SEMO.SR. DR. JU1Z DE DIREY DA 410

VARA CiviL

FORUM C
PO ENTRAL pg SAO PAULO. gp

N° de folhas: 29 (vinte ¢ nove)
Tipo de Peti¢cdio: Laudo Judicial

Processo n° 0119194.73.2009.8.26.0100

Caio Luiz Avancine, Engenheiro Civil, Perito Judicial,
nomeado e compromissado nos autos da Agdo de Despesas Condominiais,
requerida por Condominio Edificio Laon, contra Samia Temer Maluf
(Espélio), vem respeitosamente a presenga de V. Exa., apre

sentar suas
conclusdes, consubstanciadas no seguinte
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- O montante i i

= apurado, atualizado monetariamente até Fevereiro de 2.009, é de

RS 26.554.82, calculado nos termos do pedido e estando inclusos os

‘honorarios advocaticios a base de 20%. :

- a citagdo do réu
- requer seja julgada procedente, na forma do pedido, com a condenagéo do

réu ao pagamento dos valores originais apresentados e descritos.

- provar o alegado por todos o0s meios em direitos permitidos, especialmente

depoimento pessoal do réu.

Valor da causa: R$ 26.554.82
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Fis. 8/9: relatério de déb,
i débito Atualizadg monetar;
: B . am
Fls. 21/39: Conv 13332, referente ag apartam -
- Lonvengdo de ¢ ondominig g
Fls. 130/132: Relatério de débito amal;
‘ 5 1zado
Fls. 140/148: Relatorio de débito atualizad
2% Ré& )
Fls. 154/162: Réu apresenta agravo de ing
. {rumento
Fls. 194/198: Relatorio de débito atualizado

Fls. 229/230: autor ndo aceita penhora oferecida pelo réu
Fls. 231/235: j ida
Autor junta Certiddo atualizada do Registro de Imévei
is

constando penhora do apartamento
Fls. 237: Termo de Penhora e depésito
Fls. 239/243: Autor junta matricula do imével atualizada constando penhora

das matriculas 97.609 ¢ 97.610, referentes as vagas de garagem.
Fls. 245: termo de penhora das vagas

Fls. 254: Réu apresenta manifestacdo

Fls. 257/271: Autor junta certiddes de averbagdo de penhoras registradas
Fls. 277/290: Réu apresenta manifestagio

Fls. 305/313: Réu apresenta recurso especial

Fls. 331: Enderegos e nomes dos inventariantes
Fls. 338/352: Certiddo de Registro de Penhora devidamente averbada

Fls. 358/360: Réu apresenta manifestagdo
Fls. 391/397: Relatorio de débitos atualizado

Fls. 441: MM Juiz apresenta Vistos ¢ nomeagio
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2.1- Objetive da Pericia
Avaliagdo iméveis localizados na Avenida A
ngelica n°® 843.

« apartamento n° 62, matric
alricula 43 337 do 2° Cartées
Ono de Registro de Iméveis
- uma vaga de g Hleri '
- Aragem no referidg edificio, Mmatricula 97.609 do Cartério
de Registro de Iméveis de S0 Paulo | T

- uma vaga de gara . :
. garagem no referideo edificio, matricula 97.610 do 2° _
de Registro de Iméveis de Sao pay), : 0 2° Cartério

3 — Vistoria (realizada em 09/09/2014)

3.1 - Localizacio:

- Condominio Edificio Laon
- Avenida Angélica n® 842, apartamento 62, Bairro: Santa Cecilia.

Angélica




R

| . -
‘“‘"h"-‘\ a0

do Condominie

B
i 4 ¢ ;
o .
»
:’ \ﬁ 'l ]
( F1 i
: ¥
z L
)} N
: .
3 .
N J "
S 3

~
.
b
- -
.
\, .
< M ! g
- £/ : [
. p
b \1 ¥ ~ € A s P &
e 2
F .
- ' 4 . e e
M ¥ - S 2, ’
"o P W gy @ n
R M s

Vista acrea do Condominio Edificio Laon entre as setas amarelas, composto

de 2 blocos, ¢ a localizagdo do edificio onde se encontra o imével avaliando

(seta vermelha), posigdo intermediaria.
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3.3- Descricio do Condominio Edificio Laon:

- area de terreno de 1.135 m2

- composto de 2 blocos, com 11 andares de apartamento tipo cada, totalizando
50 unidades de apartamentos residenciais,

- idade do condominio: 42 anos, construgio de 1972

- ndo tém subsolo, possuem 34 vagas no pavimento térreo.
- topografia: plana

- fachada revestida com ceramica

- caixilhos de aluminio

- com 2 elevadores por bloco
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3.4 — Dados do imével avaliando

a-) Junto a Prefeitura Municipal de Sio Paulo
- Cadastro do Imovel: 020.091.0786-1
- Contribuinte: Samia Temer Maluf

- Local do Imével: Av. Angélica, n° 842 — apto. 62 e 2 vagas

PREFEITURA DE
FINANGCAS E
DESENVOLVIMENTO ECONOMICO
Cadastro do Imovel:

Local do Imével:
AV ANGELICA, 842 - AP 62 E2VGS

SANTA CECILIA CEP 01228-000
Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

—

Enderego para entrega da notificacao:
AV ANGELICA, 842 -AP62E 2 VGS
SANTA CECILIA CEP 01228-000

Contribuinte(s):
CPF 052.371.808-09 SAMIA TEMER MALUF

SAO PAULO Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2013

020.091.0786-1




Apartamento n° 62, localizado p
b t.m 6° andar, do Edificio Laon, sitvado na
2. Bairro Santa Cecilia, Sio Paulo, conforme

respectiva matricula:

- Area util: 158,394 2
- Area Comum: 10,908 m?
- area total: 169,302 m?

- fragdio ideal do terreno:  2,50008 %

¢-) Junto ao 2° Cartério de Registro de Iméveis da Capital - Matricula

Uma vaga para estacionamento de veiculo de passeio, situado no andar térreo
do Edificio Laon, localizado na Avenida Angélica n® 842, Bairro Santa
Cecilia, Sdo Paulo, conforme respectiva matricula:

s i 21,461 m?

B Comun: 1,23426 m?

e sl 22,69526 m?
0,339824 %

- fragdo ideal do terreno:




1.23426 m?
- drea total: 22,69526 m?

- fracd@o ideal do terreno: 0339824 o

e-) O imével avaliando possui as seguintes caracteristicas:

Composto de 4 dormitdrios, sendo 1 suite, 1 banheiro, 1 lavabo, sala de jantar,
sala de estar, sala de TV, cozinha, 4rea de servigo, quarto e banheiro de

R eeada

_wxﬂhos de aluminio anodizado natural, piso de carpete de madeira ¢ areas

molhadas com piso ceramico em geral e azulejo até o teto.
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ificio Laon. e a f\‘caliza\;
Edificio

40 no 6° andar, IMbyel

avaliando.
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Porta de ntrada dq "partameng 62,

Hall de clevadores.



gada, com dreas molhadas
azulejo até o teto.

Equipamento para aquecimento a gas de passagem, localizado na irea de

Servigo.
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2.002 "iando. conforme Tabetas do IBAPE /

Valores de Edificagses de Iméveis Urbanos:

Idade aparente do imével: 42 anos
Vida referencial: 60 anog

9% vida referencial : 42 /60 = 70 %

Padrdo:  1.3.3 — padriio superior com clevador fator f: 2,406
Estado da edificacio ( apartamento 62 — Eq. Laon):

*¢ " —regular

Fator de adequagdio ao obsoletismo e 20 estado de conservagdio — Foc

Foc=R+K(1-R) ,onde
R = coeficiente residual correspondente ao padrio, expresso em decimal,

obtido tabela 1
K = coeficiente de Ross/Heideck, obtido na tabela 2
K =0,395 Foc=0,20+0,395(1-02)

Foc =0,516

”-wdoim“{.v 18
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4 - Avaliagio:

4.1 - Metodologia utilizagy

O método maijs recomendag

. - - O para avaliagio de apartamentos
residenciais, Y0 do IBAPE (Instituto Brasileiro de

P . . - P

padrdes construtivos, estados de Conservagio, etc

Método Comparativo:
Consideragdes preliminares:

Serd seguido para a avaliagio: “Valores de Edificaces de Imoveis
Urbanos™ 2.002 do IBAPE, atualizado més a més através do indice RsN do
SINDUSCON. este manual apresentado ao engenheiro de avaliagdes para
atender a necessidade de critérios e procedimentos utilizados para a avaliagdo
de benfeitorias urbanas em condigdes rotineiras de mercado. O seu contefido
compreende aspectos qualitativos que permitem o enquadramento de padrdes
construtivos dentre diversas tipologias, além de recomendagdes quanto ao

critério de depreciagio.
Esta publicagio € o resultado de amplo estudo do mercado imobiliario,

que contou com a participagdo de diversos profissionais.






Elemento Comparative - |

Av. Angélica n° 868 — 3° andar — Ed. Dona Virginia
Valor de venda: R$ 970.000,00
Ofertante: Imobiliaria Paulo Antunes (corretor: Joaquina - tel. 3822-2000/9-

9236-8151)
Area atil = 130,00 m®*  Vaga de garagem: 1 Fator oferta: 0,95
Estado da edificagdo (apartamento): “e” necessitando de reparos simples |
Vida referencial 40/60= 66,67 % K =10,370 ‘

Foc=0,2 + 0,370 (1 - 0,2) = 0,496
Valor de venda por m? ( R$ 970.000,00 x 0,95 )/130 m* = 7.088,46 R$/m*

Homogeneizacio:

Fp = fator padrao

( RsN x coef. padrdo imével avaliando/ RsN x coef. padrio amostra )

Fp = 2,406 / 2,406 = 1

Fd = fator depreciagdo Fd=0,516/0,496 = 1,04




Av. Angélica n® 919 — 11° andar — Ed. Agata
Valor de venda: R$ 880.000,00

Ofertante: Baru Imoveis (corretor: Thais — te]. 9-5219-1571)

Area util = 107,00 m? Vaga de garagem: 1 Fator oferta: 0,95
Estado da edificacdo (apartamento): “c” regular

Vida referencial 40/60= 66,67 % K =0.441

Foc=0,2+ 0,441 (1-0,2)=0,553

Valor de venda por m* ( R$ 880.000,00 x 0,95 )/107,00 m? = 7.813,08 R$/m?

Homogeneizacao:
Fp = fator padrio
( RsN x coef. padrdo imével avaliando/ RsN x coef. padrao amostra )
Fp=2,406/2,406= 1

Fd = fator depreciagdo Fd=10,516/0,553 = 0,933




Elemento Comparatiy, "3

Av. Angélica n 1071 - 4° andar - Ed. Lorient
Valor de venda: R$ 1.100.000.00
Ofertante: Imobiliaria Paulo Antunes (corretor: Joaquina - tel. 3822-2000/9-

9236-8151)

Area 1til = 160,00 Vaga de garagem: 1 Fator oferta: 0,95

Estado da edificagio (apartamento): “d” entre regular e necessitando reparos |

simples ‘
)

Vida referencial 40/60 = 66,67 % K=0416

Foe = 0,2 + 0,416 (1 - 0,2) = 0,533

Valor de venda por m*(R$ 1.100.000,00 x 0.95 /160,00 m* = 6.531,25 R$/m*
Homogeneizagio:

Fp = fator padrio
( RsN x coef. padrio imével avaliando/ RsN x coef. padrdo amostra ) _
)
i_

Fp = 2,406 / 2,406 = |
Fd = fator depreciagio

Fd=0516/0,533 = 0968




Avenida Angélica n° 696 — 8° andar
Valor de venda: R$ 1.500.000,00

Ofertante: : Antena Imobiliaria (corretor: Américo — tel. 3666-5902)

Area ttil = 190,00 Vaga de garagem: 2 Fator oferta: 0,95

Estado da edificacdo (apartamento): “c” regular

Vida referencial 40/60= 66,67 % K =10.441

Foc=0,2+ 0,441 (1-0,2)=0,553

Valor de venda por m* ( R$ 1.500.000,00 x 0,95 /190 m?= 7.500,00 R$/m*
Homogeneizacio:

Fp = fator padrdo

( RsN x coef. padrdo imével avaliando/ RsN x coef. padrio amostra )

Fp =2,406/2,406 = 1

Fd = fator depreciagdo Fd=0,516/0,553 = 0,933




Elemento Comparatiy n°"s

andar

Avenida Angélica n® 842 _ 7o
(mesmo condominio do iméve] avaliando)

Valor de venda: R$ 1.200.000,00
Ofertante: Baru Iméveis (corretor: Thais — tel. 9-5219-1571)

Area util = 158,394 Vaga de garagem: | Fator oferta: 0.95
Estado da edificagdo (apartamento): “f* necessitando de reparos de simples a

importantes
Vida referencial 42/60= 70 % K=0,271

Foc=0,2 + 0,271 (1 -0,2) = 0,417

Valor de venda por m%(R$ 1.200.000,00 x 0,95 /158,394 m*=7.197,24 R$/m?
Homogeneizacao:

Fp = fator padrio

( RsN x coef. padrdo imével avaliando/ RsN x coef. padrio amostra )
Fp=2,406/2,406= 1

Fd = fator depreciagdo Fd=0,516/0,417=1,237

73@
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Avenida Angélica n° 543 — 2° andar
Valor de venda: RS 1.500.000,00
Ofertante: Imobiliaria Paulo Antunes (corretor: Joaquina — tel. 3822-2000/9-

9236-8151)
Area ttil = 210,00 Vaga de garagem: 1 Fator oferta: 0,95

Estado da edificagdo (apartamento): “e” necessitando de reparos simples

Vida referencial 40/60= 66,67 % K=0,370

Foc=0,2+ 0,370 (1 - 0,2) = 0,496
Valor de venda por m*( R$ 1.500.000,00 x 0,95 )/210,00m* = 6.785,71 R$/m*

Homogeneiza¢io:

Fp = fator padrio
( RsN x coef. padrio imével avaliando/ RsN x coef. padrdo amostra )

Fp = 2,406 /2,406 = 1

Fd = fator depreciagio Fd=0,516/0,496 = 1,04

u &




O valor do imével por m* de drea itil seri: RS 7.266.85
&-m-ﬂmﬂﬂl x VllorUlltirioHoWo
Area iitil privativa: 158,394 m?

Valor imével = 158,394 m?x 7.266,85 R$ / m? = R$ 1.151.025.44

L4 Arredondando teremos: R$ 1.151.000,00
*(um milhdo cento e cinquenta ¢ um mil reais — data base setembro de 2014)

m—' bservacdo: o valor acima se refere ao imovel avaliando com 01 (uma) vaga.




garagem para o local sera:
RS 1.151.000.00 x 5 % =
o = RS 57.550,00 (cinquenta e sete mil quinhent,
: os e

cinquenta reais), data base setembro de 2014,

Determinacido_do valor do apartamento n° 62, sem vagas, conforme

matricula:

A-) apartamento n° 62, matricula 43.332 do 2° Cartério de Registro de
Iméveis de Sdo Paulo, com area 1til de 158,394 m?
Valor do apartamento com uma vaga: R$ 1.151.000,00

Valor apenas do apartamento n° 62:
1.151.000,00 — 57.550,00 = R$ 1.093.450.00
R$ 1.093.450,00

(hum milhdo e noventa ¢ trés mil, quatrocentos € cinquenta reais)

Data base setembro de 2014.
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Avaliagio dos iméveis penhorade
Subdistrito de Santa Cecilia:

5 locali;
Zados ng Avenida Angélica n° 842

A-) apartamento n° 62 "
Iméveis de Sdo P » Matricula 43332 do 2 Cartees
?“'°‘ com drea itil de 158 394 2 © de Registro de

(hum milhdo ¢ noventa e trés mj
| € trés mil, Quatrocentos e cinquent i
Data base setembro de 2014, o

B-) m. vaga de garagem no referido edificio, matricula 97.609 do 2° Cartério
de Registro de Iméveis de Sao Paulo, com érea wtil de 21.46] m?

(cinquenta e sete mil, quinhentos e cinquenta reais)
Data base setembro de 2014.

C-) uma vaga de garagem no referido edificio, matricula 97.610 do 2° Cartorio
de Registro de Iméveis de Sao Paulo, com area util de 21,461 m2.

(cinquenta e sete mil, quinhentos e cinquenta reais)
Data base setembro de 2014.
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A-) apartamento n® 62, Mmatricula 43 335 do 2°C

B-) uma de -
) vaga gamgem no refendo ediﬁcio. matricula 60
. ’ 7. 9 do 2° CRI

C-) uma vaga de garagem no referido edificio, matricyl

B o a97.610 do 2° CRI SP

Valor total dos iméveis penhorados:

1.093.450,00 + 57.550,00 + 57.500,00 = RS 1.208.550,00
(um milhdo, duzentos e oito mil, quinhentos e cinquenta reais)
Data base setembro de 2014

» B




Sao Paulo, 12 de setembro 2014,

7040 gm )&~ ot

Caio Luiz Ayancine

Engenheiro Civil — CREA 0601037630
Membro Titular do IBAPE / SP —N° 1.357
Perito Judicial




