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JOSE SAMPAIO

Perito Judicial

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA DE FALENCIAS E
RECUPERACOES JUDICIAIS

Processo: N2 1100509-83.2018.8.26.0100

JOSE SEBASTIAO SAMPAIO DE SOUSA, Avaliador
de Imoveis (CNAI14427), tendo concluido seus estudos,
vistorias, andlises e exames necessarios, vem,
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia
apresentar as conclusdes a que chegou, através do

seguinte:

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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1. COMPETENCIA

O subscritor é inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis sob n® 14447
possuidor de Certificado do Curso de Avaliacées Imobilidrias, o que Ihe confere
comprovada especializacdo na matéria.

Para que nao reste duvida quanto a competéncia legal do Corretor de Imoveis em
elaborar e assinar o PTAM, a 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regiao
Distrito Federal (TRF/DF emitiu o acorddo n® 200734000105910 em 29 de junho de
2010, negando provimento ao recurso de Apelacdo Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal de Corretores de
Imoveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de Iméveis em avaliar
imoveis.

Desta forma, o Corretor de Imoveis estd autorizado legalmente a elaborar Pareceres
Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comercializagao.

2. PRELIMINARES

2.1. — O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica — PTAM assinado
pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP, sob n® 132874-F, conforme
artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78.

2.2. — A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o PTAM esta
positivada na Resolugdo COFECI n? 1.066/2007, sendo o referido parecer
identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI. Nao menos

importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, consulta publica para

identificag&o dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional de avaliadores.

2.3. — O imbvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagéo
Mercadolégica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 63.241 folha
1 junto ao 4°Cartério de Registro de Imbveis da cidade de Séo Paulo, SP.
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE MORETZSOHN DE CASTRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2019 as 17:26 , sob o nimero WIMJ19404714178

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1100509-83.2018.8.26.0100 e codigo ZoTL4S02.



fls. 718

JOSE SAMPAIO

Perito Judicial

3. VISTORIA

Vistoria realizada in loco conforme fotos no laudo.

3.1. Localizacao

O imdvel avaliando localiza-se na Rua Boa Vista N2230 Centro Sao Paulo.

3.2. Melhoramentos Publicos

O imdbvel é dotado dos seguintes melhoramentos publicos:

v' Rede publica de energia elétrica;
v Rede de iluminacao publica;

v Rede publica de agua encanada;
v Rede publica de esgoto sanitario;
v Rede publica de telefonia fixa;

v' Pavimentacao asfaltica;

v Guias e sarjetas.

Abaixo, tem-se uma tomada da via para a qual o imével objeto faz frente, onde nota-

se 0s melhoramentos publicos existentes.
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3.3. Localizagdo do imovel
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Imagem 02: Aspecto “Google Maps”, onde nota se a localizagdo do imével objeto, bem

Ccomo as ruas circunvizinhas ao mesmo.
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Imagem 05: interior do imével.

g

Imagem 06: Nas imagens acima nota se a entrada do prédio, do conjunto e também os
Tel.: (11) 94706-6414

dois
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Imagem 07: Portaria do imével com porteiro.
Imagem 08: Entrada do conjunto

Tel.: (11) 94706-6414
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Imagem 09: Imagem da sala
Imagem 10: Imagem do banheiro
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Imagem 11: Imagem do banheiro

4.1. Conjunto/Matricula

O conjunto avaliando possui a seguinte descri¢cdo e caracteristica:

LIVRO N.° 2 - REGISTRO  4.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL de Sido Paulo
metrwouia tohe
[—63- 247 —} ( o1 -] S&o Paulo, 27 de dezembro de 1882

IMAVELS CONJUNTO N 302, localizado ne 32 andar do EDIFICIO
%10, enteriormente denominado Edificioc Benco Planalto, sito
# rua Boa Vista, n2 230, no 1@ subdistrito~S@, com a area

utii de 99,40m2., @ @ quota parte ideal no terreno de
2,914%, spresentando o salao nos fundos, um terrago de 10,
ne 2.

CONTRIBUINTE: 001.075.0352-2.

PROPRIETARIOs ERNESTO COCITO, brasileiro naturalizado, pro-
prietarioc, casade com PAULINA SCHMIDT COCITU, domiciliade
nesta Capital, cndes tem escritorio a Rua Ssnador Foija, n@
29, 2% gndar.

Imagem 12: Copia do registro do imovel.

Assim, o conjunto avaliando possui uma area util equivalente a 99,40 m2 (noventa e
nove e quarenta metros quadrados) a qual sera considerada nos calculos.
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5. Critérios e Metodologia

Para a determinagéo do real valor de venda do imével avaliando, o signatario valeu- se
dos meétodos correntes adotados pela moderna técnica avaliatéria, bem como da
Norma para Avaliagéo de Iméveis Urbanos NBR 14.653-2.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do imdvel objeto, a metodologia mais
adequada a ser aplicada na avaliacdo do bem em questdo € o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, o qual € usado no caso da existéncia de dados amostrais

semelhantes ao avaliando.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado consiste em determinar o valor do
imovel pela comparagdo com outros similares, pelo prego de venda, tendo em vista as
suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma
renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No processo comparativo
entre o imével em exame e os pesquisados foi levado em conta as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condi¢cdes de férmulas préprias.
Considerou-se, também, os coeficientes de transposicdo, padréo construtivo e estado

de conservagao.

A pesquisa serviu de base para o célculo do valor unitario, tudo como recomendam as
Normas em vigor, adotando-se neste trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO
DE DADOS DE MERCADO.

Tel.: (11) 94706-6414 E-mail: corretorsampaio@creci.orgbr 11
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6. Avaliagao
6.1. Elementos Comparativos

Conforme mencionado anteriormente, considerando as peculiaridades do imovel, seu
valor de venda foi obtido por meio da aplicacdo do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado.

O signatario procedeu o minudente estudo, enfocando seus padrbes construtivos,
estados de conservacgao, idades estimadas, localizacbes e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.

Desta forma, foi possivel obter 05 (cinco) elementos, todos situados na mesma regiao
do Edificio do avaliando.

Tel.: (11) 94706-6414 E-mail: corretorsampaio@creci.orgbr 12
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€« C & hitps//www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+conjunto-comercial-sala+se+centro+sao-paulo+sp+110m2/ID-18850457/?paginacferta=5

Imagem 13: Link do imével anunciado.
Consulta realizada em 30/03/2019, as 16:49 via internet.

FOTOS VIDEO Contatar o anunciante
VER TELEFONE

Nome

E-mail
DDD Telefone

0l3, Gostaria de ter mais
informacgdes sobre o imével
Conjunto Comercial/Sala a

cimmd - A FANA NN 02 O - 4

Desejo receber noticias e ofertas do ZAP
por e-mail

14 de 20
ENVIAR

Imagem 14: Foto do imével no site de vendas.

CONJUNTO COMERCIAL/SALA A VENDA, WALOR DEVENDA
Rua Riachuelo RS 500.001,00
Sé, Sao Paulo - SP Locagaio RS 3.000

110 110 RS$ 4.545 RS$1.600 R$180
AREAUTIL (M%) AREA TOTAL (M%) VALOR DO M2 conpoming FTU
Descrigao

(REFERENCIA 43454) Sala comercial de 110 m? em bom estado proximo a AV, 23 de maio A 5
min do metro SE Sala comn 2 banheiros, 6 salas, sendo 1 de reunido bem localizado préximo ao
centro cultural Ouvidor e ao férum Joio Mendes Junior

Caracteristicas

Andares: 10 | Ano de Construgdo: 1000
Caracteristicas do Imével: Armario de Cozinha, Armario Embutido
Caracteristicas das Areas Comuns: Copa

Imagem 15: Valor anunciado no site.

Anuncio referente a oferta do elemento comparativo 01.Informagdes confirmadas com
Daniele(atendente).fone 4302-7954
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' & VIVAREALINTERNET LTDA. [BR] \ https://www.vivareal.com.br/imavelimovel-comercial-centro-centro-sao-paulo-95m2-venda-RS550000-id-1637165479/7_vt=udp.. %%

Imagem 16: Link do imével anunciado.

Consulta realizada em 30/03/2019, as 17:14 , via internet.

mﬁVivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS ANUNCIARIMOVEIS  ENTRAR

[G] 19 fotos Q

VivaReal + Venda - SP - Iméveis Comerciais & venda em Sdo Paulo - Centro - Centro COMPRA

Imagem 17: Fotos do imével no site de vendas.

"Ny JJU.Uuu

Imdvel Comercial a Venda, 95 m? por R$ —

550.000 cob.cxsée

Centro, S50 Paulo - SP VER NO MAPA Condeminia R$ 700
IPTU R$ 1.100

@ 95m? g Nao informado |1.‘ 1 banheiro Nao informado

seniani sl Fale agora com o anunciante &

Y. (11)3097 VER TELEFONE

95m?, prox. Farum Jodo Mendes
Conjunte Comercial com 95 m?, bem localizado préxime ao Férum Jodo Mendes, linhas de dnibus e Metrd,
principais bancos e comércio variado, Excelente investimenta. MAIS OPCOES ACESSE WWW.GKL.COM.BR

) salvar nos favoritos < Enviar para alguém

Imagem 18: Valor anunciado no site.

Anuncio referente a oferta do elemento comparativo 02. Informagao confirmada com
Ligia fone: 30970877

Tel.: (11) 94706-6414 E-mail: corretorsampaio@creci.orgbr 14

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE MORETZSOHN DE CASTRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2019 as 17:26 , sob o nimero WIMJ19404714178

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1100509-83.2018.8.26.0100 e c6digo ZoTL4S02.



fls. 729

JOSE SAMPAIO

Perito Judicial

VIVAREAL INTERNET LTOA. [BR] | https,/wwwivareal.com.be/imovel/sala-comercial-centro-centro-sac-paulo-125m2-venda-RS480000-ic-85058158/7_wt=udpnbo %%

_-.m!-m,l,..._,..l k.

Imagem 19: Link do imével anunciado.
Consulta realizada em 30/03/2019, as 17:23, via internet.

c @ VIVAREAL INTERNET LTDA. [BR] | https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-centro-sao-paulo-125m2-venda-RS480000-id-85058158/7_vt=udpnbb ¥ ] “

COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

[O] 15 fotos

Imagem 20: Fotos do im6vel no site de vendas.

I TUJ. YUY

Sala Comercial a Venda, 125 m2 por R$ -
480.000

Centro, S30 Paulo - SP VER NO MAPA ALUSUE,
R$ 3.400/més
|E| 125m? g Nao informado F.‘ 4 banheiros a Nao informado Condominio R$ 863
SOLICITAR SOLICITAR Preco ¢/ condominio R$ 4.263
VER MAIS CARACTERISTICAS (5) IPTU R$ 1.500

Conjunto comercial para locacdo, Centro, S&o Paulo
Fale agora com o anunciante @

Conjunto comercial de 120 n?. Recepgdo privativa com espaco para sala de espera, 6 salas amplas, 4 banheiros e

elente lo

copa e ainda mobiliado. cao, no Centro de 5P, proximo a bancos, metro, cartorios e a famosa

L (11)2371  VER TELEFONE

0. Venha conhecerfii!!

Imagem 21: Valor anunciado no site.

Anuncio referente a oferta do elemento comparativo 03.
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& VIVAREALINTERNET LTDA. [BR] | https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comerdial-centro-centro-sao-paulo-102m2-venda-RS399000-id-1042199899/7_vt=udpn.. %%

Imagem 22: Link do imével anunciado.

Consulta realizada em 30/03/2019, as 17:30, via internet.

@)VivaReal  COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS ANUNCARIMOVES  ENTRAR

| & Lo

i

MR W

[O] 10fotos = Q)

Imagem 23: Fotos do im6vel no site de vendas.

Viva Real + Venda - SP - Salas Comerciais & venda em 530 Paulo + Centro + Centro - Rua Sao Bento COMPRA

TR R$ 399.000
Sala Comercial a Venda, 102 m? por R$ i
399.000

Rua S50 Bento, 59 - Centro, 550 Paulo - SP VER NO MAPA Condominio RS 1.060
IPTU R$ 259

@ 102m? é Nao informade |_‘E' 2 banheiros E Nzo informado

SOLICITAR SOLICITAR Fale agora com o anunciante

. (11) 3258 VER TELEFONE

Conjunte 3 venda, 102 m? por RS 399.000 - Centro - 530 Paulo/SP
Vende-ze Imdvel Comercial / Sala - Rua Sdo Bento - Centre - com 102 m2 - 02 banheiros e 01 copa . -

Imagem 24: Valor anunciado no site.

Anuncio referente a oferta do elemento comparativo 04. Informacdes confirmadas com
Corretor Gabriel fone:32580563/34159748

Tel.: (11) 94706-6414 E-mail: corretorsampaio@creci.orgbr 16
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8 VIVAREALINTERNET LTDA. [BR] \ https,/wwwyivareal.com.br/imovel sala-comercil-centro-centro-sao-paulo-S7ma-venda-RS440000-id- 10397864637_t=udpnbi 47

Imagem 25: Link do imével anunciado.

Consulta realizada em 30/03/2019, as 18:30, via internet.

&) VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMGVEIS NOVOS ANUNCIARIMOVEIS  ENTRAR

[G] 17 fotos Q

Sala Comercial a Venda, 97 m? por R$ 440.000 E$ A0

COD. Cjo0s0
Rua Libero Badar - Centro, S3o Paulo - SP VER NO MAPA Condomifit RS 1.839
IFTU RS 202
@ 97m? é Nao informade F.‘ Nao informado E Nao informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR Fale agora com 0 anunciante °
VER MAIS CARACTERISTICAS (1) T (11 ) 5084  VER TELEFONE

Gtimo Conjunto Comerdial 3 venda no Centro com 3 salas - 97m?
Otimo Conjunto comercial Fica no 1° Andar inteiro a venda no Centro - 97 m# Com 3 salas, cozinha, copa.

Foi Reformado recentements piso laminado.

Ctima localizagdo, ao lade da Prefeitura amplo comérdio na regido, restaurantes, padarias, cartérios.

Ao lado dos 2 metrés 530 Bento e Anhangabad.

Nome ‘
Venha visitar conosco! -

Imagem 27: Valor anunciado no site.

Anuncio referente a oferta do elemento comparativo 05.Informagdes confirmada com
Jessica fone:50846459.

Tel.: (11) 94706-6414 E-mail: corretorsampaio@creci.orgbr 17
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f VIVAREALINTERNET LTDA. [BR] | https.//www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-centro-sao-paulo-135m2-venda-RS550000-id-95450096/7 _vt=udpnbb %

Imagem 28: Link do imével anunciado.
Consulta realizada em 30/03/2019, as 18:55, via internet.

ﬁVivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS ANUNCIARIMOVEIS  ENTRAR

[0 9fotes = Q)

Imagem 29: Fotos do imével no site de vendas.

Viva Real - Vands . SP - Salas Comerciais 3 venda em 530 Paulo - Centro - Centro - Rua Boa Vista P
Sala Comercial a Venda, 135 m? por R$ E$ S E0
EGSES\:QE):? c;qtuISaoPauﬂ - 5P VER NO MAPA Condaminig RS 1.435

IPTU RS 80
B s B Naoinformado  [% 1 banheiro (@ Nioinformado

SEiHa S Fale agora com o anunciante

% (11)3258 VERTELEFONE
Conjunte comercial & venda, Centro, 530 Paulo,

Venda Conjunto Comercial Rua Boa Vista , ao lado do Metro Sao Bento, prédio comercial, com portaria 24h,

controle de acesso por biometria, 6 elevadores. Parte elétrica revisada, ar condicionado e cortina. Conjunto 1814

e 1815- 135m, 2 banheiros, copa, 5 salas e ampla recepcdo -

Nome

Imagem 30: Valor anunciado no site.

Anuncio referente a oferta do elemento comparativo 06.Informagdes confirmada com
Leonardo fone:32580563.

Tel.: (11) 94706-6414 E-mail: corretorsampaio@creci.orgbr 18

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE MORETZSOHN DE CASTRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2019 as 17:26 , sob o nimero WIMJ19404714178

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1100509-83.2018.8.26.0100 e c6digo ZoTL4S02.



fls. 733

JOSE SAMPAIO

Perito Judicial

6.2. Homogenizac¢do dos dados

A homogenizagéo dos dados coletados para analise do valor deu se com base da média
de VENDA por metro quadrado dos iméveis comparativos conforme segue:

s Fator
Ref. Valor Unitario Localizacdo
S Fator Diferenca Ef;a;ttgfo Vucorr.
ELEMENTO 01| R$ 7.112,83/m? 1,00 0 0,00 R$ 7.112,83
ELEMENTO 02| R$ 7.491,17/m2 1,00 0 0,00 R$ 7.491,17
ELEMENTO 03| R$ 7.037,16/m2 1,00 0 0,00 R$ 7.037,16
ELEMENTO 04| R$ 7.188,50/m2 1,00 0 0,00 R$ 7.188,50
ELEMENTO 05| R$ 6.583,15/m2 1,00 0 0,00 R$ 6.583,15

Tabela 01: Base de calculos.

Apés calculo de praxe apurou-se um valor unitario para a unidade avalianda no importe
de R$ 7.082,56m?2 (sete mil, oitenta e dois reais e cinquenta e seis centavos por

metro quadrado).

Tel.: (11) 94706-6414 E-mail: corretorsampaio@creci.orgbr 19
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VALOR DO IMOVEL

Valido para abril de 2019.

Tel.: (11) 94706-6414

IMOVEL AVALIANDO

P ——
Endereco: Rua Boa Vista n°230
Cidade: Sao Paulo
Bairro: Centro

IF: 1,00
y
INFORMACOES GERAIS

Pavimento Vag Area
a Util
32 Pavimento 0 99,40m?
_—_—e—e————————————————————————————————————————=
Padrao Idade Estado de
Construtivo Aparente Conservacao
Comercial
conjunto/Sala 40 Nova
AREA UTIL
99,40m?2

_ |

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
R$ 7.082,56/m?

VALOR DE VENDA

R$704.006,46

LIQUIDACAO FORCADA:

R$ 492.804,52
Tabela 02: Informacgdes gerais.

E-mail: corretorsampaio@creci.org.br

20

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE MORETZSOHN DE CASTRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/04/2019 as 17:26 , sob o nimero WIMJ19404714178

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1100509-83.2018.8.26.0100 e codigo ZoTL4S02.



fls. 735

JOSE SAMPAIO

Perito Judicial

8. ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente Laudo de Avaliagdo, que vai editado
em 36 (trinta e seis) folhas, todas em seu anverso, seguindo esta ultima datada e
assinada para todos os fins de Direito.

Sao Paulo, 14 de marco de 2019.

JOSE SEBASTIAO SAMPAIO DE SOUSA
CNAI n® 14427

Tel.: (11) 94706-6414 E-mail: corretorsampaio@creci.orgbr 21
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