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JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA 5061714662

|6_38 , SOB-OHRUMero WIABP5703526167 .

EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 4® VARA CIVE
DO FORO REGIONAL III — JABAQUARA — SP

PROCESSO N° 1033459-64.2023.8.26.0003

ca do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2025 as 1

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES,
Engenheira Civil, Perita Judicial nomeada nos autosg:
da acdo de EXECUGAO DE TITULO EXTRAJU-
DICIAL — LOCAGAO DE IMOVEL requerida po
MARGARIDA DIANA MARTON DO AMARA
contra CLAUDIA PEREIRA DOS SANTOS GO

MES, tendo procedido a vistoria dos imoveis e as di

~

e Justi

Ede Trlbunal d

RIGU

=

o]

ATAR

ligéncias e pesquisas que se fizeram necessarias

vem, mui respeitosamente, apresentar a V. Exa. o se-

Rua Tomé Afonso de Moura n° 450 = $P = & 3562-2225 — 94717-9014 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033459-64.2023.8.26.0003 e cédigo 0QXz0ZAa.
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

p%ocolado em 30/09/2025 as 16:38 , sob-o-rtmero-WJIABR5703526167 .

Trata o presente laudo da determinacao do valor do
direitos penhorados dos imdveis localizados na Avenida Camil

Castelo Branco n° 134, 8° andar, apartamento n° 81 e vagas d

Ecs>tado dreD Sao lgulo,

garagem n© 1 e 2 localizadas no primeiro subsolo, integrantes d
Edificio Illuminati, Vila Gumercindo, objetos da acao de EXECU-
CAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL — LOCACAO DE IMOVEL::
requerida por MARGARIDA DIANA MARTON DO AMARAL
contra CLAUDIA PEREIRA DOS SANTOS GOMES.

de Justlca do

Deferida a prova pericial, as fls. 282 dos autos, foi ¢

e

RANGE

signataria honrada com sua nomeacao para proceder a avaliaga
dos direitos penhorados dos imdveis das matriculas n® 182.797
182.818 e 182.830 do 14° Cartdrio de Registro de Imdveis de Sa

Paulo.

Rua Tomé Afonso de Moura n° 450 = $P = & 3562-2225 — 94717-9014 2
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2 - VISTORIA

2.1 - LOCALIZACAO

rotocolado em 30/09/2025 as 16:38 , sob-e-rtmero-WaAB25703526167

Os imoveis localizam-se Avenida Camilo Castelo Branco

Iggulo p

n® 134, 8° andar, apartamento n° 81 e vagas de garagem n© 1

de Sao

2 localizadas no primeiro subsolo, integrantes do Edificio Illumina-
ti, Vila Gumercindo, conforme se observa no mapa de localizaga

a seguir:

Rua Tomé Afonso de Moura n° 450 — SP — @ 3562-2225 — 94717-9014 &

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033459-64.2023.8.26.0003 e cédigo 0QXz0ZAa.
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2.2 - PLANTA GENERICA DE VALORES

De acordo com as Plantas Genéricas de Valores publi-

protocolado em 30/09/2025 as 16:38 , sob-e-rérmere-WIABR5703526167

cadas pela Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, os imdveis situ-

am-se no Setor Fiscal n® 046, Quadra Fiscal n© 030.

Dados de Integracdo Fechar painel
IPTU - Imposto Predial Territorial Urbano

Atributo Valor

Setor 046

Quadra 030

Lote 0011

Situagdo CANCELADO

Digito SQL 1

Condominio 00

Nome do Logradouro AV CAMILO CASTELO BRANCO
Numero da Porta 134

oo de so T s
Tipo do terreno Normal

Area do terreno 600

Area construida 3223

Rua Tomé Afonso de Moura n° 450 = $P — @ 3562-2225 — 94717-9014 4
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033459-64.2023.8.26.0003 e cédigo 0QXz0ZAa.



fls. 425

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA 5061714662

HRero-WaAB25703526167

Y
O™t

2.3 - ZONEAMENTO

Segundo a Lei do Zoneamento o local é classificad

como Zona ZPR, Zona Predominantemente Residencial, conform

parametros abaixo:

Quadro 3 - Pardmetros de ccupago, exceto de Quota Ambiental
__ﬁ":__,_"‘;_,_:_[ [ — Macue Minimes fmetest |
‘Gabartic Fonkon ¢ Laersis masime de
nroverows | zonatd | ex | ca | €A | pePer | vopeeiots [desten) m A en | T
mivime [ Waiies 900 | ‘el ov wpetier 10 | mensece | SBNeato
Imi matsce’ | 4990 matroy’ [matros) supeciar 3
el 0 10 0 (metres’|
200 ¢ ] oz 0N [T m D 3 il 20
p) QM 3,50 28 A N 1 >
] 02 2.0 i A " 510l NA
me 1 LA 0,50 " NA KA Ll NA
2id) oAl am 28 NA A S N
M 1in) aA am s NA Lo 3 40
2 0AS 0.0 & 5 [ 5 ) NA
® 1 0,70 0.0 20 5 [ E I NA,
) 0,70 NA 0 A
1 0,51 %) il NA
2008 1 0,50 nA m A
1 0,50 [ M N
1 \ %0 KA 1) A
2 ) 2 [ 1 NA
E - = U 050 15 oS YT NE
= b} 0 2B [ 3 NA
£ ] 0.7 a0 s D o NA
3 2511 gA u NA NA M o)
k- 1 0A m NA L5} | NA
s Al 03 U NA 5 NA 1l A
hi K m N& N [T NA
4 oA m N4 Y NA T MA
3 Q.2 ), 0 Pl A i NA
o8 J ON ), =0 Pl ) 1 NA
1A C m 0 > 1 1 MNA
e 15 0.5 ET) 2E 3 3 A
P 1 0.5 S0 L0 5 N 3 NA
[ 1 0 .50 10 5 WA ] NI
-:: IR 1 05 \ S0 [ WA i e
= 1 a X n WA 1 A
z 1 0.2 1) ] w 1 [0
£ o 02 0.20 V15 0 [ 1 NA
ZEMM 0.1 .30 0,10 0 E ot 3 o)
=1 (L} 0] 1] JE A N 3 il NA
‘f e VERDES 1 n: 0.3 18 ) NA 310 NA
= @ weniu [ 025 0.7 i ) NA Ml Nh
@ 7 |conas 3 I A NA O u
i 05 s 05 0 B 3 i NA
:3 ounss 04 0na oA 10 S ) i N

30/09/2025 as 16:38 , sob

em

o

lado

0COl

e
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2.4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

30/09/2025 as 16:38 , Sob-eftmero-WoAB25703526167

A Avenida Camilo Castelo Branco, no trecho em ques

26.0003 e codigo 0QXz0ZAa.

tdo, é dotada dos principais melhoramentos publicos, conform

se depreendem nas imagens reproduzidas a seguir:

Rua Tomé Afonso de Moura n° 450 — $P = & 3562-2225 — 94717-9014
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OToMeTro

Y

2.5 - DOS IMOVEIS

30/09/2025 as 16:38 , sob

A vistoria foi previamente agendada para o dia 25 de

lado'em

=
o
3
3
Q
a
(@)
Q)
wn
0co

setembro de 2.025, as 09h30min, conforme
fls. 416/417 dos autos.

De acordo com as matriculas n°® 182.797, 182.818
182.830 do 14° Cartorio de Registro de Imdveis de Sao Paulo as

unidades avaliandas assim se descrevem:

dc

matricula
r182.79 _] ‘ 01 ]
Sao Paulo, 16 de margo de 2.006.

IMOVEL: APARTAMENTO DUPLEX n° 81, localizado no 8° andar ou 11° pavimento
do “EDIFICIO ILLUMINATTI”, situado na Avenida Camilo Castelo Branco n® 134, Vila
Gumercindo, na Satide — 21° Subdistrito.

UM APARTAMENTO é4rea total construida de 172,785m’, se?ldo 106,425m? de area
util e 66,36m? de rea comum, correspondendo-lhe no terreno a fragdo ideal de 4,374%.

PROPRIETARIA: PREMIATA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,
CNPJ n° 06.071.664/0001-28, com sede nesta Capital, na Avenida Camilo Castelo
Branco n°® 134, Vila Gumercmdo

REGISTRO ANTERIOR: R.6/Matr. 94.627 deste Registro.
CONTRIBUINTE: 046.030.0011-1.

-

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP — & 3562-2225 — 94717-9014 7
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ac odo0

matricula ficha )
r182.818-] ’ 01 T
Séo Paulo, 16 de margo de 2.006.

IMOVEL: VAGA n° 1 (grande), localizada no 1° subsolo ou 2° pavimento do
“EDIFICIO ILLUMINATI”, situado na Avenida Camilo Castelo Branco n° 134, Vila
Gumercindo, na Satide — 21° Subdistrito.

UMA VAGA com 4rea total construida de 19,00m?, sendo 13,75m? de éreah util, 5,25m?
de area comum, correspondendo-lhe no terreno a fraggo ideal de 0,346%.

PROPRIETARIA: PREMIATA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,
CNPJ n° 06.071.664/0001-28, com sede nesta Capital, na Avenida Camilo Castelo
Branco n° 134, Vila Gumercindo.

REGISTRO ANTERIOR: R.6/Matr. 94.627 deste Registro.

CONTRIBUINTE: 046.030.0011-1.
PN

 matricua fcha— | dc >ao raul
[_ 18'2.83(3 l 01 T ;
Séo Paulo, 16demarcode2.006. '

IMOVEL: VAGA n° 2 (média), localizada no 1° subsolo ou 2° pavimento do “EDIFICIO
ILLUMINATT”, situado na Avenida Camilo Castelo Branco n° 134, Vila Gumercindo, na
Saude — 21° Subdistrito.

UMA VAGA com érea total construida de 13,63m?, sendo 9,87m? de érea ttil, 3,76m? de
area comum, correspondendo-lhe no terreno a fragfo ideal de 0,248%.

PROPRIETARIA: PREMIATA ENIPREENDI]\'IENTOS IMOBILIARIOS LTDA,
CNPJ n° 06.071.664/0001-28, com sede nesta Capital, na Avenida Camilo Castelo
Branco n° 134, Vila Gumercindo.

REGISTRO ANTERIOR: R.6/Matr. 94.627 deste Registro.
CONTRIBUINTE: 046.030.0011-1.

—

Rua Tomé Afonso de Moura n°© 450 — SP = & 3562-2225 — 94717-9014
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A unidade avalianda é composta por sala, dois dormi-
torios, banheiro social, cozinha, area de servico (primeiro pavi

mento) e sala, banheiro e area externa (pavimento superior).

0, protocolado em 30)09/2025 as 16:38 , sob-o-Aumere-WaAB25703526167

Suas principais caracteristicas construtivas sdo: piso

&0

ceramicos, paredes com pintura em latex/azulejos, forros de laje,

do de Sao P.

esquadrias de aluminio anodizado, portas de madeira, aparelho

sanitarios em louca branca.

bunal de Justica do ES(Q

Classificam-se em “Apartamento Padrao Médio”, s
gundo o estudo “INDICE — UNIDADES PADRONIZADAS — 2019”
derivado do estudo “WALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEISE

URBANQOS”, elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pe

IGUES e Tr

RO

ricias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP, 20 anos, em regu

lar estado de conservacao.

Rua Tomé Afonso de Moura n° 450 = $P = & 3562-2225 — 94717-9014 §
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ASPECTO FRONTAL DO EDIFICIO ILLUMINATI

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
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VISTA INTERNA DO IMOVEL
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3 - AVALIACAO

3.1 - VALOR BASICO UNITARIO

Para a determinacao do valor basico unitario da unida-

tado de'Sao Paulo, protocolado em 30/09/2025 as 16:38 , sob-e-rtmere-WIABR5703526167

de avalianda procedeu a signataria a uma pesquisa de mercado,s

do E8

o
0
Q
N
Q
Q
(@)
wn
>
Q)
ca

tendo sido coletados elementos comparativos

mesma regiao geoeconémica (no proprio Edificio Illuminati), o

nbunal é@ Justi

quais foram devidamente homogeneizados conforme recomen-

l,fl]-_)SeT

dam as Normas para Avaliacdes de Imdveis Urbanos, usualment

Q»

adotadas nos casos dessa natureza, através dos seguintes par

metros:

# ATUALIZACAO: indices de custo de vida publica

dos pela FIPE/USP (base 100,00 em julho de 1.994).

# OFERTAS: Serao deduzidos 10% (dez por cento)

nas ofertas, para compensar a elasticidade dos negdcios.
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Este documento & copra-doefiginal, assinado digitalmente por JULIANA RANGEL CASERTA RODRIG
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ob as 16:38 , sob-o-rumero WIABD5703526167 .

# PADROES CONSTRUTIVOS E IDADES: As homo-

geneizacoes relativas aos padrdes construtivos e as idades sera

6%9/20

calculadas, quando necessarias, com base no estudo “VALORES
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, versdo 2.017, elabo-
rado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenha-3
ria de Sao Paulo — IBAPE/SP.

A unidade avalianda classifica—se em "“Apartamento

de Justica do Estado de Sao Paulo protocolado em3

Padrao Médio” (5,075), 20 anos, em regular estado de conserva-

¢do (0,807). ﬁ
3
Foram adotados percentuais de influéncia na formagacs

do valor do imovel de 20% (vinte por cento) referentes ao terre

no e 80% (oitenta por cento) referentes a construgao.

Rua Tomé Afonso de Moura n° 450 — P — @ 3562-2225 — 94717-9014 37
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

LOCAL: Avenida Camilo Castelo Branco n° 134
SETOR 046 — QUADRA 531 —I. FISCAL = 1.805,00/24 — ZONA ZC
OFERTA: no local em 09/2025
OFERTANTE: Foxter Cia. Imobiliaria
Fone 5198-0818
AREA UTIL: 58,00 m2
PRECO: R$ 450.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:
Apartamento Padrao Médio (5,075), 20 anos, necessitando de reparo
simples (0,710)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 450.000,00 x 0,90 1,000 5,075
Vuor = -======-=mmmmmmmmemee - x (0,20 x ------- + 0,80 x -------- X
58,00 m2 1,000 5,075
0,807
X ===---- ) =
0,710

V... = R$ 7.746,00/m’/1til

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 = $P = & 3562-2225 — 94717-9014 38

Este documento é copiage-etiginal, assinado digitalmente por JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Igs’tado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2025 as 16:38 , sob-e-rtmero-WIABR25703526167 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033459-64.2023.8.26.0003 e cédigo 0QXz0ZAa.
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

LOCAL: Avenida Camilo Castelo Branco n° 134
SETOR 046 — QUADRA 531 —I. FISCAL = 1.805,00/24 — ZONA ZC
OFERTA: no local em 09/2025
OFERTANTE: Dom Paiva Imdveis
Fone 5549-0088
AREA UTIL: 58,00 m2
PRECO: R$ 430.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:
Apartamento Padrao Médio (5,075), 20 anos, necessitando de reparo
simples (0,710)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 430.000,00 x 0,90 1,000 5,075
Vuwz = --------mmmmmmm oo X (0,20 x ------- + 0,80 X -------- X
58,00 m2 1,000 5,075
0,807
X ====m-- ) =
0,710

V... = R$ 7.402,00/m’/1til

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 = $P = & 3562-2225 — 94717-9014 39

Este documento é copiage-etiginal, assinado digitalmente por JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Igs’tado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2025 as 16:38 , sob-e-rtmero-WIABR25703526167 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033459-64.2023.8.26.0003 e cédigo 0QXz0ZAa.
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

LOCAL: Avenida Camilo Castelo Branco n° 134
SETOR 046 — QUADRA 531 —I. FISCAL = 1.805,00/24 — ZONA ZC
OFERTA: no local em 09/2025
OFERTANTE: Marcelo Kavaleski Imoveis
Fone 2182-4800
AREA UTIL: 58,00 m2
PRECO: R$ 425.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:
Apartamento Padrao Médio (5,075), 20 anos, necessitando de reparo
simples (0,710)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 425.000,00 x 0,90 1,000 5,075
Vuoz = -===-==-=mmmmmmmmeme - x (0,20 x ------- + 0,80 x -------- X
58,00 m2 1,000 5,075
0,807
X ===---- ) =
0,710

V.s = R$ 7.316,00/m’/1dtil
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R E S8 U M O

ELEMENTO No° 01 R$ 7.746,00/m2/til
ELEMENTO N° 02 R$ 7.402,00/m2/til
ELEMENTO N° 03 R$ 7.316,00/m2/til
M EDTIA R$ 7.488,00/m?2/til

VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

INFERIOR —30% | R$ 7.488,00 x 0,70 = R$ 5.241,60/m?
SUPERIOR + 30% | R$ 7.488,00 x 1,30 = R$ 9.734,40/m?

Inexistindo elementos discrepantes o valor unitario da

unidades avaliandas corresponde, em setembro de 2.025, a:

V.=R$ 7.488,00 / m2 / dtil - SETEMBRO / 2.025

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — SP — & 3562-2225 — 94717-9014 4:1l
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3.2 - CRITERIO AVALIATORIO

%/09/2025 as 16:38 , SOB-OHRUMero WIABP5703526167

O critério avaliatdrio a ser empregado no calculo d

valor da unidade penhorada é aquele recomendado pelas Norma

tocolgao em

pro

para Avaliagdes de Imdveis Urbanos, usualmente adotadas nosg

casos dessa natureza.

3.3 = VALORES DAS UNIDADES PENHORADAS

A — Matricula n°® 182.797:

Sera obtido através da aplicacdo da seguinte expres-

Sa0:

Vip=AuxVy =

Vup = valor da unidade penhorada
A, = area Util da unidade avalianda: 106,425 m?2
Vu = valor basico unitario: R$ 7.488,00/m?2
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Substituindo e calculando, resulta:

Vup = 106,425 m2 x R$ 7.488,00/m? =
Vup = R$ 796.910,00

ou, em nUmeros comerciais:

RS 797.000,00

(sete e noventa e sete mil reais)

B — Matricula n© 182.818:

Sera obtido através da aplicacdao da seguinte expres

Sa0:

vUp = AuX VuX 0,50 -

Vup = valor da unidade penhorada
A, = area Util da unidade avalianda: 13,75 m2
Vu = valor basico unitario: R$ 7.488,00/m?2

Rua Tomé Afonso de Moura n°® 450 = SP — & 3562-2225 — 94717-9014 43
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Substituindo e calculando, resulta:

Ve = 13,75 m2 x R$ 7.488,00/m2 x 0,50 =
Vup - R$ 51-480,00

ou, em numeros comerciais:

RS 51.000,00

(cinquenta e um mil reais)

C — Matricula n°© 182.830:

Sera obtido através da aplicacdo da seguinte expres

Sa0:

vUp = AuxX Vu X 0,50 -

Vup = valor da unidade penhorada
A, = area Util da unidade avalianda: 9,87 m?2
Vu = valor basico unitario: R$ 7.488,00/m?2
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Y

Substituindo e calculando, resulta:

Vup = 9,87 m2 x R$ 7.488,00/m2 x 0,50 =
Vuwp = R$ 36.953,00

ou, em nUmeros comerciais:

RS 37.000,00

(trinta e sete mil reais)

4 - CONCLUSAO

Os valores dos imoveis localizados na Avenida Camil

L?NA RSR\IGEL%ASERTA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2025 as 16:38 , sol

Castelo Branco n© 134, 8° andar, apartamento n°® 81 e vagas d
garagem n© 1 e 2 localizadas no primeiro subsolo, integrantes do=
Edificio Illuminati, Vila Gumercindo, objetos da acao de EXECU %

CAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL — LOCAGAO DE IMOVE
requerida por MARGARIDA DIANA MARTON DO AMARA

Rua Tomé Afonso de Moura n°® 450 — SP — & 3562-2225 — 94717-9014 45
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'38 , SOB-OHRUMero WIABP5703526167 .

contra CLAUDIA PEREIRA DOS SANTOS GOMES, correspon-3

dem a:

S protocoado em 30/09/2025 as 16

Matricula n°® 182.797 R$ 797.000,00
Matricula n® 182.818 R$ 51.000,00
Matricula n® 182.830 R$ 37.000,00
Total R$ 855.000,00

do Estado0T 54

e Justica

De acordo com a documentacao juntada pela credora

'bdnal d

fiduciaria as fls. 357/382 dos autos, verifica-se que ja foram pa
gos 90% (noventa por cento) do financiamento, resultando par

valores dos direitos dos executados sobre o imovel:

Matricula n© 182.797 | R$ 797.000,00 x 0,90 = R$ 717.300,00
Matricula n© 182.818 | R$ 51.000,00 x 0,90 = R$ 45.900,00
Matricula n°® 182.830 | R$ 37.000,00 x 0,90 = R$ 33.300,00
Total R$ 796.500,00

validos para o més de setembro de 2.025.
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WIABR5703526167

OToMeTro

Y

5 = ENCERRAMENTO

A Perita da por encerrado o presente laudo, o qual

vai impresso em 47 (quarenta e sete) folhas de papel oficio, sen-

do esta Ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 30 de setembro de 2.025.

A

4 b {
<oy SLAA Ll\ . —
Gaf |

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES

do em 30/09/2025 as 16:38 , soby

protocola

Paulo,
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