da

Capital/SP.

As fls. 94 e 134 a Requerida se
manifestou no sentido de parcelamento do débito, juntando comprovantes

de depositos as fls. 99/100 e 135/136.

As fls. 140/141, o Condominio
Requerente se manifestou requerendo o indeferimento do pedido de

parcelamento e a conversdo em penhora dos depdsitos (fls. 99/100 e

135/136).

As fls. 153/154 o R. Despacho do D.
Juizo indeferiu o parcelamento do débito, convertendo os depdsitos de fls.

99/100 e 135/136 em penhora.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DOMINGOS HUGO CITTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2025 as 22:58 , sob 0 nimero WIMJ25421041557

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1125057-41.2019.8.26.0100 e c6digo zmsnhbLv.
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As fls. 408, foi deferida a penhora do
imovel descrito na matricula n° 13544 do 13° Cartério de Registro de

Imoveis da Comarca da Capital, em nome do executado.

As fls. 421/433, consta a Matricula n°
13544 do 13° Cartério de Registro de Imoveis da Capital/SP, relativa ao
Apartamento n° 12 — 1° andar ou 4° pavimento do Edificio Vila Moura, 34°
Subdistrito-Cerqueira César, perimetro urbano do Municipio e Comarca da
Capital/SP, na qual consta em R. 17 a aquisi¢do da Requerida e em Av. 18

gravada a Penhora do imdvel avaliando.

rsa

matricula —— ficha
[13544 j ‘ 6 ]

R.17-13544. Em 27/AGOSTO/1997. Por escritura de venda e compia de
N9 de junho de 1997, lavrada no 12° Servigo MNotarial desta Capital,
L.1388, fls.382, a proprietéria Industria Quimica Vozes Brasilewas Ltda.,
Lom sede nesta Capital, na Rua Libero Badard n® 182, 2% andar, VENDEU
b imével a CARMEN PINHEIRO, brasileira, vidva, artista pidstica, portadora
da cédula de identidade RG. n® 2.631.465-5P, inscrita ne CPF/MF sob n®
938.581.758-20, residente e domiciliada nesta Capiral, na Rua Padre Jodo
IManoel n® 620, splo 71, pelo preco de R$170.000.00, em cumprimanto
a0 instrumento particular de compromisso de vanda e compra.de 15 de
abril de 1997, ndo registrado, mencionada na escritura. Valor venal do
imavel no exercicio de 1997: R$168.415,00.

!Registrado poOr __ e el Leas = / O levats

Maria Lulza G.C. Canato - escrevente substituta

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DOMINGOS HUGO CITTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2025 as 22:58 , sob 0 nimero WIMJ25421041557
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PENHORA

IAV.18-13544. 15/JUNHO/2023. Da certidic expedida em 05/6/2023,
transmitida e recepcionada em ambiente eletrdnico por meio do site
http://oficioeletronico.com.br, por Sandra Ellen da Silva, do 2° Oficio Clvel
do Férum Jofo Mendes Janior, desta Comarca de S3o Paulo, extraida dos
jautcs de execugdo civil n® 1125057-41.2019.8.26.0100, em que ftiguram
como exequents, Condominie Edificio Vila Moura, CNPJ 55,224.422/0001-
32, e como executada, Carmen Pinheiro, CPF 938.681.758-20, consta que
o imovel desta matrfcula fol PENHORADO em 17/5/2023 e nomeada
depositaria a executada, Valor da divida, R$75.8865,71. Prenotagéo n®

(continua na ficha 7}

LIVARO N.° 2- REGISTRO 13" QFICIAL D S
) GERAL dﬂSioFaulaACNSH.lé
—matricula ficha
13544 7 J‘L/
" N
377201, de 05/6/2023, Selo digil: 1953313772012116016238,

Averbado por

irrfone Cristing Rosada - escrevente

As fls. 438 0 M. D. Juizo honrou este

signatdrio com a nomeacao de vistor oficial.

As fls. 498 consta Termo de

Audiéncia Infrutifera.

As fls. 552 foi noticiado o
falecimento da Requerida e requerido sobrestamento do feito por 60 dias,

juntando 4s fls. 553 a Certiddo de Obito.

As fls. 563 consta certiddo do termo
de nomeacdo de Maria Aparecida Pinheiro Beyruthe ao cargo de

inventariante do Espolio de Carmen Pinheiro.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DOMINGOS HUGO CITTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2025 as 22:58 , sob 0 nimero WIMJ25421041557
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II - LOCALIZACAO

O imo6vel penhorado (apartamento n°
12— 1° andar ou 4° pavimento do Edificio Vila Moura) localiza-se a Rua
Padre Jodao Manoel n° 620, 34° Subdistrito-Cerqueira César, perimetro

urbano do Municipio e Comarca da Capital/SP.

11T - VISTORIA

Ap6s os estudos dos autos e ter
procedido as diligéncias que se fizeram necessario, este signatirio na
companhia de membro de sua equipe técnica, dirigiu-se ao local do imével
avaliando, tendo sido recebido pelo zelador Sr. Jailson Gomes de Medeiros
que acompanhou até o andar da unidade avalianda, sendo recebido pelo Sr.
Emilio Beyruthe (esposo da Sra. Maria Aparecida Pinheiro Beyruthe —
inventariante do Espdlio Requerido); em seguida, na presenca e companhia

do Sr. Emilio, procedeu a vistoria e fotografou, concluindo a mesma.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DOMINGOS HUGO CITTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2025 as 22:58 , sob 0 nimero WIMJ25421041557
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IV — DESCRICAQ

O imé6vel avaliando encontra-se
descrito na matricula n° 13544 do 13° Cartério de Registros de Imdveis da

Capital/SP (fls. 421/433).

LIVRO No2-R EG ISTRO 13.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Sao Paulo

ha

matricula ﬁ] flc
[ 155"“" 1 Shio Pauly, 27 de JULHO de 1977.

UNIDADE AUTONOMA B9 12, do 12 “andar ou 42 pavimentodo EDIFY)
CIO VIDA MOURA, & Rua Padre Jodo Manoel, n? 620, nesta Capi
tal, no 342 SBubdistrito (Cergueira Cesar), com & area util
de 160,52m2, Area comum de 106,78m2, na gual estd incluida
a de B87,6lm2, correspondente a duss vagas indeterminadas na
igaragem eoletiva do edificio, smendo uma delas para veleulo
de tamanho grande e outra para veloulo de tamanho pegueno,
que tocam a esta unidade, e a area total construida de |
267,30m2, com a participagdo ideal da 3,0556% no terrenc e|
demais partes e coisas de propriedade e uso comuns do edifi '
cio. O EDIFICIO VILA MOURA ache-se construido em terremo deg
erito na matricula n@ 4,417, deste Cartorioe.

FROPRIETARIA3- CONSTRUTORA ADOLPHO LINDENBERG 8/A., comm
de nesta Capital, (CGC 61,022,042/0001),- da fragdo ideal de
terreno.

REGISTRO ANTERIOR:~ Trs. 28 43.856, 43.857 e 43.858 no L.
%-AM; e R. 26 na matricnla ne 4.417.

Contribuinte n2 014.006.0159-2. —
0 OFICIAL SUBSTITUTO == == 4

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DOMINGOS HUGO CITTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2025 as 22:58 , sob 0 nimero WIMJ25421041557
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e-mail: dhc.engenheiro@hotmail.com

ENG.° DOMINGOS HUGO CITTI
C.R.E.A. 0600242417/SP - Perito Judicial

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA E AGRIMENSURA

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP E DA APEJESP
ilustra a situagdo fatica por ocasido da vistoria.
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ERFICIO VILA MOURA

e-mail: dhc.engenheiro@hotmail.com
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VI — AVALIACAOQ DO IMOVEL

PESQUISA E HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS
PESQUISADOS

Os imodveis pesquisados, assim como
o imovel avaliado, localizam-se na mesma regido e apresentam condi¢des

de similaridade.

A avaliagdo consiste na aplicagdo de
critérios  especificos, relacionados a 1imodveis cujas caracteristicas
predominantes e eventualmente divergentes, serdo corrigidas através de
indices ou fatores correlatos a serem apurados, resultando numa

homogeneizacdo completa e segura para efeito de avaliacao.

O presente trabalho de avaliagao
obedece como diretrizes gerais, as técnicas e recomendacdes da ABNT -

Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 5676/88) e do IBAPE/SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DOMINGOS HUGO CITTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2025 as 22:58 , sob 0 nimero WIMJ25421041557

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1125057-41.2019.8.26.0100 e c6digo zmsnhbLv.
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- Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia, que atende as
exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011, tanto os imdveis
pesquisados, como o avaliando estdo enquadrados na 5* zona, dotadas de

infraestrutura com concentragcdo de populacdo de renda média.

Para classificacdo nesta zona ¢€
necessdario verificar a vocacdo legal e a predominancia de ocupacao que
necessariamente tem que refletir verticalizacdo, por meio de edificios de

apartamentos ou escritorios de padrao médio ou superior.

Metodologia

Sua avaliacdo deriva da determinacao
do Valor Unitéario Béasico (VUB) do metro quadrado da regido onde se situa
o imoével avaliando, a partir de elementos comparativos nas imobilidrias
devidamente credenciadas na regido, como determinam as Normas de

Avaliagdo de Terrenos (Método Comparativo).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DOMINGOS HUGO CITTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2025 as 22:58 , sob 0 nimero WIMJ25421041557

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1125057-41.2019.8.26.0100 e c6digo zmsnhbLv.
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ELEMENTO 1

Fonte da informag¢ao: Grupo Quinto Andar — Creci: SP J24.344
Rua Girassol 555, Sao Paulo/SP.

Local: Rua Cravinhos- Capital/SP
Cédigo: 2258898

Area: 165,00m?

Preco: R$ 2.150.000,00

Calculo de Homogeneizacao de “V1”

V1=R$ 2.150.000,00/165,00m? x 0,90

V1 =R$ 11.727,27/m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DOMINGOS HUGO CITTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2025 as 22:58 , sob 0 nimero WIMJ25421041557

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1125057-41.2019.8.26.0100 e c6digo zmsnhbLv.
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ELEMENTO 2

Fonte da informag¢ao: Grupo Quinto Andar — Creci: SP J24.344
Rua Girassol 555, Sao Paulo/SP.

Local: Rua Hadock Lobo- Capital/SP
Cédigo: 2268562

Area: 160,00m?

Preco: R$ 2.100.000,00

Calculo de Homogeneizacao de “V2”

V2=RS$ 2.100.000,00/160,00m?2 x 0,90

V2 =R$ 11.812,50/m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DOMINGOS HUGO CITTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2025 as 22:58 , sob 0 nimero WIMJ25421041557

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1125057-41.2019.8.26.0100 e c6digo zmsnhbLv.
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ELEMENTO 3

Fonte da informacao: Luciana Borges Iméveis — Creci: 12974-J-SP

Rua Pio XI 848- Capital/SP

Local: Alameda Tieté- Capital/SP
Cédigo: 10887

Area Util: 162,00m?

Preco: R$ 1.950.000,00

Calculo de Homogeneizacao de “V3”

V3=R$ 1.950.000,00/162,00m? x 0,90

V3 =R$ 10.833,33/m?2

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DOMINGOS HUGO CITTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2025 as 22:58 , sob 0 nimero WIMJ25421041557
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ELEMENTO 4

Fonte da informag¢ao: SH Prime Iméveis — Creci: 25618-SP

Av. Pacaembu, 1358- Capital/SP

Local: Cerqueira César- Capital/SP.
Cadigo: SH82233

Area: 166,00m?2

Preco: R$ 2.500.000,00

Calculo de Homogeneizacao de “V4”

V4=RS$ 2.500.000,00/166,00m?2 x 0,90

V4=RS$ 13.554,22/m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DOMINGOS HUGO CITTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2025 as 22:58 , sob 0 nimero WIMJ25421041557
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ELEMENTO 5

Fonte da informacao: Tgarante Adminitracao e Gestao de Imdveis Ltda.

Creci: 37086-J-SP.
Av. Paes de Barros 2045- Capital/SP.

Local: Rua Lisboa- Capital/SP.
Cadigo: TG-25197

Area Util: 167,00m?2

Preco: R$ 2.889.000,00

Calculo de Homogeneizacao de “V5”

V5=RS$ 2.889.000,00/167,00m?2 x 0,90

V5 =R$ 15.623,35/m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DOMINGOS HUGO CITTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2025 as 22:58 , sob 0 nimero WIMJ25421041557
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Célculo da Média Aritmética Saneada — Sintese dos Valores (R$/m?)

V1 =11.727,27 +30% =16.523,17
V2 =11.812,50

V3 =10.833,33 M. A. =12.710,13

V4 =13.554,22

V5 = 15.623,35 -30% = 8.897,09

Portanto, na3o serd desprezado
nenhum elemento, a Média Aritmética Saneada sera: 12.710,13 e, o Valor

Unitério Basico (VUB) serda = R$ 12.710,13/m2.

VTI =R$ 12.710,134/m2 x 160,52m2 x 0,90

VTI = R$ 2.040.230,07 (dois milhdes, quarenta mil, duzentos e

trinta reais e sete centavos)/ setembro de 2025.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DOMINGOS HUGO CITTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2025 as 22:58 , sob 0 nimero WIMJ25421041557
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VII - ENCERRAMENTO

Este signatario da por encerrado o seu
trabalho  consubstanciado no  presente  LAUDO  PERICIAL
AVALIATORIO, contendo 40 folhas assinadas digitalmente.

Sao Paulo, 08 de setembro de 2025.
DOMINGOS HUGO CITTI

perito judicial nomeado

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DOMINGOS HUGO CITTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2025 as 22:58 , sob 0 nimero WIMJ25421041557
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