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Juliana Mendonca de Lima Chaves

Engenharia de AvaliacOes e Pericias
Engenheira Civil - CREA 5070781670

EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CI'VI~EL
DO FORO CENTRAL CIVEL DE SAO PAULO, COMARCA DE SAO
PAULO - SP

Processo n°: 1075328-51.2016.8.26.0100

JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES, Engenheira Civil, CREA
5070781670, nomeada nos autos da agdo de CUMPRIMENTO DE SENTENCA, que
NMJ EMPREENDIMENTOS E PARTICIPA(;OES S/C LTDA., move contra UNIAO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/C LTDA., que se processa perante este R.
Juizo e Cartério, tendo realizado as pesquisas e diligéncias que se fizeram necessarias
ao imovel de matricula 95.769, vem mui respeitosamente, a presenca de V. Exa., com o
devido respeito e reveréncia, apresentar suas conclusdes no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Rua Domingos de Moraes, 2781 - Vila Mariana - Sao Paulo - SP - CEP 04035-001
Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/08/2022 as 20:05 , sob o nimero WIMJ22413363173
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RESUMO DA AVALIACAO

Tabela 1: Imével

IDENTIFICAGAO
Ocupagao Sala Comercial
Endereco Rua Padre Jodo Manoel, n2 199 — escritério 31
CEP 01419-100
Bairro Cerqueira César
Cidade-UF S0 Paulo — SP

PROPRIEDADE

Matricula 95.769
Registro de Imdveis 132 Oficial de Registro de Imdveis de S3o Paulo
Status atual Desocupado
Tipo de ocupagao Comerecial

AREA DO IMOVEL
Area privativa 31,635 | m?
Area real comum (uma vaga de garagem) 8,40 | m?
Area real comum 31,358 | m?
Area total 71,393 | m?
Fracao ideal 2,0833 | %
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LAUDO DE AVALIACAO

1. ESCOPO

Trata o presente caso da avaliagdo do imdvel, localizado a Rua Padre Joao
Manoel, n? 199 — escritério 31 — Cerqueira César, Sdo Paulo - SP, devidamente nomeado
e compromissado por V. Excia., dirigiu-se o Perito ao local, onde em vistoria realizada
“in loco”, péde observar tudo o que direta ou indiretamente possa interessar a presente
questao.

2. REQUERENTE

NMJ Empreendimentos e Participagdes S/C Ltda.

3. REQUERIDO
Unido Empreendimentos Imobiliarios S/C Ltda.

4. FINALIDADE

Cumprimento De Sentenca - Liquidagdo / Cumprimento / Execucgéo.

5. OBJETIVO

O objetivo do presente laudo é determinar valor de mercado do imével citado.

6. OBJETO

O objeto da avaliagcdo é o imovel registrado junto ao 13° Oficial Registro de
Iméveis da Capital, matricula n® 95.769.
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7. PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

7.1 PRESSUPOSTOS

o Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas ABNT de Avaliagéo
de Bens, registrado no INMETRO como NBR 14653 - Parte | (Procedimentos
Gerais) e Parte Il (Iméveis Urbanos).

e Na determinacéao dos fatos que se seguem, considera-se que toda a
documentacéo, parte deste processo € por premissa boa e valida, e que
encontra-se devidamente regularizada, n&o tendo sido por isso efetuadas
quaisquer analises juridicas ou medi¢cdes com precisdo exatas de campo,
considera-se ainda que o imdvel até o presente momento esta livre e
desembaracado de quaisquer énus, hipotecas, usufrutos, arrestos que nao seja
0 exposto neste, passivos ambientais ou quaisquer outros problemas que
prejudiquem seu bom uso ou comercializagao.

e A Perita ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal em relagdo a matéria envolvida
neste Laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer interesse no
objeto desta Pericia.

e O valor neste documento atribuido refere-se especificamente a finalidade a qual

se destina este laudo, ndo podendo servir de base para outras finalidades.

A avaliacao se baseia:

e Nas informacgdes constatadas “in loco”, quando da vistoria do imdvel, a qual foi
agendada para a data de 15 de junho de 2022 as 9h00.

e Na documentagao fornecida nas fls. do referente processo.

e Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local, cito:
vendedores, compradores, entidades de financiamento e érgéos publicos através
de comparacao de dados.
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7.2 RESSALVAS

e O imdvel encontra-se desocupado neste presente momento.
e A planta do imével ndo foi disponibilizada.
e A vistoria foi acompanhada pelo zelador Jair Pimentel Mendes.

8. CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

O imével trata-se de um escritoério comercial, situado em regido considerada

mista, comercial e residencial.

Tabela 02: Caracteristicas do imoével

AREA DO IMOVEL

Area privativa 31,635 | m?
Area real comum (uma vaga de garagem) 8,40 | m*
Area real comum 31,358 | m?
Area total 71,393 | m?
Fracao ideal 2,0833 | %

Escritorio localizado em prédio comercial, 2 (dois) banheiros, 3 (trés) dutos
preparados para ar condicionado, sala com carpete tradicional.
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FIGURA 1: Matricula do imodvel

LIVRON.*2-REGISTRO
GERAL

CE ) ()

Irr.o.nl ESCRITORIO N*® 31, localizado no 3° andar d
situado na Rua Padre Jodo Manoel n® 199, no 34° Sub;stmo erqlaeira

César, decta cidade de Sdo Paulo, com a drea privativa de 31,635m*, édrea
real comum Je divisdo proporcional de 8,40m? {correspondente a uma vaga
de uso indeterminado na garagem coletival, drea real comum de divisdo
proporcional de 31, 358m2, drea total de 71,393m2 e a fragdo ideal no
terreno de 2,08334%. O Edificio Columbia acha-se construido em térreno
descrito na matricula n* 36673, deste Oficial de Registro de Imdveis, na qual
foi registrada sob n® 8, a instituigdo de condominio, em 04/08/2000.
PROPRIETARIAS: AGRA INCORPORADORA S.A., com sede nesta cidade de
Sao Paulo, na Rua Gomes de Curvalho, 1510, 5° andar, inscrita no CNPJ/MF
sob o n* 01.623.480/0001-00; SIQUEIRA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., com sede nesiz cidade de Sio Paulo, na Rua Padre
Jodo Manoel, 235, 1° andar, inscrita no CNPJMF sob o n°
49.815.010/0001-46, ¢ NORPAL COMERCIAL E CONSTRUTORA LTDA.,
com sede nesta cidade de Sd3o Paulo, na Ruas laié, 150, conjunta n® 72,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 50.976.729/0001-76
REGISTRO ANTERIOR: registro n® 4, na matricula n® 36673, de 1°/08/1997.
Contribuinte Municipal n® 010.079.0446-1
bat>

Renat izo Clépis - Substituto
AV.1-95769. Em 10/MARCO/2014, Por escritura de 18/12/2013, lsvrada no
6°* Tabelifo de Notas desta cidade de Sio Paulo, s péginas 045/051 do lvro
n® 3579, prrenctada sob o n® 284550, em 26/02/2014, as propristirias
VENDERAM o imével desta matricula a CARLOS ALBERTO SAFATLL
> |brasileiro, divorciado, economista, RG 3.576.360-SSP/SP, CPFINF

[continua no verso) ]
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6689.606,278-15, residente e domiciliado nesta cidade de S#o Paulo, na
Avenida Ministro Gabriel Resende Passos, 92, spartamento n® 11, pelo preco
de R$100.278,51. Valor venal do imbvel, no exercicio fiscal de 2014,
R$133.744.00. Valor venal de referéncia, atribuido pela PMSP,
83238.731,00-'7

X £
Averbado por g ym%,@&‘%

Renst izo Clépis - Substituto

INDISPONIBILIDADE DE BENS

AV.2-95769, 13/JULHO/2017, Promove-se a presente averbagdo para
constar a indisponibilidade dos bens de Carlos Alberto Safatle, CPF/MF
669.506.278-15, conforme comunicado n® 201707.0614.00316690-1A-011,
de 06/07/2017, extraido do proceszo n® 00604007020075020028, do
Tribunal Regional do Trabalho da 2* Regifo de S8o Paulo. Prenotacio n®
312657, de 07!07%%17. )

Averbado por 1 (A&LW\-_

Fatvola Oricchio - Fscrevente

CANCELAMENTO
AV.3-95769. 30/AGOSTO/2017. Promove-se a presente averbaclo para
constar o cancelamento da indisponibilidade dos bens de Carlos Alberto Safatle,
CPF/MF 669.506.278-15, ref I
201708.1615.00342444-?1\;120\ de 16/08/2017, extraido do processo n®
0060400702007502'002é\, % | gional do Trabalho da 2* Regido

SP. Prenotagio n® 313635,\de 1
Averbado por \\

Wiﬁana - Substituto

na AV.2-95769, conforme cormunicado n®

~

Vot so o dagurdilioa jele Cordad Regetamens de Madvatlswva garsda e o03 br-veustzass em 13111200 1422 595

& cip i do o gre | s o dighad e nte por ANCIEA DETOLYO YELA @ Tribunsd de usios do Blsdode Sho Pado, profocol ado em SV 1T Q020 de 1720, ach o o mero WORMLLO AT 91800

e

Paralconfenir o ong red . ace sss o st Rtps fona | § o hs br'pa st dig 84 pg & berC onfers ncta Docu mento o, inBinme o processo 10 75 205 1 2000 8. 26 0100 & cod igo ADDUS A

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Rua Domingos de Moraes, 2781 - Vila Mariana - Sao Paulo - SP - CEP 04035-001

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/08/2022 as 20:05 , sob o nimero WIMJ22413363173

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075328-51.2016.8.26.0100 e cddigo DS8AD755.



fls. 1230

Juliana Mendonca de Lima Chaves

Engenharia de AvaliacOes e Pericias
Engenheira Civil - CREA 5070781670

8.1 LOCALIZACAO

O imdvel, objeto desta avaliacao esta situado no bairro de Cerqueira César, para

melhor visualizacdo do local segue a ilustracao aérea do imdvel, do bairro e de seu

entorno, por meio de imagens obtidas através do site “Google Earth”.

FIGURA 2: Mapa de satélite

Fonte: Google Maps em 20/07/2022

FIGURA 3: Mapa dos arredo_res
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8.2 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO LOGRADOURO

O imovel esta situado em um bairro nobre da cidade de Sao Paulo. Localizado

entre os bairros de Higiendpolis, Jardim Paulista, Vila Buarque, Republica, Jardim

Ameérica, Bela Vista e Pacaembu. Cerqueira César é um dos bairros mais dinamicos e

valorizados da cidade, apresenta uma vida noturna agitada, teatros, cinemas e grande

oferta de comércio e servicos. Reune diversos flats e hotéis de luxo, a maior

concentracao da cidade.

Tabela 3 - Caracteristicas referente ao bairro.

Uso Predominante:

Comercial e Residencial

Densidade de Ocupagao: Alta
Padrao Economico: Alto
Distribuicdao da Ocupagao: Vertical
Intensidade de Trafego: Alta

Principais Polos de Influéncia:

Museu de Arte de S3o Paulo; Hospital 9 de Julho; Méqui 1000;
Parque Tenente Siqueira Campos; Rua Augusta; Avenida
Paulista; Hospital das Clinicas.

Principais Vias de Acesso:

Av. Reboucgas; Av. Brasil; Av. Paulista; Av. Nove de Julho.

8.3 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DA REGIAO

SITUACAO
Meio de quadra 8 Meio de quadra/ 1 frente Meio de quadra/ 2 frentes
Esquina Duas esquinas Quadra inteira
Uma entrada & Acesso por serviddo Encravado

TOPOGRAFIA
Plano - no nivel da rua g Plano -acima do nivel Plano - abaixo do nivel
Aclive - leve Aclive - moderado Aclive - acentuado
Declive - leve Declive - moderado Declive - acentuado
Ondulado Escarpado Em platos

SERVICOS PUBLICOS

Rede de dgua X4

Rede telefonica

8

Energia elétrica %

Rede de internet

Rede de aguas pluviais

8
8

Rede de esgoto

Transporte coletivo

lluminagdo publica

-

Gas canalizado

Guias e sarjetas
Pavimentacdo pX4

Coleta de lixo

8
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SERVICOS URBANOS DENTRO DO RAIO DE 1 KM

Comércio pX4 lgreja_ $2

Servicos gerais pX4 Rede de satide/hospital X3
Seguranga publica & Rede bancaria/ Casa lotérica %
Area de lazer/ Cultura & Estabelecimento de Ensino &
Correio Hotel / pousada X3

Transportes Coletivos 8 Parque / Area verde g

8.4 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

O “Imovel” possui area de 31,635 m?, assim descrito e caracterizado no respectivo

titulo conforme matricula de n® 95.769, 132 Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

Quanto as caracteristicas de construcao e acabamento, observadas e anotadas

na vistoria realizada “in loco”, temos:

Estado geral: entre novo e regular.

Condominio area externa: piso paralelepipedo de concreto, pintura latex e

vidro.

Condominio area interna: piso ceramico, pintura latex, marmore e vidro.

Escritério: piso de carpete tradicional e paredes com pintura latex.

Banheiros: piso ceramico e pintura latex.
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9. ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizacado das caracteristicas do imével, da distribuicdo dos
compartimentos e acabamentos da unidade em tela, foram obtidas varias fotografias,

as quais, em conjunto com suas respectivas legendas, passam a serem expostas:

Imagem 1- Fachada do Edificio

TR

“‘*_\j—\;\\\\\\

Rua Domingos de Moraes, 2781 - Vila Mariana - Sao Paulo - SP - CEP 04035-001
Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/08/2022 as 20:05 , sob o nimero WIMJ22413363173

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1075328-51.2016.8.26.0100 e cddigo DS8AD755.



'GG/Aav8a obipod @ 00T0'92'8'9T0Z TS-82ESG/ 0T 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op ojuawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiqg snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0 Bled
€/ TEIEETYZCLINCAN 01BWINU O gOS * G0:0Z S Z20Z/80/€0 Wd 0pe|020i0id ‘ojned OBS 8p Opels3 op ealsn( 8p feungul @ SIAVHO YINIT 3A YONOANIW YNVITNC Jod sluswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidgd 9 ojuswnaop 81s3

fls. 1234

CREA 5070781670
(11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351

E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Engenheira Civil -
Imagem 2- Vista lateral do Edificio

Telefone 1:

Juliana Mendonca de Lima Chaves
Engenharia de AvaliacOes e Pericias

Rua Domingos de Moraes, 2781 - Vila Mariana - Sao Paulo - SP - CEP 04035-001

Imagem 3- Entrada do Edificio
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Imagem 13- Quadro de energia/tubulacdo ar condicionado

Imagem 14- Garagem

Rua Domingos de Moraes, 2781 - Vila Mariana - Sao Paulo - SP - CEP 04035-001
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Imagem 15- Garagem

10. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario de Sao Paulo é classificado como aquecido em
funcao:

» do aumento na quantidade de imoveis vendidos na capital paulista

+ da alta diversidade de imoveis comercializados;

» da grande quantidade de transagdes imobiliarias;
Fonte: SECOVI / Atualizado em 22 abril de 2021

A insercao do imovel dentro do mercado imobiliario local é considerada:
* boa pelo porte do imovel;
* boa pela localizacéo;

* boa pela disposigao;

O estado de conservacao do imovel é considerado:

Rua Domingos de Moraes, 2781 - Vila Mariana - Sao Paulo - SP - CEP 04035-001
Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
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A vistoria do imével revelou que se trata de uma sala comercial padrao
médio, com area privativa de 31,63 m?, em estado de conservagdo que podemos

caracterizar como entre novo e regular.

O estado de conservacao do edificio é considerado:

Bom como mostrado nas imagens.

Conclui-se que:
O imével é de LIQUIDEZ NORMAL, segundo o mercado imobiliario da
regido, com oferta e procura de classificacdo “normal”. Entretanto, por ser o imével
comercial e possuir boa localizagédo em relagéo ao centro da cidade, sua liquidez atinge

diversos segmentos do mercado, o que favorece o0 mesmo.

11. METODOLOGIA

As metodologias de avaliagao utilizadas sao as constantes da norma de avaliagao
de bens NBR-14.653 e sao aplicadas conforme o tipo do imével, o mercado imobiliario
em que ele se insere e 0 objetivo da avaliacdo. Para a determinacao do valor de mercado
é aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Na impossibilidade de
aplicagédo deste método faz-se uso dos outros métodos: Método Evolutivo, Método
Involutivo e Método da Capitalizacdo da Renda. Em funcao da finalidade da avaliagéo o

presente trabalho determina o valor do imével.

12. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
12.1 VALOR DO IMOVEL
Consiste em se estabelecer o valor do imével, mediante a pesquisa de mercado

de imdveis semelhantes ao objeto da avaliacdo, especialmente quanto a localizagéo,

forma e valorizacdo, e quanto as caracteristicas do imével e com as condigbes do

Rua Domingos de Moraes, 2781 - Vila Mariana - Sao Paulo - SP - CEP 04035-001
Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
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mercado no qual esta inserido, considerando cenarios viadveis para a execucao e a
comercializacdo do mesmo. No presente caso, 0os elementos comparativos sofrerdo as

seguintes consideracgdes:

12.2 CRITERIOS

[) OFERTA: As ofertas de venda sofrerao um desagio de 10% para cobrir uma
eventual super estimativa por parte dos ofertantes pesquisados.

Il) PADRAO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padréo construtivo,
a idade e a obsolescéncia intrinsecas ao imovel, sdo caracteristicas do que influenciam
sobremaneira no valor. Para tanto serdo considerados os padroes e depreciacdes

recomendados pelos trabalhos especificos do IBAPE-SP.
13. ELEMENTOS

Para obtencdo dos valores de imdveis no local, efetuou-se uma pesquisa de
mercado, abrangendo elementos proximos e com caracteristicas similares e

comparaveis ao imovel em estudo, na forma como e se apresenta a seguir:

Rua Domingos de Moraes, 2781 - Vila Mariana - Sao Paulo - SP - CEP 04035-001
Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
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Elemento 01

Imovel: Sala comercial

Endereco: Rua Padre Jodo Manuel - Cerqueira César, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 32m?2

Valor: R$ 380.000,00

Informante: Costa Nova Iméveis — (11) 97444-0030

Data Base: julho 2022

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-cerqueira-cesar-
centro-sao-paulo-com-garagem-32m2-venda-RS380000-id-2542298786/

. VivaReal COMPRAR  ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIA

[G] 10fotos
R$ 380.000
Sala Comercial e 1 banheiro a Venda, 32 m? -
por R$ 380.000 cov:enzsii Condormirio R$ 1.150
Rua Padre Jodo Manuel - Cerqueira César, S50 Paulo - SP VER NO MAPA PTU R$ 360
8 =2m* £ Naoinformado [% 1banheiro B 1veea ANUNCIANTE —
SOLICITAR booine

Rua Domingos de Moraes, 2781 - Vila Mariana - Sao Paulo - SP - CEP 04035-001
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Elemento 02

Imovel: Sala comercial

Endereco: Rua Padre Jodo Manuel - Cerqueira César, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 31m?2

Valor: R$ 350.000,00

Informante: MRS IMOVEIS — (11) 94555-4954

Data Base: julho 2022

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-cerqueira-cesar-
centro-sao-paulo-com-garagem-31m2-venda-RS350000-id-2564788280/

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTR/

Salas Comerciais 3 venda em S3o Paulo / Centro / Cerqueira César COMPRA

R$ 350.000

Sala Comercial e 1 banheiro a Venda, 31 m?
por R$ 350.000 Condaminio RS 1.150

E
’
;
a

ANUNCIANTE

MRS IMOVEIS

31m* ™ 1 banheiro aga @
Usamos cookies para personalizar conteGdos e melhorar a sus experiéncia. Ao navegar neste site, vocé concorda com  nossa Politics de Cookies m

Rua Domingos de Moraes, 2781 - Vila Mariana - Sao Paulo - SP - CEP 04035-001
Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 03

Imovel: Sala comercial

Endereco: Rua Padre Jodo Manuel - Cerqueira César, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 33m?2

Valor: R$ 390.000,00

Informante: Revenda imével centro — (11) 95047-4378

Data Base: julho 2022

Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-1-sala-com-

garagem-sp-sao-paulo-cerqueira-cesar-33m2-RS390000/id-8752647/

<« C @ chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-1-sala-com-garagem-sp-sao-paulo-cerqueira-cesar-33m2-RS390000/id-8752647/ zawe« % 0@ (auwi i)

M Gmail @ YouTube B¥ Maps

R$ 390.000 REVENDA IMOVEL CENTRO J“L
Condominio R$778 Anunciante

33m? Area =41 salas 5 1Banheiros  [@)] 1 Garagens

Agendar Visita [5]
Imperdivel a venda de 1 conjunto comercial em
Cerqueira César. Mensagem

0l6, gostaria de mais informagoes.

-] Email

Rua Domingos de Moraes, 2781 - Vila Mariana - Sao Paulo - SP - CEP 04035-001
Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
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Elemento 04

Imovel: Sala comercial

Endereco: Alameda Santos, 455 - Cerqueira César, Séo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 30m?2

Valor: R$ 350.000,00

Informante: Doma Negdcios Imobiliarios SS — (11) 98315-0405

Data Base: julho 2022

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-cerqueira-cesar-
centro-sao-paulo-com-garagem-30m2-venda-RS350000-id-2486465427/

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTR

| Em——T

alas Comerciais 3 vends em S3c Paulo / Centro / Cergueira César / Alameda Santos COMPRA
: 2 ) R$ 350.000

Sala Comercial e 2 banheiros a Venda, 30 m2 =

por R$ 350.000

Condominio Pauba Canto Sul e Alameda Santos, 455 - Cerqueira César, 530 Paulo - SP VER NO MAPA Condominio R$ 790

8 zo0m: B} Néoinformado [™  2banheiros & 2vegas

SOLICITAR ANUNCIANTE

Doma Negécios

VER MAIS CARACTERISTICAS (5) Vs
R

Rua Domingos de Moraes, 2781 - Vila Mariana - Sao Paulo - SP - CEP 04035-001
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Elemento 05

Imovel: Sala comercial

Endereco: Rua Augusta, 101 - Consolagéo, Séo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 32m?2

Valor: R$ 312.000,00

Informante: B E G IMOVEIS - (11) 94756-8523

Data Base: julho 2022

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-consolacao-centro-
sao-paulo-com-garagem-32m2-venda-RS312000-id-2567741735/

“. VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS ~ DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

I
[G] 9 fotos
—

alas Comerciais 3 venda em 530 Paulo / Centro / Consolagdo / Rua Augusta COMPRA

. - R$ 312.000
Sala Comercial e 1 banheiro a Venda, 32 m? —
por R$ 312.000
Rua Augusts, 101 - Consolac3o, S50 Paulo - 5P VER NO MAPA Condominio RS 385
o sm £ Nioinformado [ 1banheiro B v
SOLICITAR
5: 3 venda, 32 m? por R$ 312.000,00 - Consclacdo - Sio Faulo/SP _
B

Rua Domingos de Moraes, 2781 - Vila Mariana - Sao Paulo - SP - CEP 04035-001
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Elemento 06

Imovel: Sala comercial

Endereco: Alameda Lorena, 131 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 30m?2

Valor: R$ 327.000,00

Informante: B E G IMOVEIS - (11) 94756-8523

Data Base: julho 2022

Link: hitps:/www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-jardim-paulista-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-30m2-venda-RS327000-id-2567741264/

‘ VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

5 i = =
T | .
S i |

R . “
Sala Comercial e 1 banheiro a Venda, 30 m? -
por R$ 327.000
Condominio Edificia Practical Office Lorena Alameda Lorena, 131 - Jardim Paulista, S50 Paulo - 5P Condominio R$ 930
10 e 8w = [Re: Thaddiny 8 1 ANUNCIANTE %
R

Rua Domingos de Moraes, 2781 - Vila Mariana - Sao Paulo - SP - CEP 04035-001
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Elemento 07

Imovel: Sala comercial

Endereco: Rua Augusta - Consolagéo, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 32m?2

Valor: R$ 320.000,00

Informante: CARNEIRO LYRA IMOVEIS S/C LTDA ME - (14) 3624-5766

Data Base: julho 2022

Link: https:/www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-consolacao-centro-
sao-paulo-com-garagem-32m2-venda-RS320000-id-2566682059/

'?. VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

[6] 10fotos I OB

- ==

/ Salas Comerciais & venda em 530 Paulo / Centro / Consolagio / Rua Augusta COMPRA

" —— R$ 320.000
Sala Comercial e 1 banheiro a Venda, 32 m? i

por R$ 320.000

- SP VER NO MAPA Condominio RS 335

O 2 £ Naoinformado  [® 1 banheiro 8 1vea
SOLICITAR ANUNCIANTE
CARNEIRO LYRA IMOVEIS  Cagnitio Lva
VER MAIS CARACTERISTICAS (2) e
S/C LTDA ME
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14. EVOLUCAO DOS CALCULOS
Tabela 04: Evolucao dos calculos

Area Idade Valor de venda
Elementos| Localizacdo |construida v\éranz?ar(%i) do Fatarog/fc)erta considerando o fator
(m?) imével B redutor (m?)
1 Cerqueira César 32 R$ 380.000,00 25 R$ 342.000,00 R$ 10.687,50
2 Cerqueira César 31 R$ 350.000,00 25 R$ 315.000,00 R$ 10.161,29
3 Cerqueira César 30 R$ 350.000,00 20 R$ 315.000,00 R$ 10.500,00
4 Cerqueira César 30 R$ 350.000,00 20 R$ 315.000,00 R$ 10.500,00
5 Cerqueira César 32 R$ 312.000,00 15 R$ 280.800,00 R$ 8.775,00
6 Cerqueira César 30 R$ 327.000,00 20 R$ 294.300,00 R$ 9.810,00
7 Cerqueira César 32 R$ 320.000,00 15 R$ 288.000,00 R$ 9.000,00
Valor de
. Idade venda
Vida Hoss . Valor de venda
Idade Fator L percentual | Estado de Lo . considerando N
AETED elementos [ Depreciacao e ;:::ég; de vida do | conservacao IR Helggcke o Fator homog(1:1r2|)e P
imovel (%) Depreciacao
(m2)
Entre novo
1 25 1,00 0,76 60 42% e regular B 0,6996|R$ 10.687,50 | R$ 10.687,50
Entre novo
2 25 1,00 0,76 60 42% e regular B 0,6996|R$ 10.161,29 | R$ 10.161,29
Entre novo
3 20 1,07 0,82| 60 33% e regular B 0,7697|R$ 11.275,12| R$ 11.275,12
4 20 1,06 0,80| 60 33% Regular C 0,7527|R$ 11.087,14| R$ 11.087,14
5 15 1,14 0,87| 60 25% Novo 0,8362|R$ 10.037,28 | R$ 10.037,28
Entre novo
6 20 1,07 0,82| 60 33% e regular B 0,7697|R$ 10.534,18 | R$ 10.534,18
7 15 1,14 0,87| 60 25% Novo A 0,8362| R$ 10.294,65| R$ 10.294,65
Imovel Entre novo
avaliando 25 1,00 0,76| 60 42% e regular B 0,6996

Média considerando o Fator Depreciacao (m2) |[Média homogeneizada (m2)
R$ 10.582,45 R$ 10.582,45
(+30%) R$ 13.757,19
(-30%) R$ 7.407,72
Total (m2) R$ 10.582,45
Valor de venda R$ 338.638,46
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14.1 TABELAS

Tabela 1 - Viida referencial (IR} e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Valor
Classe Grupo Padrio Referencial | Residual
~irfanos} | -R{%)
1.1.1 - Padrao Econdmico 60 20%
Sem elevador &0 2000
1.1.2 = Padrao Simples
Comn elevador &0 0%
Sem elevador &0 20%
1.1.3 - Padrao Médio
1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador B0 20%
Sem elevador 8] 2006
1.1.4 ~ Padrdo Superior
Com elevador &0 209
1,15 = Padréo Fino 50 20%
1.1.6 ~ Padrao Luxo 50 20%
2.1.1 - Padrido Econdmico 70 200
Sem elevador 70 20%
2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 70 200
e e S Sem elevador &0 20%
2 COMERCIAL oy rag
£ SERVICO .1 ESCRITORIO Com elevador 60 2006
Sem elevador 60 20105
2.14 - Padrdo Superior
Com elevador &0 20%
215 - Padrdo Fino 50 200
216~ Padrao Luxo 50 20%
Quadrao 1 - Estado de Conservacao - Ec
Estado da Depreciacio Caractarists
Edificacio %)
Edificacda nova ou com reforma geral e substancial, com
Mova 0,00 menos de dols anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
Entre nova e : ;
reiiar 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
g uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 & 5 .anos, cujo estade geral possa ser recuperado
Regular 252 ! HEl
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e interna.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e ;
: entre 2 ¢ 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
necessitando de 8.09 ) B e
. com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples ; ;
pintura interna e externa.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
N siandn da pl.ntura interna _f_-_mf.tema..a_pés reparos de ﬁssuras_e
e 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
P P sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidriulico & elétrico.
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idade em [Estado de Conservagao - Ec
9% da vida A B c D E F G H
2% 0,%898 0. %866 0.59649 09097 08106 06612 04692 02455
4%, 09792 0.9761 0,9545 0.9000 0,8020 06541 04641 02428
6% 0,9682 09651 0,9438 08899 0,7930 0.6468 04589 10,2401
B 0,9568 05537 09327 08704 0,7836 0,6391 045315 02373
10% 0,9450 00,9420 09212 0,8685 00,7740 0,6313 04479 0,2344
12% 09328 09208 0,9003 08573 0,7640 0.,6231 04421 0,2313
1404 09202 09173 0,8970 08458 0,7536 06147 04362 02282
165 0,9072 09043 0,8843 08338 0.7430 06060 04300 10,2250
1804 08938 O,890% 08713 08215 0.7320 05471 04237 0217
20% 0,8800 | 0,8772 | 08578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
2205 0,8a58 085630 0,8440 0,7958 0,709 05784 04104 0,2147
245 08512 00,8485 08297 0,7823 0,6971 0,5686 04035 0.2111
265% 08362 08335 08151 0,768G 06848 05586 0,394 02074
28% 00,8208 DB1B2 0,8001 0, 7544 06722 0,5483 03897 0,2036
30% 08050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 00,1996
320 0, 7888 0,7863 00,7689 0,7250 00,6460 05265 0,3739 015956
340 07722 00,7697 07527 07097 0,6324 0,5158 0.3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 07362 0,6941 06185 00,5045 0,3580 01873
3B% 07378 0,7354 0,7192 06781 0,6043 0,4929 0,3497 0.1830
40% 0,7200 0,777 0,7019 0,6618 0,5897 04810 | 0,3413 0,1786
42% 07018 0,6996 06841 0,6450 05748 04688 03327 0,1740
4% 06832 06810 06660 06279 0,5595 04564 03238 016594
460 06642 06621 0,6475 0&a105 0.5440 04437 03148 0, 1647
AR% 0,6448 06427 0.,6286 0,5926 05281 04307 03056 00,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 06048 06029 0.5896 0,5559 04953 04040 02867 01500
54% 05842 05823 0.5695 0,5369 04785 0,3902 02769 00,1449
56% 0,5632 05614 0.5490 05176 04613 03762 02670 01397
58% 0.5418 05401 0,5281 04980 04437 03619 0,2568 01344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 04952 0,4853 04575 04077 03325 0,2360 01235
1% 04752 04737 04632 04368 03892 03174 02252 01178
B6% 04522 04508 10,4408 0,4156 03704 03021 0,2143 01121
GH% 0.42E8 04274 04180 0,3941 03512 00,2864 0,2033 0,1063
T0% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0, 1004
72% 0,3808 03796 03712 00,3500 03119 02544 81805 0,05944
T4% 0,3562 10,3551 0,3472 0,3274 0,2917 02379 01688 0,0883
76 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 01570 | 00827
TEM 0,3058 0,3048 0, 2981 02811 0,2505 02043 0,1449 0,0758
B0 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2203 0,1870 0,1327 0,0694
B2% 0,2538 0,2530 0,2474 02333 0,2079 00,1695 0,1203 00629
B4% 02272 0,2265 02215 0,2088 0,1861 0,1518 01077 00563
B5% 02002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0.,0949 0,0496
BRY 01728 01722 0.,1684 0,1588 0,1415 01154 0,0819 00429
0% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
Q2% 0,1168 0,1164 01130 0,1074 0,0957 0,0780 0.,0554 10,0290
Q4% 0,0882 00879 0,0860 00811 0,0722 00589 0.,0418 0,0219
Qg 0,0552 00520 0,0577 00544 0,0485 00395 00281 00147
QR% 0,0298 0,027 00290 0,0274 0,0244 0,0199 00141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
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15. CONCLUSAO

Para determinar o valor do imével foi utilizada a técnica de método
comparativo direto de dados de mercado descrito pela NBR-14.653-2:201: da
ABNT, sob o titulo de: Avaliagdo de Bens— Parte 2: Iméveis Urbanos. O método
comparativo direto de dados de mercado identifica o valor do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da
amostra.

Com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor

do imdvel arredondado, resulta em:

R$ 339.000,00

(trezentos e trinta e nove mil reais)
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16. TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 33 (trinta e trés) folhas digitalizadas e assinadas pelo
Perito Judicial devidamente nomeado para este ato.

Em atencao ao Artigo 4° do Provimento n® 797/2003 do Conselho Superior de
Magistratura, informa que se encontram a disposicéo das partes, respectivos advogados,
e demais interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae”, carteira de
habilitagdo (CREA), diploma de Engenharia Civil (Gradua¢do — Universidade Anhembi
Morumbi), certiddes (civel e criminal) e demais documentos como 0s respectivos

diplomas dos cursos de habilitagcao voltados para a Avaliagéo e Pericia judicial.

Sao Paulo, 28 de julho de 2022.

JULI MENDONCA DE LIMA CHAVES
REA 5070781670
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