JAQUES GERAB JUNIOR
Perito Judicial

1. OBJETO DA PERICIA

Conforme R.Deciséo de fl. 445, o objeto da presente pericia consiste na avaliacdo
do valor de mercado para venda do imovel localizado na Rua Manoel da Nobrega,
604 (Edificio llha Branca) — Apartamento 24 — Paraiso — SP/SP, registrado sob

Matricula n°. 17.708 — 1°. Cartorio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo (fls.
323/328), Contribuinte n°. 036.003.0852-1 (fl. 345).
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A seguir, segue a localizacao do imével avaliando:

Segundo o Mapa Oficial da Cidade de Sao Paulo (MOC), o empreendimento onde
0 apartamento avaliando encontra-se inserido, ocupa o lote 0852 da Quadra 003 do
Setor 036.

De acordo com a Planta Genérica de Valores (PGV) da Cidade de Sao Paulo, o
indice Fiscal do local, para o ano de 2022, ¢ 10.388.00.
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2. VISTORIA

Em 30 de junho de 2022, as 10:00 hs., a Pericia compareceu ao imével em tela para
vistoria-lo, porém s6 foi possivel vistoriar a area comum do Edificio llha Branca. Na
ocasido, a Pericia foi recebida pelo Sr. José Soares, Coordenador do Condominio,
gue acompanhou as diligéncias.

Em 08 de julho de 2022, as 10:00 hs, a Pericia retornou ao local para vistoria o
apartamento avaliando. Na ocasido, a Pericia foi acompanhada pelo Sr. José
Soares, Coordenador do Condominio. No imével, a Pericia foi recebida pela Sra.

Eliane, ocupante do imdvel, que permitiu o acesso ao interior do mesmo.

As Partes foram previamente informadas da data e hora da vistoria através da
Peticdo de Agendamento juntada aos Autos a fl. 551 e também através da
R.Decisao de fls. 582/583.
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z

3. CARACETRISTICAS DO EMPREENDIMENTO

Vista do Edificio llha Branca, composto por 01 pavimento térreo, 15 andares e 2
subsolos. No 2°. Andar do referido Edificio, se encontra localizado o apartamento

avaliando.
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Vista da guarita.
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Ilha Branca.
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ITICIO

Vista da fachada dos fundos do Ed
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Vista da area externa nos fundos do Edificio.
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Vista do Hall de Entrada do Edificio.
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Vista do Salao de Festas.
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Vista da sala de ginastica.
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Detalhe da cabine do elevador.
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Vista geral do 1°. Subsolo.



fls. 603

JAQUES GERAB JUNIOR

Perito Judicial

‘6936A5a 0b1po2 8 00T0'92°'8'0202 SY-0S9EE00 0SSa201d 0 BWIOjUI ‘Op OlUBWINd0RIdUBIBUODIUge/Hd/enbipelsed/iq snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘feulblio 0 JIBU0D eled
* 9//ETITTYZZCINCM OJaWnNu 0 gos ‘ GT:60 Se 2Z0Z/L0/60 Wa opejodojold ‘“HOINNC gavydID SINOVC Jod suswienbip opeuisse ‘Jeulblio op eidod 9 ojuswnoop 81s3

15

Vista geral do 2°. Subsolo, onde se encontra a vaga de estacionamento do imével

avaliando.
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4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

O apartamento avaliando se encontra localizado no 2°. andar do Edificio llha
Branca. Trata-se de empreendimento de médio padrao.

Conforme ja relatado anteriormente, o Edificio € composto de 01 pavimento Térreo,
15 andares com 06 apartamentos por andar e 02 subsolos.

Segundo consta do IPTU, esse Edificio foi construido em 1978, ou seja, conta

atualmente com 44 anos.

O apartamento avaliando se encontra registrado sob Matricula n°. 17.703 do 1°.
Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo (fls. 323/328), conforme parcialmente

transcrita a seguir:

LIVRO No2-R (Eaff; IRSEO - 1.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Sao Paulo

matricula ficha
[ 17.703 | [ B ' Séo Paulo,20 de julho de 1.978.

O APARTAMENTO N2 24 no 22 andar do EDIFICIO ILHA BRAKCA, na
rua Manoel da Nobrega, n¢ 604, no 92 sub-distrito Vila Ma-
riasna, contribuinte n2 036.003.0842.4, com a area privativa
de 42,6lm2, area comum geral de 24,98m2, area comum de ~---
garagem de 30,48m2, correspondente a ume vaga indeterminada
para estacionamento de velculo de passeio de tamanho peque-
no, na garagem situada no 12 ou 2¢ sub-solos do edificio, -
totalizando a area de 98,07m2, com uma correspondente fra-
cao ideal de 0,9255% no terreno. PROPRIETARIA: FORMALAR -

ENGENEARIA E CONSTRUGOES LTDA, com sede nesta Capital, na -
Avenida Indianbpolis, ne 368, CGC 43.779.016/0001-57. TiTU-
LOS AQUISITIVOS: R-1 e 3 na matricula n2 8.114, R-2 na ma-

tricula ne 9,003 e Especificagag.de Condominio R-9 ma-
tricula ne 12.066. O ESC.AUT. Wﬂ/
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A seguir, segue apresentada a “Certiddo de Dados Cadastrais do Imével — IPTU -
2022” do imével em tela:

Al-'.mv

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 036.003.0852-1

Local do Imaével:

R MANUEL DA NOBREGA, 604 - AP 24 E GR

VL MARIANA CEP 04001-002

Imovel localizado na 1% Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R MANUEL DA NOBREGA, 604 - AP 24 E GR
VL MARIANA CEP 04001-002

Contribuinte(s):
CPF 013.126.868-63 LYDIA ANTAR CHAMMAS

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.550 Testada (m): 28,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fragdo ideal: 0,0092
Area total (m?): 1.550

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 99 Padrao da construgdo: 2-C
_Area ocupada pela construggo (m?): 720 Uso: residéncia

Ano da construgao corrigido: 1978

Valores de m? (R$):

- de terreno: 10.388,00

- da construgao: 2.981,00

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

- da area incorporada: 202.125,00
- da area n&o incorporada: 0,00
- da construgao: 144.609,00
Base de calculo do IPTU: 346.734,00

Segundo a referida Certidao, o imével possui as seguintes caracteristicas:

= Area total CONSIIUIAA = «..eeoeeee oo 99,00 m2
= ANO A CONSIIUGAD = ...ttt ee e e e e e e e e e e e e e e e e eanes 1978.
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O apartamento avaliando se encontra localizado no 2°. andar do Edificio e possui
as seguintes dependéncias:

e 01 Dormitério

e 01 Banheiro Social
e 01 Sala

e 01 Cozinha

e 01 Area de Servico

e 01 vaga de Estacionamento
Conforme Estudo “Edifica¢des - Valores de Venda - 2002 — revisédo 2007”, elaborado
por Comisséo de Peritos nomeada pelo Provimento n°. 01/99 dos MM. Juizes das
Varas da Fazenda Publica da Capital, o imovel pode ser assim classificado:

e Apartamento Padrao Médio — Coeficiente Construtivo Médio = 2,239

e Estado de conservacgéao: “Necessitando de Reparos Simples” (referéncia “e”)
e |dade: 44 anos (IPTU = 1978)

A seguir, estao fotografias do apartamento avaliando:
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Vista da Sala e do acesso ao Banheiro Social.
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Vista do Banheiro Social.
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Vista do Dormitorio.
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Vista do Hall de Distribuicdo.
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Ve

Vista da Area de Servigo.
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Area de Servico.
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Vista da Cozinha.
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Sao 6 apartamentos por andar. O apartamento avaliando se encontra ao fundo, no

lado direito.
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5. ZONEAMENTO

O imdvel em tela se encontra inserido em “Zona de Centralidade - ZC”.
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6. SITUACAO REGISTRARIA DO IMOVEL

O imével objeto da presente avaliagdo encontra-se registrado sob Matricula n°.
17.703 — 1°. Cartorio de Registro de Imdveis de S&do Paulo (fls. 323/328).

Costa Penhora em favor de Condominio Edificio llha Branca (fl. 328):

matricula —ficha
17703 [ 03

LS

varso

| Ref, prenotagio n. 397,013, de 8 de dezembro de 2020

PENHORA: Conforme Certiddo expedida em 8 de dezembro de 2020, na forma do
Provimento CGJSP.06/2009, pela 38® Vara Civel do Foro Central desta Comarca da
- Capital, nos autos da Agio de Execucdo Civil n. 0033630-43.2020.8.26.0100, movida
 pelo CONDOMINIO EDIFICIO ILHA BRANCA, CNPJ n. 55.382.303/0001-08, em
face de LYDIA ANTAR CHAMMAS, CPF n. 013.126.868-63, procedemos & presente
averbagdo para constar que o imével foi penhorado em 1° de setembro de 2020, em
garantia de uma divida no valor de RS 99.069 43 (noventa e nove mil sessenta e nove
reais ¢ quarenta e trés centavos), tendo sido nomeada deposita
(Microfilme n. 397.013).

Selo Digital N° 11145033101 770300100152@
"\t o en i
ardia Hassasian

Encravante

Fawzilino Aradjo dos Santos

YriviAL
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7. AVALIACAO
Como base para o presente “Laudo de Avaliagdo”, serdo considerados os dados

registrais que constam da Matricula n°. 17.703 — 1°. Cartério de Registro de Iméveis
de Sao Paulo (fls. 323/328).

7.1. Metodologia aplicada
Para o calculo do valor de mercado do apartamento avaliando, serao adotados 0s

preceitos normativos estabelecidos no “capitulo 10” das “Normas CAJUFA / 20197,

transcrito a seguir:
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10. AVALIACAO DE APARTAMENTOS E ESCRITORIOS

10.1. A avaliagdo de unidades condominiais — apartamentos e escritorios — devera ser

J
51

feita preferencialmente pelo Método Comparativo Direto. < /
N . , /,',L %
Wy
Rr -~/ -
N

CRITERIOS, PARAMETROS, DIRETRIZES E METODOLOGIAS PARA AVALIACAO
NORMAS CAJUFA[2019

CAJUFA - CENTRO DE APOIO AOS JUIZES DAS VARAS DA FAZENDA PUBLICA DA CAPITAL

10.1.1. Havendo disponibilidade minima de 3 (rrés) elementos comparativos diretos no
mesmo edificio da unidade avalianda, consideram-se atendidas as necessidades basicas

para a avaliagéo do imével.

10.2. Serdo admitidas, no caso de uso do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, para a homogeneizagéo de valores, as seguintes influéncias na formagéo do
valor do metro quadrado médio do imével: condicdo de oferta; localizacdo do imovel;
padréo construtivo; obsoletismo e estado de conservagéo.

10.3. Recomenda-se que a pesquisa de mercado seja homogeneizada em relacgéo a area
(til da unidade condominial.
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7.2. Calculos avaliatorios

O valor do “metro quadrado médio de area util” de apartamento foi obtido através
de pesquisa de mercado imobiliario, onde foram coletados 04 (quatro) elementos

comparativos no_mesmo Edificio onde o apartamento avaliando se encontra

inserido, os quais receberam adequado tratamento a luz das Normas CAJUFA /
2019.

Mediante devida homogeneizagcdo dos elementos comparativos, foi determinado o
valor médio do “metro quadrado de area util” de apartamento a ser aplicado, o qual
resultou em R$ 10.930,00 / m?, valido para Julho de 2022.

No “Anexo I” do presente Laudo, encontram-se encartadas a referida pesquisa de

mercado imobilidrio e a planilha de homogeneizacgao.

O valor de mercado do imével (VI) é calculado pela expressao:

VI:VuXAu

Onde,

VI= Valor de mercado do imovel
Vu = Valor médio do metro quadrado de area Util = ..............coe...... R$ 10.930,00/m?2
Ay = Area (til do APAAMENTO = ..o 42,61 m2

VI = R$ 10.930,00/m? x 42,61 m?

VI = R$ 465.727.50
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= R$ 466.000,00
Base: Julho/2022

Vi

Ou em numeros redondos:
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8. CONCLUSAO

Conforme exposto no presente “Laudo de Avaliagdo”, o valor de mercado para
venda do imovel localizado na Rua Manoel da Nobrega, 604 (Edificio Ilha Branca)
— Apartamento 24 — Paraiso — SP/SP, registrado sob Matricula n°. 17.703 — 1°.
Cartério de Registro de Imoveis de Sao Paulo (fls. 323/328), Contribuinte n°.
036.003.0852-1 (fl. 345), é:

VI = R$ 466.000,00

(Quatrocentos e sessenta e seis mil reais)

Valido para Julho de 2022

9. ENCERRAMENTO

Contém o presente “Laudo de Avaliagdo” 35 (trinta e cinco) folhas assinadas
digitalmente.

Sao Paulo, 09 de julho de 2022.

09/07/2022

X A

JAQUES GERAB JUNIOR
Perito Judicial - Engenheiro Civil
Assinado por: JAQUES GERAB JUNIOR: 10125915810
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ANEXO |
Pesquisa de Mercado e Homogene



ELEMENTO 01

Tipo
Endereco
Bairro
Setor
Quadra

DADOS ECONOMI
Valor

DADOS DA CONS
Padrao

Area Util
Vagas Coberta

FONTE DE INFO
Imobilidria -
Contato -

OBSERVACOES
Imével necess

JAQUES GERAB JUNIOR
Perito Judicial

Data: 08/07/2022

Apartamento
Rua Manuel da Nébrega, 604

Paraiso

036 zZona : ZC

003 I.F. : 10.388,00 / 22

COS

510.000,00

TRUCAO

: AMe Idade : 44 anos
42,61 Dormitdérios : 1

s : 1
RMACAO

BG Imdbveis

Sr. Marco Antonio Fone: 96194-6985

itando de reparos simples
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ELEMENTO 02

Tipo
Endereco
Bairro
Setor
Quadra

JAQUES GERAB JUNIOR
Perito Judicial

Data: 08/07/2022

Apartamento

Rua Manuel da Noébrega, 604 - entre 1°. e 3°.
Paraiso

036 Zona : ZC

003 I.F. : 10.388,00 / 22

DADOS ECONOMICOS

Valor

DADOS DA CONSTRUCAO

522.000,00

Padrao AMe Idade : 44 anos
Area Util 42,61 Dormitérios : 1
Vagas Cobertas : 1

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria — Revenda Imdbveis

Contato

OBSERVACOES

- Sra. Regina Fone: 97403-6153

Imével necessitando de reparos simples
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ELEMENTO 03 Data: 08/07/2022
Tipo : Apartamento

Endereco : Rua Manuel da Nbébrega, 604

Bairro : Paraiso

Setor : 036 Zona . ZC

Quadra : 003 I.F. : 10.388,00 / 22

DADOS ECONOMICOS
Valor : 516.900,00

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrao : AMe Idade : 44 anos
Area Util : 42,61 Dormitérios : 1
Vagas Cobertas : 1

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria — Blue
Fone: 97455-1058

OBSERVACOES
Imével necessitando de reparos simples
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ELEMENTO 04

Tipo
Endereco
Bairro
Setor
Quadra

DADOS ECONOMI
Valor

DADOS DA CONS
Padréo

Area Util
Vagas Coberta

FONTE DE INFO
Contato -

OBSERVACOES
Imével necess

JAQUES GERAB JUNIOR
Perito Judicial

Data: 08/07/2022

Apartamento
Rua Manuel da Nbébrega, 604 - entre 1°. e 3°.
Paraiso

036 Zona : ZC

003 I.F. : 10.388,00 / 22
COS

521.000,00
TRUCAO

: AMe Idade : 44 anos
42,01 Dormitdrios : 1

s : 1
RMACAO

97455-1058

itando de reparos simples
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JAQUES GERAB JUNIOR
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