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LAUDO 
 R$ 285.000,00 

(DUZENTOS E OITENTA E CINCO MIL REAIS) - Data Base: junho 

de 2020
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I- OBSERVAÇÕES PRELIMINARES: - 

Apartamento nº 61 localizado no 6º andar do Edifício New 

Orleans, situado à Rua Delegado Moraes Novaes, nº 99, na 

Vila Andrade, 29º Subdistrito – Santo Amaro, com a área útil 

de 49,8758 m². e a área comum de 55,90597 m²., nesta já 

incluída a área correspondente a 01 vaga indeterminada na 

garagem coletiva, perfazendo a área total de 2,057277% no 

terreno e demais coisas de uso e propriedade comum. 

Referido edifício foi submetido ao regime de condomínio 

conforme o registro nº 169.223.0039-3/0040-7/0041-5 e 

0042-3 em área maior, conforme matrícula nº 269.510, do 

11º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 
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II.- VISTORIA: - 
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 Fonte: site oficial do Google Maps. 
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CONTRIBUINTE 169.223.0129-2 

ÍNDICE LOCAL  R$ 1.422,09 
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CLASSE 
TIPO PADRÃO 

INTERVALO DE VALORES 

Mínimo Médio Máximo 

1 - 

RESIDENCIAL 

1.1 - BARRACO 
1.1.1 – Rústico 0,060 0,090 0,120 

1.1.2 – Simples 0,132 0,156 0,180 

1.2 - CASA 

1.2.1 – Rústico 0,360 0,420 0,480 

1.2.2 – Proletário 0,492 0,576 0,660 

1.2.3 – Econômico 0,672 0,786 0,900 

1.2.4 – Simples 0,912 1,056 1,200 

1.2.5 – Médio 1,212 1,386 1,560 

1.2.6 – Superior 1,572 1,776 1,980 

1.2.7 – Fino 1,992 2,436 2,880 

1.2.8 - Luxo Acima de 2,89 

1.3 - APARTAMENTO 

1.3.1 – Econômico 0,600 0,810 1,020 

1.3.2 – Simples 
Sem elevador 1,032 1,266 1,500 

Com elevador 1,260 1,470 1,680 

1.3.3 - Médio 
Sem elevador 1,512 1,746 1,980 

Com elevador 1,692 1,926 2,160 

1.3.4 – Superior 
Sem elevador 1,992 2,226 2,460 

Com elevador 2,172 2,406 2,640 

1.3.5 – Fino 2,652 3,066 3,480 

1.3.6 - Luxo Acima de 3,49 

2 – COMERCIAL 

– SERVIÇO-

INDUSTRIAL 

2.1 - ESCRITÓRIO 

2.1.1 – Econômico 0,600 0,780 0,960 

2.1.2 - Simples 
Sem elevador 0,972 1,206 1,440 

Com elevador 1,200 1,410 1,620 

2.1.3 – Médio 
Sem elevador 1,452 1,656 1,860 

Com elevador 1,632 1,836 2,040 

2.1.4 – Superior 
Sem elevador 1,872 2,046 2,220 

Com elevador 2,052 2,286 2,520 

2.1.5 – Fino 2,532 3,066 3,600 

2.1.6 - Luxo Acima de 3,61 

2.2 - GALPÃO 

2.2.1 – Econômico 0,240 0,360 0,480 

2.2.2 – Simples 0,492 0,726 0,960 

2.2.3 – Médio 0,972 1,326 1,680 

2.2.4 – Superior Acima de 1,69 

3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS 

3.1.1 – Simples 0,060 0,120 0,180 

3.1.2 – Médio 0,192 0,246 0,300 

3.1.3 - Superior 0,312 0,456 0,600 
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CLASSE TIPO PADRÃO 

VIDA 

REFERENCIAL 

Ir (anos) 

VALOR 

RESIDUAL 

“R” (%) 

RESIDENCIAL 

BARRACO 
RÚSTICO 5 0 

SIMPLES 10 0 

CASA 

RÚSTICO 60 20 

PROLETÁRIO 60 20 

ECONÔMICO 70 20 

SIMPLES 70 20 

MÉDIO 70 20 

SUPERIOR 70 20 

FINO 60 20 

LUXO 60 20 

APARTAMENTO 

ECONÔMICO 60 20 

SIMPLES 60 20 

MÉDIO 60 20 

SUPERIOR 60 20 

FINO 50 20 

LUXO 50 20 

COMERCIAL 

ESCRITÓRIO 

ECONÔMICO 70 20 

SIMPLES 70 20 

MÉDIO 60 20 

SUPERIOR 60 20 

FINO 50 20 

LUXO 50 20 

GALPÕES 

RÚSTICO 60 20 

SIMPLES 60 20 

MÉDIO 80 20 

SUPERIOR 80 20 

COBERTURAS 

RÚSTICO 20 10 

SIMPLES 20 10 

SUPERIOR 30 10 
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Idade em % 
da vida 

referencial 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

a b c d e f g h 

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245 
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243 
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240 
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237 
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234 
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231 
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228 
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225 
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,697 0,424 0,222 
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218 
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215 
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211 
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207 
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204 
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200 
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196 
34 0,772 0,770 0,763 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192 
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187 
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183 
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179 
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174 
44 0,683 0,681 0,655 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169 
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165 
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160 
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155 
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150 
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145 
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140 
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134 
60 0,520 0,516 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129 
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123 
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118 
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112 
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106 
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100 
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094 
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088 
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082 
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076 
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069 
82 0,254 0,243 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063 
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056 
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050 
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043 
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036 
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029 
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022 
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015 
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007 
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 
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IV.- AVALIAÇÃO: - 
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V.- CONCLUSÃO: - 
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VI - ENCERRAMENTO: - 

ANEXO I = AVISO DE VISTORIA 
ANEXO II = CROQUI DO APARTAMENTO Nº 61 
ANEXO III = DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
ANEXO IV = PESQUISA DE MERCADO 
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ANEXO  -  I 
 
 

AVISO DE VISTORIA 
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Advogado Requerente: 
Dr. Guilherme Pulicce 
E-mail: guilherme@pulicce.com.br  
Advogado Requerido: 
Dr. Fábio Rivelli 
E-mail: publica@lbca.com.br  
 
PROCESSO Nº 0033241-03.2016.8.26.0002 
6ª VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL II - COMARCA DA CAPITAL - SP 
AÇÃO: CUMPRIMENTO PROVISÓRIO DE SENTENÇA 
AUTOR: GABRIEL KONIG LARA 
RÉU: GOLDFARB 19 EMPREENDIMENTO IMOBILIÁRIO LTDA. 
 
Atendendo ao disposto no artigo 474, do Código de Processo Civil, fica Vossa 
Senhora ciente que será realizada vistoria no imóvel compreendido pelo 
apartamento nº 61 – Edifício New Orleans, localizado na Rua Delegado 
Moraes Novaes, nº 99, Vila Andrade – SP, no dia 10 de junho às 16h. 
 
Solicita-se: planta do apartamento e cópia do IPTU, que poderão ser enviados 
por e-mail antes da data da vistoria, que em muito auxiliará na elaboração do 
laudo pericial. 
 
Esclarece que, durante os trabalhos periciais, receberá o auxílio de seu 
assistente: ENGº VICTOR HUGO MOSCHINI – CREA: 5070300331. 
 
Esta comunicação é feita para que se possa dar cumprimento do art. 466 § 2º 
do C.P.C., com redação dada pela Lei nº 10358 de 27.12.2001. 
 
SOLICITO A CONFIRMAÇÃO DESTE E-MAIL 
 
Atenciosamente, 
Joaquim Vicente de Rezende Lopes 
Perito Judicial 
Rua Álvares Machado, 41, 4-M  
Liberdade, São Paulo/SP  
Fone/fax: (11) 3105-4522 
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ANEXO  -  II 
 
 

CROQUI 
APARTAMENTO Nº 61 
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ANEXO  -  III 
 
 

DOCUMENTAÇÃO 
FOTOGRÁFICA 
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Foto de nº 07- Entrada social, pela Rua Delegado Moraes Novaes. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 08- Entrada de autos, pela Rua Delegado Moraes Novaes. 
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Foto de nº 09- Acesso ao subsolo do edifício. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 10- Vagas de estacionamento, no subsolo. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
03

32
41

-0
3.

20
16

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

B
E

06
E

37
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 J

O
A

Q
U

IM
 V

IC
E

N
TE

 D
E

 R
E

ZE
N

D
E

 L
O

P
E

S
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

4/
07

/2
02

0 
às

 0
3:

57
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
TA

20
70

36
91

35
0 

   
 .

fls. 2065



Joaquim Vicente de Rezende Lopes 
ENGo CIVIL E MECÂNICO 

CREA 0600590772 
 
 

 Álvares Machado, 41 – 4º Andar – Cj. “M” – Liberdade – São Paulo – SP – CEP 01501-030 – PABX (11) 3105-4522 
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 11- Vagas de estacionamento, no subsolo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
Foto de nº 12- Vagas de estacionamento, no subsolo. 
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Foto de nº 13- Circulação. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 14- Circulação e área de descanso. 
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Foto de nº 15- Área de descanso. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 16- Circulação. 
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Foto de nº 17- Piscina adulto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 18- Piscina infantil. 
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Foto de nº 19- Circulação. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 20- Churrasqueira. 
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Foto de nº 21- Salão de festas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 22- Academia. 
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Foto de nº 23- Circulação. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 24- Acesso ao edifício. 
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Foto de nº 25- Acesso ao edifício. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 26- Hall social. 
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Foto de nº 27- Hall social. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 28- Hall dos elevadores no pavimento térreo. 
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Foto de nº 29- Hall dos elevadores no 6º andar. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 30- Área de circulação no 6º andar. 
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Foto de nº 31- Acesso à unidade avaliando”. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 32- Circulação. 
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Foto de nº 33- Sala. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 34- Terraço. 
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Foto de nº 35- Banheiro. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 36- Dormitório 1. 
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Foto de nº 37- Outra vista do dormitório 1. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 38- Dormitório 2. 
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Foto de nº 39- Outra vista do dormitório 2. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 40- Cozinha. 
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Foto de nº 41- Outra vista da cozinha. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 42- Área de serviço. 
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Foto de nº 43- Lavabo. 
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ANEXO  -  IV 
 
 

PESQUISA DE MERCADO 
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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 6ª VARA CÍVEL DO FORO 

REGIONAL II – SANTO AMARO E IBIRAPUERA – DA COMARCA DE SÃO PAULO, CAPITAL. 

 

 

AUTOS DO PROCESSO N. 0033241-03.2016.8.26.0002 

 

 

GABRIEL KONIG LARA, qualificado, nos autos do CUMPRIMENTO DE 

SENTENÇA em epígrafe, que promove em face de GOLDFARB 19 

EMPREENDIMENTO IMOBILIÁRIO LTDA e outras, vem, respeitosamente, à 

presença de Vossa Excelência, por seu advogado que esta subscreve, atender 

a requisição judicial de fls. 2.183 do seguinte modo: 

I. ATUALIZAÇÃO DO SALDO DEVEDOR COM O ABATIMENTO DOS ÚLTIMOS 

LEVANTAMENTOS:  

Requer a juntada da nova planilha de cálculos anexa. 

Deduzindo os valores penhorados a fls. 2.149 a 2.153, resta o 

seguinte crédito: 

- Débito atualizado: R$ 123.071,15; 

- Soma dos valores penhorados a fls. 2.149 a 2.153: R$ 103.765,84. 

- Débito residual exigível e pendente: R$ 19.305,31 (R$ 123.071,15 

– R$ 103.765,84 = R$ 19.305,31). 

II. ENDIVIDAMENTO FISCAL, TRIBUTÁRIO E CONDOMINIAL (FLS. 1.900, 1.902 A 

1.905) / O DÉBITO CONDOMINIAL FOI INCLUSO NA RECUPERAÇÃO JUDICIAL:  

As informações relativas ao endividamento fiscal-tributário e 

condominial foram juntadas a fls. 1900, 1.902-1905. 

Para facilitar: 

- Tributário/Fiscal (IPTU): R$ 5.726,12 (=R$ 4.184,75 (fls. 1.904) + 

R$1.541,37 (fls. 1.905); 

- Condominial: R$ 30.692,94 (fls. 1.902); 

No tocante ao débito condominial, é válido destacar ter sido incluso 

na Recuperação Judicial não mais respondendo o imóvel pela dívida. 
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De fato, o condomínio moveu a execução anexa, aceitando seu 

arquivamento pela necessidade de aguardar o pagamento conforme definido 

no plano de Recuperação Judicial da executada. 

III. PEDIDOS:  

Diante de todo o exposto, requer a Vossa Excelência se digne de 

determinar o prosseguimento da execução pela diferença credora retro 

apontada (R$ 19.305,31) com a realização da hasta pública do bem imóvel 

penhorado. 

 

Termos em que,  
Pede o deferimento. 

São Paulo, 01 de OUTUBRO de 2020. 
GUILHERME PULICCE 

OAB/SP 302.633 
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