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1 OBJETIVO DO LAUDO E SOLICITANTE DA AVALIAGAO

Neste documento serao descritas as etapas do processo de constatagéo e
reavaliacao, levando em consideragao as informagdes apresentadas pela executada
na peticdo ID 310598063 e 310598067 mandado de Id 340980673 processo n°
0017407-05.2005.4.03.6182, em tramite na 52 Vara de Execuc¢des Fiscais Federal de

Sao0 Paulo.

2 LOCALIZAGAO

Endereco do imével na Avenida Paulista, 1499, conjuntos 106, 107, 108,
109, localizados no 1° andar, e uma vaga de garagem no Condominio Edificio Conde

Andrea Matarazzo, Bairro Bela Vista, Sao Paulo/SP, CEP 01311-928.

3 DESCRICAO DOS IMOVEIS

A descrigao dos imodveis esta contida nas matriculas n°s 7.077, 7.78, 7.079,

7.080 e 7.081 do 4° CRI/SP.

4 VISTORIA

A vistoria foi realizada presencialmente em 28 de outubro de 2024,
acompanhado por Dra. Lyvia Carvalho Domingues, advogada de Newton Silveira e

Wilson Silveira Associados Advogados, escritério que compartilha as salas com a
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empresa Cruzeiro/Newmarc Patentes e Marcas Ltda, quando verificou-se que o

imovel apresenta os seguintes atributos:

1. Conjunto de escritérios unificados, compreendendo as unidades
penhoradas, de numeros 106, 107, 108, 109, que se encontram ainda
unidos aos conjuntos 101, 102 e 103, onde o corredor de circulagao
foi incorporado ao conjunto de escritérios, situando-se as unidades
penhoradas a esquerda do corredor de quem adentra o local

2. Area: os conjuntos penhorados unificados compreendem a metragem
de 208,01m? de area util;

3. Situacgao: edificio de esquina, com entrada para a Alameda Casa
Branca, com fachada voltada para a Av. Paulista, com vista para o
Parque Trianon;

4. Superficie: area de topografia alta, superficie ndo alagavel.;

5. Topografia: edificio construido em area de declive;

6. O zoneamento da regido é misto, preponderantemente comercial.

Por outro lado, observou-se que as benfeitorias apresentam os seguintes

atributos:

1. Categoria de uso da edificagdo: comercial;

2. Area: XXmz

3. Pavimento: os conjuntos se localizam no 1° andar do edificio e a vaga
de garagem no subsolo, em local indeterminado;

4. Houve reforma de reestruturagdo das unidades, onde paredes e
banheiros foram removidos, e o conjunto possui atualmente paredes

divisérias de “drywall” e dois banheiros, somente na unidade 109.
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5 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA DA VISTORIA EM ANEXO

As unidades se encontram em perfeito estado de ocupagdo e
funcionamento, sem alteragdes desde a ultima diligéncia efetuada em 15 de

dezembro de 2023, documento.310408804.

As areas comuns continuam em processo de repaginagao, ou “retrofit”.

6 METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

A metodologia avaliatéria aplicada no presente trabalho esta prevista na
NBR-14.653-1:2019 (Norma Brasileira para Avaliagdo de bens - Parte 1-
Procedimentos Gerais) e NBR-14.653-2/2011 (Norma Brasileira para Avaliacéo de
bens — Parte 2) da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), No ambito do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, de acordo com a NBR 14653-2,
o levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o imével avaliado

esteja inserido e constitui a base do processo avaliatorio.

Conforme diretriz contida no item 7.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2019
(Avaliagao de bens. Parte 1: Procedimentos gerais), o método comparativo direto de
dados de mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis que compdem a amostra. Por
amostra, compreende-se o0 conjunto de dados representativos de uma populagao; no

presente caso, a amostra compreende dados de imdveis em oferta no mercado, ou
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de transacbes imobiliarias concluidas. Para a avaliagao foi considerada a média do
metro quadrado para imodveis semelhantes anunciada por imobiliarias da regido,

como Nossa Casa e Sousa Lemos, e sites ImovelWeb, Vivareal, Zap Imédveis.

Segundo a NBR 14653-2:2011, o estado de conservagao ¢é a situacao fisica
de um bem em decorréncia de sua manutencdo. Embora as obras de “retrofit” sejam
uma forma eficiente de agregar valor ao bem, aumentando a competitividade frente
aos inumeros langamentos no mercado imobiliario, 0 momento enfrentado, de obras
de reforma na entrada do edificio e as taxas de reforma reduzem a atratividade na

aquisicao do bem em tais condicdes.

7 CARACTERIZAGAO DA REGIAO

Situado em localizagao central, préximo a estagcao Trianon-MASP do Metré (linha
Verde), a cinquenta metros do MASP e defronte o Parque Trianon, com entradas
pela Av. Paulista, onde se encontram conjuntos de bares, restaurantes e lojas, e pela
Al. Casa Branca, entrada para os conjuntos de escritérios comerciais, 0 Condominio
Edificio Conde Andrea Matarazzo é ocupado por pequenas e médias empresas e se
encontra atualmente em reforma, com diversas unidades disponiveis para venda e

locagao.

8 DIAGNOSTICO DE MERCADO
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O diagnostico de mercado, em atendimento ao disposto no item 7.7.2 da
NBR 14653-1:2019, visa indicar a expectativa do avaliador em relagdo ao
desempenho do bem avaliando em relagdo ao mercado no qual esta inserido. De

acordo com as caracteristicas do mercado analisado, concluiu-se que ha:

1. Liquidez: de baixa, evoluindo para normal;

2. Desempenho de mercado: de recessivo, evoluindo para normal;

3. Quantidade de ofertas de bens similares: alta, com unidades
comerciais disponiveis para venda e locagcado no térreo e subsolo, e
diversas unidades semelhantes a venda, conforme listagem em
anexo;

4. Absorgao do bem pelo mercado: com o reaquecimento do mercado, a

tendéncia é de que venha a ser rapida.

9 RESULTADO DA AVALIAGAO

Por conseguinte, em 19 de dezembro de 2024, a partir dos atributos

estudados, avalia-se o imével em R$ 1.335.062,50( HUM MILHAO,
TREZENTOS E TRINTA E CINCO MIL E SESSENTA E DOIS REAIS E

CINQUENTA CENTAVOS)

e =

ELIANE SILVEIRA BONATTO FAIRBANKS
Oficial de Justica Avaliadora Federal
RF1574
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ANEXO — MEMORIA DE CALCULO

Laudo de Reavaliacgao ——

M dncEo

S5 % L L7 F U F L O — | 00‘1‘:‘7“4'(:)‘}7‘"-6*5‘”2005 Chrssr
Sé&o Paulo 5 * Exec. Fiscal 403.6182

—————Autar i vegiiante Expeaprianto—ote)
UNICAO FEDERAL — FAZENDA NACIONAL

—— Rién-{Execntadotpropriado—eie)
ALIMENTOS BRASILEIROS LTDA., JORGE CHAMMAS NETO e outros

Av. Pauli%f'ﬁ,“'i“#@ﬂ"é&ﬁj'g.: 106, 107, 108, 109, localizados no 1° andar, e uma vaga de
garagem no condominio Edificio Conde Andrea Matarazzo, Bela Vista, Sao Paulo/SP

Depositario Daia da Fenhora
JOR(EE CHAMMAS NETO 24.10.2013
Eu, Eliane S B Fairbanks, RF 1574, Oficial de Justica Avaliador, em cumprimento ao r.
mandado anexo, expedido nos autos da Acdo acima citada, procedi a avaliacdo dos bens a seguir
descritos:

IMOVEL: CONJUNTO DE N' 106, localizado no 1" andar ou 5" pavimento do
Condominio Edificio Conde Andrea Matarazzo , contendo area util de 76,16m2 ,
area comum de 35,79m2 , area total de 11 1,95m2. quota ideal no terreno de
0,351348%, melhor descrito em sua matricula n* 7077 do 4' CRI da Capital -SP,
em bom estado de uso e conservacgao, de propriedade do coexecutado JORGE
CHAMMAS NETO, reavaliado em R$952.000,00 ( novecentos e cinquenta e dois
mil reais).

CONJUNTO DE n.° 107, localizado no 1" andar ou 5* pavimento do Condominio
Edificio Conde Andréa Mata~ contendo area privativa de 43,95m2, area comum de
20,66m2, area total de 64,61m2 e quota ideal no terreno de 0,202761%, melhor
descrito em sua matricula 7078 do 4* CRI da Capital -SP , em bom estado de uso
e conservagao, de propriedade do coexecutado JORGE CHAMMAS NETO,
reavaliado em R$549.375,00(quinhentos e quarenta e nove mil, trezentos e
setenta e cinco reais).

CONJUNTO DE N- 108, localizado no 1' andar ou 5' pavimento do Edificio Conde
Andréa Matarazzo , contendo area privativa de 43,95m2, area comum de
20,66m2, area total de 64,61m2e quota ideal no terreno de 0,202761% melhor
descrito em sua matricula 7079 do 4' CRI da Capital -SP , de propriedade do
coexecutado JORGE CHAMMAS NETO, reavaliado em R$549.375,00(quinhentos
e quarenta e nove mil, trezentos e setenta e cinco reais).
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CONJUNTO DE N" 109, localizado no 1" andar ou 5" pavimento do Edificio

onde Andréa Matarazzo , contendo area privativa de 43,95m2, area comum de
20,66 m2, area total de 64,61 m2 e quota ideal no terreno de 0,202761 % , melhor
descrito em sua matricula 7080 do 4' CRI da Capital- SP, de propriedade do
coexecutado JORGE CHAMMAS NETO, reavaliado em R$549.375,00(quinhentos
e quarenta e nove mil, trezentos e setenta e cinco reais).

1(UMA) VAGA NA GARAGEM, localizada nos subsolos sem local determinado do
EDIFICIO CONDE ANDREA MATARAZZO, com area util e total de 26,31 m2 e
quota ideal no terreno de 0,037397%, melhor descrito na matricula 7081 do 4' CRI
da Capital SP. Vaga indeterminada, de propriedade do coexecutado JORGE
CHAMMAS NETO, avaliada em R$ 70.000,00 ( setenta mil reais).

Total da Reavaliagdo: R$ 2.670.125,00 (DOIS MILHOES,
SEISCENTOS E SETENTA MIL, CENTO E VINTE E CINCO REAIS)
Parte ideal reavaliada (50%): R$ 1.335.062,50( HUM MILHAO,
TREZENTOS E TRINTA E CINCO MIL E SESSENTA E DOIS REAIS
E CINQUENTA CENTAVOS).

Sao Paulo, 24 de janeiro de 2025

<

ELIANE SILVEIRA BONATTO FAIRBANKS
Oficial de Justica Avaliadora Federal — RF 1574
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Fontes de pesquisa de precos de imoveis na regido:

reformado
fonte area privativa salas vagas we prego oferta prego m?

1 Viva Real [Sousa Lemos 297 |sim 2 2 4| RS 3.000.000,00 | R$ 10.101,01

2 JRHX 40 [sim 0 1| RS 840.000,00 | R$ 21.000,00

3 Viva Real |Rodney Blotta 30|sim 1 1| R$ 360.000,00 | R$ 12.000,00

41cj607 Viva Real |Vendas Judiciais 44 |sim 1 0 1| RS 435.000,00 | R$ 9.886,36

5 Viva Real |flbrokers 120 |sim 2 2| R$ 3.500.000,00 | R$ 29.166,67

6 olx 40 0f- R$ 840.000,00 | R$ 21.000,00

7 1636 Chaves na Mo 85|sim 1 2 2| RS 1.700.000,00 | R$ 20.000,00

8 1499 | Attria Padu Consultoria Imd 144 |ndo 4 5 RS 2.160.000,00 | R$ 15.000,00

9 Viva Real |Kenzai Negdcios 42 |sim 2 0 1| RS 435.000,00 | R$ 10.357,14
10 1471 Arbo Imdveis 30|sim 1 0 1| R$ 350.000,00 | R$ 11.666,67
11 1499 | imovelweb| Valdecir Miranda de 142 |ndo 2 2| R$ 1.900.000,00 | R$ 13.380,28
12 imovelweb| Zimmermann 316|sim 1 3 1| RS 3.200.000,00 | R$ 10.126,58
13 Sousa Lemos 20 R$ 340.000,00 | R$ 17.000,00
14 1499 [ sousalemos Sousa Lemos 352 [ndo 5 6 R$ -
15 sousalemos Souza Lemos 118,58 |ndo 1 3| R$ 1.400.000,00 | R$ 11.806,38
16 1499 | Viva Real |Neto Junior 76 |ndo 1 2[ RS 912.000,00 | R$ 12.000,00
17 1499 | Viva Real |Neto Junior 66 |ndo 1 1 1| RS 792.000,00 | R$ 12.000,00
18 1499 | Viva Real |Neto Junior 66 |ndo 1 1 2| RS 865.170,00 | RS 13.108,64
19 Viva Real |Golf Adm e Partic. Lt 43 |sim 1 1 0[ RS 430.000,00 | RS 10.000,00
20 1499 Neto Junior 144 |ndo 4| R$ 1.584.000,00 | R$ 11.000,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-bela-vista-centro-sao-paulo-com-garagem-297m2-venda-RS3000000-id-2545764251/
https://www.jrhx.com.br/imoveis/a-venda/av-paulista-1499-1203-bela-vista-sao-paulo-sp-01310-100-brasil?mobilia=talvez&condominio=&order=mais_proximos
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-cerqueira-cesar-centro-sao-paulo-com-garagem-30m2-venda-RS360000-id-2752471716/

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-cerqueira-cesar-centro-sao-paulo-44m2-venda-RS435000-1d-2599380761/

1

2

3

4

5 https://www.flbrokers.com.br/imovel/conjunto-sao-paulo-120-m/CJ40772-FLE

6 https://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/comercio-e-industria/avenida-paulista-1499-bela-vista-1288274667

7 https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda- 1-sala-com-garagem-sp-sao-paulo-bela-vista-85m2-RS1700000/id- 18355175/
8 https://www.attria.com.br/imovel/predio-inteiro-a-venda-ou-aluguel-avenida-paulista-1499-bela-vista-sao-paulo-sp/a6e6d009-3d0-485 1-a4{1-95e706£3bb23#google_vignette
9 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-2-quartos-cerqueira-cesar-centro-sao-paulo-42m2-venda-RS435000-id-2730238619/
10 https://www.arboimoveis.com.br/imovel/sala/venda-e-locacao/sao-paulo/sp/bela-vista/SA0222_VIEIRA
11 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-conjunto-com.-p-venda-ou-3001187476.html

12 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-comercial-consolacao-3-vagas-3001969184.html

14 http:/sousalemosimoveis.com.br/imovel/1301/salasconjuntos-bela-vista-sao-paulo/
15 http://sousalemosimoveis.com.br/imovel/650/salas/conjuntos-0_dormitorios-jardim_paulista-sao_paulo/

—_
(=)

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-bela-vista-centro-sao-paulo-com-garagem-76m2-venda-RS912000-id-2703844020/
17 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-bela-vista-centro-sao-paulo-com-garagem-66m2-venda-RS792000-id-2703844616/
18 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-bela-vista-centro-sao-paulo-com-garagem-66m2-venda-RS865170-id-2669270197/
19 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-bela-vista-centro-sao-paulo-43m2-venda-RS430000-id-2763478735/
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Proc. N°/0017407-05.2005.4.03.6182

Av. Paulista, 1499 - conjs.:

106, 107, 108, 109, localizados no 1° andar, e uma vaga
de garagem no condominio Edificio Conde Andrea

Matarazzo, Bela Vista, Sdo Paulo/SP

RETROFIT

e

*IMAGENS MERAMENTE ILUSTRATIVAS
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Reforma do edificio: areas que continuam em obras
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Desculpe o

transtorno
estamos em
obras
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Estacionamento — garagem
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Entrada escritério
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unidades penhoradas, a esquerda do corredor
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sala 106, sem banheiro
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sala 106, a esquerda, integrada com a sala 1 (ndo penhorada), a direita
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Banheiros e cozinha na sala 109
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