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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 242 VARA CIVEL DO
FORUM CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR

Cumprimento de Sentenca - Execucao de Titulo Extrajudicial - Despesas

Condominiais

Processo Digital n°® 1115193-47.2017.8.26.0100

MAURICIO BENANI BARCELOS DA SILVA, CRECI N° 168762/SP, RG n°

41.624.048-3, CPF n° 336.011.268-77, Perito-Avaliador nomeado nos autos do processo
em epigrafe que CONDOMINIO EDIFICIO RACHEL move em face de Sr. Javier
Romeu Prado vém, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, honrado com
a nomeacéao, tendo vistoriado o imével objeto da avaliagédo e coligido os elementos que
entendeu necessarios para tal finalidade, apresentar as conclusbes a que chegou

consubstanciada no presente.

LAUDO DE AVALIAGCADO

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1115193-47.2017.8.26.0100 e cédigo A58B6F4.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 01/02/2021 as 13:44 .
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1.0 - CONSIDERAGOES INICIAIS4

O signatario foi honrado com a nomeagéao de folhas 158/159 para avaliar o imével do
Termo de Penhora de fls. 158 descrito na Matricula n® 24.200 do 2° Cartorio de Registro

de Imoveis de Sao Paulo, a seguir transcrito:
IMOVEL: A UNIDADE AUTONOMA n° 93, no 9° andar do “EDIFICIL RACHEL”, na
rua Frederico Abranches n° 403, no 11° subdistrito — Santa Cecilia, contendo a area
ultil ou privativa de 28,060m?2. , a area comum de 8,911m? encerrando uma area total
construida vendavel de 36,971m?, correspondendo-lhe no terreno uma fragcao

ideal de 9,271m?2.

CONTRIBUINTE: n° 007.027.0322-2

1.1 - ASSISTENTES TECNICOS

Nao houve indicagdo de assistentes técnicos.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1115193-47.2017.8.26.0100 e cédigo A58B6F4.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 01/02/2021 as 13:44 .



2.0 - QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO

TIPO DO IMOVEL Apartamento Residencial

LOCAL Rua Frederico Abranches n° 403
CONDOMINIO EDIFICIO RACHEL- Vila

Buarque, Sao Paulo —SP —CEP 01225-001.

MATRICULA N° 24.200 — Sao Paulo
CONTRIBUINTE 007.027.0322-2
QUADRO DE AREAS
Area UHil OU PrivatiVa..........c.ceoeeeeeeeeeeeeeeeeeen, 28,060m?
Area COMUM ..o 8,911m?2
Area total construida vendavel..........c..cccocvvevvennn.. 36,971m?

NOTA: Areas extraidas da respectiva Matricula

VALOR DE MERCADO: R$ 250.000,00

DATA DA AVALIAGAO: 23/01/2021
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3.0 - OBJETIVO

O objetivo do presente laudo sera a determinagéo do valor atual de mercado do imével
nesta data, ndo sendo considerados aspectos juridicos, tais como 6nus, litigios,
desapropriacdes, etc.

4.0 - METODOLOGIA - DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

Para determinagao do valor do imével sera adotado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que € a metodologia mais adequada ao presente caso e que define
o valor de forma imediata através da comparagdo com dados de elementos
assemelhados, ou seja, consiste basicamente na determinagio do valor de um imoével

por comparagao direta com outros iméveis semelhantes.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 01/02/2021 as 13:44 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1115193-47.2017.8.26.0100 e cédigo A58B6F4.
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5.0 — MAPA DE LOCALIZAGAO
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Rua Frederico Abranches, N° 403, Vila Buarque, S&do Paulo —SP — CEP 01225-001

51— VISTORIA INTERNA DO IMOVEL

Dirigindo-se ao enderego supra descrito Rua Frederico Abranches, n°® 403 CONDOMINIO
EDIFICIO RACHEL - Vila Buarque, Séo Paulo —SP — CEP 01225-001.

o signatario ndo obteve éxito em localizar os ocupantes do imével avaliando ou quem pudesse
franquear-lhe a entrada, restando prejudicada sua vistoria interna. Cumpre ressalvar, porém,
que com base em sua area construida, comparagao a imoveis semelhantes nas imediagdes
e demais elementos coligidos foi possivel avaliar o imével independente de vistoria interna,

com plausivel confianga.

Rua: Rio Claro n° 97 Jardim Bela Vista — Guarulhos/ SP CEP 07132-290
Telefone (11) 98112-4527

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 01/02/2021 as 13:44 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1115193-47.2017.8.26.0100 e cédigo A58B6F4.
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5.2 - VISTORIA EXTERNA

O signatario vistoriou a area externa do imével avaliando, cuja fotografia, apresentada

a seguir, ilustra e concede boa no¢ao do mesmo.

FOTO N° 01

Vista parcial fachada

Rua: Rio Claro n° 97 Jardim Bela Vista — Guarulhos/ SP CEP 07132-290
Telefone (11) 98112-4527
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FOTO N° 02

Vistzzi parcial fz;\chada

Rua: Rio Claro n° 97 Jardim Bela Vista — Guarulhos/ SP CEP 07132-290
Telefone (11) 98112-4527
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FOTO N° 03
Vista parcial fachada
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Rua: Rio Claro n° 97 Jardim Bela Vista — Guarulhos/ SP CEP 07132-290
Telefone (11) 98112-4527
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FOTO N° 04

Vista parcial fachada
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Rua: Rio Claro n° 97 Jardim Bela Vista — Guarulhos/ SP CEP 07132-290
Telefone (11) 98112-4527

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1115193-47.2017.8.26.0100 e cédigo A58B6F4.
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5.3 — CARACTERISTICAS DAS IMEDIAGOES

A Rua Frederico Abranches, no trecho em consideragao, tem perfil plano, dotada de
todos os melhoramentos publicos usuais, servigcos urbanos, além da proximidade as
areas institucionais e de transporte coletivo, situando-se no CONDOMINIO EDIFICIO
RACHEL.

Rua: Rio Claro n° 97 Jardim Bela Vista — Guarulhos/ SP CEP 07132-290
Telefone (11) 98112-4527

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 01/02/2021 as 13:44 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1115193-47.2017.8.26.0100 e cédigo A58B6F4.
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6.0 —- ELEMENTOS COMPARATIVOS - REFERENCIAIS (R) — EDIFiCIL RACHEL

R1
Data: 31/01/2021 Tipo: Residencial
Estado: SP Municipio: SAO PAULO

Endereco: Apartamento a venda na Rua Frederico Abranches 168, Consolagao - Sao Paulo, SP.

Empreendimento; Condominio Edificio Colibri
Melhoramento Urb

ano:
Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Publica, Arborizagido, Rede de Agua, Coleta de Lixo,
: Rede Telefonica, Rede de Esgoto.
Dados
Econémicos:
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: Locag&o: 0,00
R$ 235.000,00
Dados do Terreno: R
Area: N/F Frente: N/F  Prof. Equiv.: N/F
Formato: Regular Situacao:
Topografia: Terreno plano Fracéo Ideal: N/F
Dados da Construg
ao:
Padrao: Igadelesiinzda: Conservacéao: Bom
Area Privativa: 26,00m?
Area Total: Area Comum: M2  Area Privativa: 26,00m?2
Infraestrutura:

Apartamento contendo Area 26 m? - Quartos: 1 - Banheiros: 1 - Vagas na garagem: 0 -
Caracteristicas: ~ Andar: 9 - Distancia do metré: 202 metros - Elevador no prédio: Sim

Fonte de

Informagao:

Contato: Codigo 16268 Site www.zapimoveis.com.br
Imobiliaria: EMCASA - Fone (21) 3195-6541

Creci: 7712-J-RJ

\A% M CM?

R$ 235.000,00 26,00 R$ 9.038,46

Rua: Rio Claro n° 97 Jardim Bela Vista — Guarulhos/ SP CEP 07132-290
Telefone (11) 98112-4527

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1115193-47.2017.8.26.0100 e cédigo A58B6F4.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 01/02/2021 as 13:44 .
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R2
Data: 31/01/2021 Tipo: Residencial
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
X Apartamento a venda na Rua Frederico Abranches 168, Consolagao - Sao Paulo,
Enderecgo: SP
Empreendimento: Condominio Edificio Colibri

Melhoramente-rb

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagio, Rede de Agua, Coleta de

e Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto.

Dados Econdmicos.

Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$ 235.000,00 Locagao: 0,00
Dados do-Terreno:
Area: N/F Frente: N/F  Prof. Equiv.: N/F
Formato: Regular Situagao:
Topografia: Terreno plano Fracao Ideal: N/F
Dados da-Construgao:

= . Idade estimada: .
Padrao: Conservacéo: Bom
Area Privativa: 25,00 m?
Area Total: Area Comum: M2  Area Privativa: 25,00m?
Infraestrutura:
Caracteristicas: Quartos: 1 - Banheiros: 1 - Prédio com portaria 24 horas e cameras de seguranca
Fonte de Informagaos:
Contato: COD. 4235 Site www.zapimoveis.com.br
Imobiliaria: NOVA PAULISTA NEGOCIOS Fone: 11 99752-1777

\A% M? CcMm?

R$ 235.000,00 25,00 R$ 9.400,00

Rua: Rio Claro n° 97 Jardim Bela Vista — Guarulhos/ SP CEP 07132-290
Telefone (11) 98112-4527

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1115193-47.2017.8.26.0100 e cédigo A58B6F4.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 01/02/2021 as 13:44 .
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R3
Data: 31/01/2021 Tipo: Residencial
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Enderego: VILA BUARQUE, SAO PAULO
Empreendimento: VILA BUARQUE, SAO PAULO
Melhor: to Urbano: -
Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagao, Rede de Agua, Coleta de

Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto.
Dados Econdmicos:

Modalidade: Venda Natureza: gfer

Valor: R$ 236.500,00 Locagao: 0,00

Dados do-Ferreno:

Area: N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F
Formato: Regular Situagéo:

Topografia: Terreno plano Fracao Ideal: N/F
Dados da-Construgéo:

Padrao: Idade estimada: 20 Conservacéo: Bom
Area Privativa: 27,00m?

Area Total: Area Comum: M? Area Privativa: 27,00m?
Infraestrutura:

Caracteristicas: 1dormitério - 1banheiro - COM ARMARIO EMBUTIDOS E PORTEIRO 24 HORAS

Fonte denformagao:

Contato: COD. AP01905

I ELISIO IMOVEIS
Imobiliaria:

Site: www.elisioimoveis.com.br

Fone: 11-97990-9404

\A% M2

R$ 236.500,00 27,00

CMmM?

RS 8.759,25

Rua: Rio Claro n° 97 Jardim Bela Vista — Guarulhos/ SP CEP 07132-290

Telefone (11) 98112-4527

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 01/02/2021 as 13:44 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1115193-47.2017.8.26.0100 e cédigo A58B6F4.
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R4
Data: 31/01/2021 Tipo: Residencial
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: g\gartamento a venda na Rua Frederico Abranches 168, Consolagao - Sao Paulo,
Empreendimento: CONDOMINIO EDIFICIO MARECHAL MAISON i - Vila Diva

MelhoramentoUrbano:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagio, Rede de Agua, Coleta de

slliertat: Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto
Dados Econémicos:
Modalidade: Venda Natureza: gfer
Valor: R$ 240.000,00 Locag&o: 0,00
Dados do-Terreno:
Area: N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F
Formato: Regular Situagao:
Topografia: Terreno plano Fracéo Ideal: N/F
Dados da-Construcio:
Padrao: Idade estimada: 20 Conservagao: Bom
Area Privativa: 25,00 m?
Area Total: Area Comum: M? Area Privativa: 25,00 m?
Infraestrutura:
1dormitério - 1banheiro - bem conservada, com divisoria sala/quarto por armarios,
cozinha americana, wc social, sem garagem, a duas quadras do Metro da Santa Cecilia.
Caracteristicas:
Fonte de.nformagao.
Contato: COD. 2765 ) ) Site: www.vivareal.com.br
Imobiliaria: CASTRO NEGOCIOS IMOBILIARIOS Fone: (11) 3826-7908

\A% M2 cm?

R$ 240.000,00 25,00 R$ 9.600,00

Rua: Rio Claro n° 97 Jardim Bela Vista — Guarulhos/ SP CEP 07132-290
Telefone (11) 98112-4527

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 01/02/2021 as 13:44 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1115193-47.2017.8.26.0100 e cédigo A58B6F4.
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R5
Data: 31/01/2021 Tipo: Residencial
Estado: SP Municipio: SAO PAULO

Endereco: Rua Frederico Abranches

Empreendimento: Rua Frederico Abranches
Melhoramento Urban

o:
Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagao, Rede de Agua, Coleta de
. Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto

Dados Econdmicos.

Modalidade: Venda Natureza: Ofer

Valor: R$ 225.000,00 Locagao: 0,00

Dados do.Terreno.

Area: N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F

Formato: Regular Situagéo:

Topografia: Terreno plano Fracéo Ideal: N/F

Dados da Construgéo

Padréo: Idade estimada: 20 Conservagao: Bom

Area Privativa: 28,00 m?

Area Total: Area Comum: M? Area Privativa: 28,00 m?

Infraestrutura:
Kitnet com 28 m?, reformada, piso frio, azulejos nas paredes da cozinha e banheiro, box,

Caracteristicas: armario embutido na sala, cozinha americana, 6tima localizagao, proximo ao Metré Santa
Cecilia, ambiente familiar

Fonte de-Informagao:

Contato: COD. AP3984 Site: www.vivareal.com.br

Imobiliaria: JANE LOURENGO Fone: (11) 98126-8309

BEATRIZ IMOVEIS
AIKO BEATRIZ ADM DE BENS IMOVEIS

\A% M2 CMm?

R$ 225.000,00 28,00 R$ 8.035,71

Rua: Rio Claro n° 97 Jardim Bela Vista — Guarulhos/ SP CEP 07132-290
Telefone (11) 98112-4527

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 01/02/2021 as 13:44 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1115193-47.2017.8.26.0100 e cédigo A58B6F4.



6.1 - METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinagao do valor de venda do imovel avaliando, foi utilizado como base o
Programa Censum, indicado e reconhecido pelo CRECI/SP, considerando as ofertas

coletadas no mercado que serviram de referenciais, chamadas de R1.
A homogeneizagéo dos dados para conclusado do valor do imével avaliando (I1A) deu-se

pela média por metro quadrado dos imoveis referenciais, pela area total construida
(ATC), conforme abaixo segue.

6.2- RESULTADOS DAS COLETAS

R1
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 235.000,00 26,00 R$ 9.038,46
R2
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
RS$ 235.000,00 25,00 RS$ 9.400,00
R3
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
RS$ 236.500,00 27,00 RS 8.759,25
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R4
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
RS 240.000,00 25,00 R$ 9.600,00
R5
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 225.000,00 28,00 R$ 8.035,71
SOMATORIO

VGV - VALOR GLOBAL VENDA

AREA TOTAL DOS REFERENCIAIS

R$ 1.171,500,00

131 Metros Quadrados

7.0 - CALCULO DO IA (IMOVEL AVALIANDO)

Soma R1 = VGL/V + pela area total dos referenciais + 1 = VM x area total da

edificagao do IA = conclusao do laudo de valoragao

R1=R$ 1.171,500,00+ 131,00m? + 1 = R$ 8.942,74m?
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IA = R$ 8.942,74x28,060m? = R$ 250.933,51

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 01/02/2021 as 13:44 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1115193-47.2017.8.26.0100 e cédigo A58B6F4.



MEDIA AREA IA CUSTO IA
R$ 8.942,74 28,060m? R$ 250.933,51

ABREVIATURAS UTILIZADAS

IA -Imével Avaliando

M? - Metro Quadrado

R(N) - Referenciais

VL /V - Valor da Locagao/ Venda

ATC - Area Total Construida

CM? - Custo por Metro Quadrado

VGL / V - Valor Global da Locagao/Venda
VM - Valor Médio

MG - Média Geral

8.0 — VALOR DO IMOVEL

Assim, tendo em vista os fatores e elementos apontados e considerando que a avaliagao
€ matéria que nao exprime exatiddo cientifica, o signatario fara o arredondamento,
avaliando o IMOVEL LOCALIZADO NA RUA FREDERICO ABRANCHES n°403,
CONDOMINIO EDIFICIO RACHEL - Vila Buarque, Sao Paulo —SP — CEP 01225-001

em.

R$ 250.000,00
(DUZENTOS E CINQUENTA MIL REAIS)
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Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 01/02/2021 as 13:44 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1115193-47.2017.8.26.0100 e cédigo A58B6F4.
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Mauricio Benani Barcelos Silva
Perito Avaliador Judicial
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Sé&o Paulo, 31/01/2021

A

Laudo Digital em 19 (Dezenove) folhas somente no anverso, contendo 10 (Dez)

9.0 - ENCERRAMENTO

fotografias digitais.



