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

Processo Digital: 0001655-08.2017.8.26.0100

Juliana Mendonca de Lima Chaves, Engenheira Civil, CREA 5070781670,
nomeada nos autos de Acao de Pagamento, requerido por Jackson Santos da Silva,
contra Braz Pereira dos Santos, que se processa perante este R. Juizo e Cartdrio,
tendo realizado as pesquisas e diligéncias que se fizeram necessarias ao imével de
matricula 192.724, vem mui respeitosamente, a presenca de V. Exa., com o devido

respeito e reveréncia, apresentar suas conclusées no presente.

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
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 11/01/2024 as 21:03 , sob o nimero WIMJ24400269566

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001655-08.2017.8.26.0100 e codigo 4gjjC6oF.
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RESUMO DA AVALIACAO
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IDENTIFICACAO
Endereco R. Catumbi, 286 — Apartamento n® 910 - SP, CEP: 03021-000
Bairro Belenzinho
Cidade-UF Sao0 Paulo
PROPRIEDADE
Executado Braz Pereira dos Santos
Documentos Matricula: 192.724 - Nimero de Contribuinte: 196.017.0166-3

Registro de Iméveis

7° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo

AREA DO IMOVEL

Matricula 192.724 | -
Area Privativa 32,260 | m2
Area Comum 11,535 | m2
Area Total 43,795 | m2
Fracao ldeal 0,002754 | %

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001655-08.2017.8.26.0100 e codigo 4gjjC6oF.



JCHAVES ENGCENHARIA

)

ESCOPO

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata o presente caso da avaliagcdo de um imdvel situado na R. Catumbi, 286 —
Apartamento n® 910 - SP, CEP: 03021-000 — Edificio Evolugcao. Sob a matricula de n®
192.724 - Livro n? 2 (7° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo), numero de
Contribuinte: 196.017.0166-3.

2. EXEQUENTE

Jackson Santos da Silva.

3. EXECUTADO

Braz Pereira dos Santos.

4. FINALIDADE

Pagamento.

5. OBJETIVO

O objetivo do presente laudo é determinar o valor de venda do objeto citado.

6. OBJETO
O objeto da avaliacdo € um apartamento registrado junto ao 7° Oficial de Registro
de Iméveis de Sao Paulo, matricula de nimero 192.724.
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E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

7.1 PRESSUPOSTOS

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

Na determinacdo dos fatos que se seguem, considera-se que toda a
documentagéao pertinente fornecida € por premissa boa e valida, ndo tendo
sido efetuadas quaisquer andlises juridicas ou medicoes com precisao
exatas de campo, exceto estimativa “in loco” para observar as benfeitorias.
Pressupde-se ainda que a documentacgéao, parte deste processo encontra-
se devidamente regularizada, e que o imdvel até o presente momento esta
livre e desembaracado de quaisquer 6nus, hipotecas, usufrutos, arestos,
passivos ambientais ou quaisquer outros problemas que prejudiquem seu
bom uso ou comercializag&o.

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

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:

« Nas informagdes constatadas “in loco”.

« Na documentacao fornecida nas fls. do referente processo.

« Em informagbes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local, cito:

vendedores, compradores, entidades de financiamento e 6rgaos publicos

através de comparacao de dados.

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
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 11/01/2024 as 21:03 , sob o nimero WIMJ24400269566

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001655-08.2017.8.26.0100 e codigo 4gjjC6oF.



JCHAVES ENGCENHARIA

)

7.2 RESSALVAS

e A vistoria foi agendada para a data de 28 de novembro de 2023, as 10:00
horas.

e A recepcao foi realizada por Leo, que se designou o atual proprietario do
apartamento de n? 910.

e Leo informou que o apartamento estava atualmente locado e ndo possuia a
chave para entrada.

e Nao foi permitida a entrada para a realizacao da pericia no condominio e no
apartamento. O mesmo, se encarregou de realizar as fotos do condominio,

mas ndo encaminhou fotos internas do apartamento.

8. CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

Tabela 02: Caracteristicas do imovel

AREA DO IMOVEL
Matricula 192.724 | ---
Area Privativa 32,260 | m2
Area Comum 11,535 | m2
Area Total 43,795 | m2
Fragdo Ideal 0,002754 | %

No caso do imovel, fora observado: 1 (uma) sala, 1 (uma) cozinha, 1 (um)
banheiro, 1 (uma) sacada e 1 (uma) lavanderia.

8.1 LOCALIZACAO

O imével, objeto desta avaliagdo esté situado na R. Catumbi, 286 — Apartamento
n® 910 - SP, CEP: 03021-000 — Edificio Evolucao. Para melhor visualizacdo do local
segue a ilustracdo aérea do terreno, do bairro e de seu entorno, por meio de imagens

obtidas através do site “Google Earth”.
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Figura 1: Mapa de satélite
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Figura 2: Mapa local
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8.2 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO LOGRADOURO

Tabela 03: Caracteristicas do logradouro
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Densidade de Ocupacgéo: Alta
Padrao Econémico da regido Médio
Intensidade de Trafego: Médio

Principais P6los de Influéncia:

Praca Jorge Street; Templo de Salomao;
Hospital Santa Virginia; Hospital Maternidade
Leonor Mendes de Barros.

Principal Via de Acesso:
Av. Guilherme Cotching.

Av. Celso Garcia; R. 21 de Abril; R. Cachoeira;

Uso Predominante: Misto

8.3 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO TERRENO

A area privativa do “apartamento” € de 32,2602 conforme a matricula de nimero

192.724 do 7° Oficial de Registro de Imbveis de Sao Paulo.

Figura 4: Matricula n® 192.724

l ON."2 - REGISTRO

7.° OFICIAL DE REGISTRO DE |M6VE|S
GERAL DE SAO PAULO .cxs. 124504

matricula ficha
192.724 [- 01 . sioPssto. 03 de outubro de 2017

| IMOVEL: APARTAMENTO n° 910, localizado no 9° pavimento, integrante do
empreendimento denominado “CONEXAQ_ URBANA - EDIFICI VOLU 3
situado na rua Catumbi, n® 286, no 10° SUBDISTRITO ~ BELENZINHO, com a 4rea
privativa de 32,260m? area comum de 11,535m? perfazendo uma darea fotal de
43,795m?, sendo deste total, 39,522m* em éreas aprovadas e 4,273m? em 4éreas
descobertas, correspondendo-lhe uma fragdo ideal no solo e nas outras partes
comuns de 0,002754.

CONTRIBUINTE: n° 196.017.0166-3 (&rea maior).

PROPRIETARIO: BRAZ PEREIRA DOS SANTOS, brasileiro, solteiro, maior,
proprietario de microempresa, RG n°® 39.658.240-0-SSP/SP e CPFMF n°
984.215.146-87, residente e domiciliado nesta Capital, na avenida Celso Garcia n°
1.316.

REGISTRO ANTERIOR: Rs. 1684 (12/08/2016) e 505 (03/10/2017) da matricula n®

36.075, aberta em 26/12/1985 £ /

o de Sao Paulo, protocolado em 19/01/2022 as 12:29 , sob o nimero WIMJ224004274

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
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 11/01/2024 as 21:03 , sob o nimero WIMJ24400269566

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001655-08.2017.8.26.0100 e cddigo 4gjjC6oF.



T O fls. 222
JCHAVES ENGENHARIA
J A\
SITUACAO

Meio de quadra | X |Meio de quadra/ 1 frente Meio de quadra/ 2 frentes
Esquina Duas esquinas Quadra inteira
Uma entrada X |Acesso por servidao Encravado

TOPOGRAFIA
Plano - no nivel da rua| X [Acima do nivel Abaixo do nivel
Aclive - leve Aclive - moderado Aclive - acentuado
Declive - leve Declive - moderado Declive - acentuado

SERVIGCOS PUBLICOS
Rede de agua X |Rede telefénica X
Energia elétrica X [Rede de internet X
Rede de esgoto X |Rede de aguas pluviais X
lluminag&o publica X |Transporte coletivo X
Guias e sarjetas X |Gas canalizado X
Pavimentacao X |Coleta de lixo X
SERVICOS URBANOS DENTRO DO RAIO DE 1 KM

Comeércio X |lgreja X
Servigos gerais X |Rede de saude/hospital X
Seguranca publica X |Rede bancaria/ Casa lotérica X
Area de lazer/ Cultura X |Estabelecimento de Ensino X
Correio X |Hotel / pousada X
Transportes Coletivos X |Parque / Area verde X

8.4 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

Trata-se de um apartamento localizado no 9° pavimento do Edificio Evolucao,
com area privativa de 32,260m?2, de padréao construtivo médio e o estado de
conservacao da construcao é classificado como entre novo e regular.
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Quanto as caracteristicas de conservacao observadas na vistoria do imével

temos:

Estado geral do imével: nao foi possivel vistoriar o imével, com isso foi
estimado que o estado de conservacao atual é entre novo e regular, devido a idade da
construcao.

Fachada / face frontal do edificio: Pintura simples, portao de ferro para entrada
de pedestres, portdo de ferro para entrada dos veiculos e uma e uma recepcao.

9. ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS
Para melhor visualizagao 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
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Imagem 2 — Entrada do apartamento n® 910
Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Imagem 3 — Sala (foto retirada de outra unidade semelhante)
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Imagem 4 — Sala (foto retirada de outra unidade semelhante)

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Imagem 5 — Sala (foto retirada de outra unidade semelhante)
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Imagem 6 — Cozinha (foto retirada de outra unidade semelhante)
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Imagem 7 — Cozinha (foto retirada de outra unidade semelhante)
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E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

(foto retirada de outra unidade semelhante)

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558

orio
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Dormit

Imagem 8 — Dormitério (foto retirada de outra unidade semelhante)

Imagem 9 —
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Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Imagem 10 — Banheiro (foto retirada de outra unidade semelhante)
Imagem 11 — Varanda (foto retirada de outra unidade semelhante)
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Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
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Imagem 12 — Lavanderia (foto retirada de outra unidade semelhante

Imagem 13 — Piscina (Fotos tiradas pelo proprietario Leo)
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Imagem 14 — Piscina (Fotos tiradas pelo proprietario Leo)

Imagem 15 — Academia (Fotos tiradas pelo proprietario Leo)
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Imagem 16 — Churrasqueira (Fotos tiradas pelo proprietario Leo)
Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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(Fotos tiradas pelo proprietario Leo)
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Lavanderia e Brinquedoteca

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
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Imagem 20 — Planta baixa
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10. DIAGNOSTICO DO IMOVEL

O imével possui padrdao construtivo médio e o estado de conservacdo da

construcao é classificado como entre novo e regular.

11. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

11.1 VALOR DO IMOVEL

Consiste em se estabelecer o valor do imével, mediante a pesquisa de mercado
de imbveis semelhantes ao objeto da avaliacdo, especialmente quanto a localizagéo,
forma e valorizagdo, e quanto as caracteristicas do terreno e com as condigbes do
mercado no qual esta inserido, considerando cendrios viaveis para a execugao e a

comercializacdo do mesmo.

12. METODOLOGIA

As metodologias de avaliacdo 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
aplicagdo deste método faz-se uso dos outros métodos: Método Evolutivo, Método
Involutivo e Método da Capitalizacdo da Renda. Em funcao da finalidade da avaliacao, o
presente trabalho determina o valor do imével.

Optou-se pelo método comparativo, uma vez que foram coletadas suficientes
amostras. Para obtencdo dos valores de iméveis no local, efetuou-se uma pesquisa,
abrangendo elementos préximos e com caracteristicas similares e comparaveis ao

imovel em estudo, na forma como e se apresenta a seguir.

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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13. ELEMENTOS
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Elemento 01

Endereco: R. Catumbi, 286 - Belém, Sao Paulo - SP

Cidade: S&o Paulo - SP

Area privativa: 32m?

Valor: R$ 350.000,00

Informante: Quinto Andar — (11) 4020-1955

Data Base: dezembro 2023

Link: hitps://www.quintoandar.com.br/imovel/893106037/comprar/apartamento-1-

quarto-catumbi-sao-paulo

A Rus, bairro ou codigo SBuscariméveis v Paraproprietirios v Paraimobilidrias  Indicar iméveis  Sobre v Auds | @ Entrar

Apartamento a venda
com 32m?, 1 quarto e
sem vaga

Comprar ja alugado

R$ 350.000
Parcelas a partir de R$ 3.108

| Fetein conm by

> SsoPauio D Cowmbi D> RuzCaumbi > Imdvel 406037 Valor do imével
R$ 350.000

Rua Catumbi Entenda se é um bom negécio *

Catumbi, $30 Paulo

Condominio RS 200

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 02

Endereco: R. Catumbi, 286 - Belém, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 32m?

Valor: R$ 250.000,00

Informante: Quinto Andar — (11) 4020-

1955

Data Base: dezembro 2023

Link: https://www.quintoandar.com.br/imovel/893220016/comprar/apartamento-1-

quarto-catumbi-sao-paulo

Apartamento a venda
com 32m?, 1 quarto e
sem vaga

Comprar |2 alugado

R$ 250.000
Parcelas a partir de R$ 2.249

| el

> SsoPauk D Coumbi > RuaCaumbi > Imivel 520016

Rua Catumbi
Catumbl, $30 Paulo

A Rua, bairro ou cédigo Buscariméveis v Paraproprietirios v Para Imobiliérias

31 video

Indicar iméveis ~ Sobre v

Vaior do imovel

R$ 250.000

Entenda se & um bom negdcio >

Ajuda ® Entrar

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 03

Endereco: R. Catumbi, 286 - Belém, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 32m?

Valor: R$ 280.000,00

Informante: Quinto Andar — (11) 4020-1955

Data Base: dezembro 2023

Link: https://www.quintoandar.com.br/imovel/893189177/comprar/apartamento-1-

quarto-catumbi-sao-paulo

| .| Rua, bairro ou codigo

Apartamento a venda
com 32m?, 1 quarto e
sem vaga

R$ 280.000
Parcelas a partir de R$ 2.507

Suscar Iméveis v Parz Imobilidrias

Para proprietarios v

| i

Rua Catumbi
Catumbl, $30 Paulo

Indicar iméveis ~ Sobre v

Vailor do imovel

R$ 280.000
Entenda se & um bom negdcio >
Condominio

o

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558

E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 04

Endereco: R. Catumbi, 286 - Belém, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 32m?

Valor: R$ 270.000,00

Informante: LOPES CENTRAL CONSULTORIA DE IMOVEIS — (11) 3067-0012

Data Base: dezembro 2023

Link: htips://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-belem-zona-leste-
sao-paulo-32m2-venda-RS270000-id-2661767587/

‘% VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS

SP / Apartamentos 3 vends em 530 Paulo / Zona Leste / Belém / Rua Catumb COMPRA

p X R$ 270.000
Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a s

Venda, 32 m2 por R$ 270.000

aulo - SP VER NO MAPA Condominio R$ 350

SOLICITAR

O 320 £ 1quarto [% 1banheiro £ ovagas
ANUNCIANTE

LOPES CENTRAL
Lopes|
CONSULTORIA DE IMOVEIS B

VER MAIS CARACTERISTICAS (4)

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 05

Endereco: R. Catumbi, 286 - Belém, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 32m?

Valor: R$ 272.000,00

Informante: Murano Imoével — (11) 99305-6496

Data Base: dezembro 2023

Link: hitps://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-belem-zona-leste-
sao-paulo-32m2-venda-RS272000-id-2575762735/

‘ VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

i

'enda / SP / Apartamentos & venda em 530 Paulo / Zona Leste / Belém / Rua Catumb COMPRA

I R$ 272.000
Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a =
Venda, 32 m? por R$ 272.000 o
Condominio Conexao Urbana - Edificio Evolucao Rua Catumbi, 286 - Belém, S3o Paulo - SP VER NO MAPA Condominio R$ 200
Tl R§ 10
8 32m B 1quarto [® 1 banheiro £ ovagas
VER MAIS CARACTERISTICAS (2) ANUNCIANTE ‘"l RANG

Murano Imével

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 06

Endereco: R. Catumbi, 286 - Belém, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 32m?

Valor: R$ 265.000,00

Informante: Quinto Andar — (11) 4020-1955

Data Base: dezembro 2023

Link: htips://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-belem-zona-leste-
sao-paulo-32m2-venda-RS265000-id-2646489546/

COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

“B vivaReal

COMPRA

' R$ 265.000
Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a i

Venda, 32 m? por R$ 265.000

aulo - 5P VER NO MAPA Cendorminia R$ 300

SOLICITAR

O 32m B8 1quarto [% 1 banheiro & ovagas

ANUNCIANTE

QuintoAndar Vendas

VER MAIS CARACTERISTICAS (6)

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 07

Endereco: R. Catumbi, 286 - Belém, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 32m?

Valor: R$ 270.000,00

Informante: Quinto Andar — (11) 4020-1955

Data Base: dezembro 2023

Link: htips://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-belem-zona-leste-

sao-paulo-32m2-venda-RS270000-id-2614038552/

“BvivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANCA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

G R$ 270.000
Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a =

Venda, 32 m2 por R$ 270.000

VER NO MAPA

18 32m B8 1quarto [® 1 banheiro ) 0ovagas

VER MAIS CARACTERISTICAS (9) ANUNCIANTE

QuintoAndsr Vendss

RS 270

SOLICITAR

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 08

Endereco: R. Catumbi, 286 - Belém, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 32m?

Valor: R$ 310.000,00

Informante: Quinto Andar — (11) 4020-1955

Data Base: dezembro 2023

Link: htips://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-belem-zona-leste-
sao-paulo-33m2-venda-RS310000-id-2628385868/

COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

“@ vivaReal

[B] 49 fotos e video

Venda / SP / Apartamentos & venda em S30 Paulo / Zona Leste / Belém / Rua Catumb COMPRA

R$ 310.000

Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a S5

Venda 33 m2 por R$ 310.000

i S ARRAE NASA Condominio RS 270

PTU SOLICITAR

O 33m & 1quarto [® 1 banheiro 8 ovw

VER MAIS CARACTERISTICAS (8) ANUNCIANTE
QuintoAndar Vendas

B

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 09

Endereco: R. Catumbi, 286 - Belém, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 32m?

Valor: R$ 285.000,00

Informante: RE/MAX MAMEDE — (11) 2991-6300

Data Base: dezembro 2023

Link: htips://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-belenzinho-zona-

leste-sao-paulo-32m2-venda-RS285000-id-2648220256/

‘1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO

[B] 35 fotos e video & Tour Virtual

SP / Apartamentos 3 venda em S3c Paulo / Zona Leste / Belenzinho / Rua Catumbi COMPRA

s X R$ 285.000
Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a o
Venda, 32 m2 por R$ 285.000
Condominio Conexac Urbana - Edificio Evolucao e Rua Catumbi, 286 - Belenzinho, S50 Paulo - 5P Condorminio RS 268
VER NO MAPA PTU ne =
10 320 B 1quarto [% 1 banheiro &) Naoinformado
SOLICITAR ANUNCIANTE
RE/MAX MAMEDE Rslﬂ-ﬁg

VER MAIS CARACTERISTICAS (24)

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
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Elemento 10

Endereco: R. Catumbi, 286 - Belém, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 32m?

Valor: R$ 300.000,00

Informante: ADIMCO IMOVEIS - (11) 2693-3926

Data Base: dezembro 2023

Link: htips://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-belem-zona-leste-
sao-paulo-32m2-venda-RS300000-id-2572248320/

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO

Bl
‘i’ \ [B] 28fotos =

partamentos & venda em S30 Faulo / Zona Leste / Belém / Rua Cati | = 300.000
Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a =

Venda, 32 m2 por R$ 300.000

sulo - 5P VER NO MAPA ALUGUEL

R$ 1 .900/més

1O 320 & 1quarto [® 1banheiro £ ovagas
R$ 365

R$ 2.265

VER MAIS CARACTERISTICAS (19)

SOLICITAR

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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14. EVOLUGCAO DOS CALCULOS
. Area Idade o ) qu - Fo
Elementos| Tipo construida (m?) Valor de Venda aparente Fator oferta (5%) qu (R$/m?) (R$/m?)
1 Oferta 32 R$ 350.000,00 6 R$ 332.500,00 R$ 10.937,50 R$ 10.390,63
2 Oferta 32 R$ 250.000,00 R$ 237.500,00 R$ 7.812,50 R$ 7.421,88
3 Oferta 32 R$ 280.000,00 6 R$ 266.000,00 R$ 8.750,00 R$ 8.312,50
4 Oferta 32 R$ 270.000,00 6 R$ 256.500,00 R$ 8.437,50 R$ 8.015,63
5 Oferta 32 R$ 272.000,00 6 R$ 258.400,00 R$ 8.500,00 R$ 8.075,00
6 Oferta 32 R$ 265.000,00 6 R$ 251.750,00 R$ 8.281,25 R$ 7.867,19
7 Oferta 32 R$ 270.000,00 6 R$ 256.500,00 R$ 8.437,50 R$ 8.015,63
8 Oferta 33 R$ 310.000,00 6 R$ 294.500,00 R$ 9.393,94 R$ 8.924,24
9 Oferta 32 R$ 285.000,00 6 R$ 270.750,00 R$ 8.906,25 R$ 8.460,94
10 Oferta 32 R$ 300.000,00 6 R$ 285.000,00 R$ 9.375,00 R$ 8.906,25
Valor de
Idade venda
S Hoss ) Valor de venda
Idade Fator Vida util |percentual| Estado de L . considerando .
ST aparente | Depreciacao e do imovel |de vida do [conservagao DEIEEERTE Helgg)cke o Fator homo%:‘r;)e TEED
imovel (%) Depreciagao
(m2)
1 6 1,00 0,96 60 10% Novo A 0,9450 | R$ 10.416,78
Entre nova e
2 6 1,00 0,95 60 10% regular B 0,9420 R$ 7.421,88 R$ 7.421,88
Entre nova e
3 6 1,00 0,95 60 10% regular B 0,9420 | R$8.312,50 R$ 8.312,50
Entre nova e
4 6 1,00 0,95 60 10% regular B 0,9420 | R$8.015,63 R$ 8.015,63
5 6 1,00 0,96 60 10% Novo A 0,9450 | R$8.095,32 R$ 8.095,32
6 6 1,00 0,96 60 10% Novo A 0,9450 | R$7.886,99 R$ 7.886,99
7 6 1,00 0,96 60 10% Novo A 0,9450 | R$8.035,80 R$ 8.035,80
8 6 1,00 0,96 60 10% Novo A 0,9450 | R$8.946,70 R$ 8.946,70
9 6 1,00 0,96 60 10% Novo A 0,9450 | R$8.482,23 R$ 8.482,23
10 6 1,00 0,96 60 10% Novo A 0,9450 | R$8.928,67 R$ 8.928,67
Imovel Entre nova e
avaliando 6 1,00 0,95 60 10% regular B 0,9420

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Média considerando o Fator Depreciag¢ao (m?)

Média homogeneizada (m?)

R$ 8.454,25 R$ 8.236,19
(+15%) R$ 9.722,39
(-15%) R$ 7.186,11
Total (m?) R$ 8.236,19
Area privativa imével avaliando (m?) 32

Valor de venda

R$ 263.558,08
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Quadro 2 - Classificagao das Tipologias Construtivas

Grupo

‘Padrio

1.BARRACD

A partir de 1.1- Padrao Ristico

01/04/2019 1.2- Padrao Simples

2.CASA

2.1+ Padrao Rostico
2.2- Padrao Proletdrio
2 3- Padrdo Econdmico
2.4- Padrda Simples
2.5- Padrao Médio

1.6 - Padrao Superior
2.7« Padrado Fino

A partir de
o207

2.8 -Padrao Luko

1.GALPAD

3.1- Padrdo Econdmico
3.2- Padrda Simples
3.3- Padrdo Médio

3.4 Padrio Superior

A partir de
o207

4 COBERTURA

A partir de 01/1172017

4.1- Padrao Simples
4.2- Padrao Medio
4.3- Padrio Superior

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

(%)

0,00

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dols anos, gue apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Entre nova e
regular

0,32

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéndia.

Regular

252

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas corm reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e intema.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8.09

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e extierna.

MNeceszitando de
reparos simples

18,10

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistema estruturas|. Eventualmente, revisao do sistema
hidréulico e elétrica.
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15. CONCLUSAO

Para determinar o valor do imével foi utilizado o método comparativo direto de
dados de mercado descrito pela NBR-14.653-2:201: da ABNT, sob o titulo de:
Avaliacao 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

imovel arredondado, resulta em:

R$ 263.000,00

(duzentos e sessenta e trés mil reais)

Janeiro / 2024
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16. TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 35 (trinta e cinco) folhas, editadas pelo Perito Judicial
devidamente nomeado para este ato. Em atengdo ao Artigo 4° do Provimento n°
797/2003 do Conselho Superior de Magistratura, informa que se encontram a disposicao
das partes, respectivos advogados, e demais interessados, em arquivo desta Egrégia
Vara: “curriculum vitae”, carteira de habilitacdo (CREA), diploma de Engenharia Civil
(Graduacao — Universidade Anhembi Morumbi), certidées (civel e criminal) e demais
documentos como os respectivos diplomas dos cursos de habilitacdo voltados para a
Avaliacao e Pericia judicial.

Sé&o Paulo, 11 de janeiro de 2023.

JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES
CREA 5070781670

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
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 11/01/2024 as 21:03 , sob o nimero WIMJ24400269566

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001655-08.2017.8.26.0100 e codigo 4gjjC6oF.



