JCHAVES ENGCENHARIA

)

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: 1017502-38.2014.8.26.0100

Juliana Mendonca de Lima Chaves, Engenheira Civil, CREA 5070781670,
nomeada nos autos de Despejo - Locacdao de Imoével, requerido por Fiel
Administracao de Bens Ltda., contra J.N.E. Telecomunicacoes e Informatica Eireli,
que se processa perante este R. Juizo e Cartério, tendo realizado as pesquisas e
diligéncias que se fizeram necessarias ao imoével de matricula 60.657, vem mui
respeitosamente, a presenca de V. Exa., com o devido respeito e reveréncia, apresentar

suas conclusdes no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
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RESUMO DA AVALIACAO
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IDENTIFICACAO
Endereco Rua Aurora, 199/205
Bairro Santa Efigénia, Sao Paulo - SP, 01209-001
Cidade-UF Sao0 Paulo
PROPRIEDADE
Executado Fiel Administragao de Bens Ltda.
Documentos Matricula: 60.657 - Nimero de Contribuinte: 08.089.0012-9.

Registro de Iméveis

52 Registro de Imdveis de Sao Paulo

AREA DO TERRENO E IMOVEL

Matricula 60.657 | ---
Frente 9,00 | m2
Comprimento 34,50 | m2
Fundos 9,00 | m2
Area Construida 705,00 | m2
Area total do terreno 310,50 | m2
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ESCOPO

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata o presente caso da avaliacdo de um imével situado na Rua Aurora, 199/205
- Santa Efigénia, Sdo Paulo - SP, 01209-001 — sob a matricula de n® 60.657 Livro n® 2
(52 Registro de Iméveis de Sao Paulo), nimero de Contribuinte: 08.089.0012-9.

2. EXEQUENTE

Fiel Administracdo de Bens Ltda.

3. EXECUTADO

J.N.E. Telecomunicacdes e Informatica Eireli.

4. FINALIDADE

Despejo - Locacao de Imobvel.

5. OBJETIVO

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

6. OBJETO
O objeto da avaliacdo é um prédio comercial registrado junto ao 5° Registro de
Iméveis de Sao Paulo, matricula de nimero 60.657.
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7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

7.1 PRESSUPOSTOS

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas ABNT de
Avaliagao 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 medicbes com precisdo
exatas de campo, exceto estimativa “in loco” para observar as benfeitorias.
Pressupbe-se ainda que a documentacgao, 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 informacdes constatadas “in loco”.

« Na documentagéo fornecida nas fls. do referente processo.

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

vendedores, compradores, entidades de financiamento e 6rgaos publicos

através de comparagao de dados.
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e A vistoria foi agendada para a data de 13 de setembro de 2023, as 10:00 horas.

e O responsavel ndo compareceu para abertura dos imbveis na data e hora

agendadas.

e Foi observado “in loco” que imoével de matricula n® 60.657, na parte térrea, é

composto por um estabelecimento comercial, “loja CABOLANDIA” e por um

galpao comercial desocupado, impossibilitando a entrada para pericia. A parte

superior, € composta por salas comerciais.

e Os imoOveis estdo atualmente locados, apenas o locatario da loja Cabolandia

permitiu a entrada e o registro fotografico. Os locatarios das demais lojas, nao

permitiram a entrada e o registro fotografico.

e Na&o foi possivel contato com o responséavel pelos imoveis.

8. CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

Tabela 02: Caracteristicas do imovel

AREA DO TERRENO E IMOVEL

Matricula 60.657 | ---
Frente 9,00 | m2
Comprimento 34,50 | m2
Fundos 9,00 | m2
Area Construida 705,00 | m2
Area total do terreno 310,50 | m2

No caso do imével, fora observado: 2 (dois) galpdes comerciais na parte inferior e

2 (dois) andares com salas comerciais na parte superior.
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8.1 LOCALIZACAO
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O imobvel, objeto desta avaliacao esta situado a na Rua Aurora, 199/205 - Santa

Efigénia, Sao Paulo - SP, 01209-001. Para melhor visualizacdo do local segue a

ilustracao aérea do terreno, do bairro e de seu entorno, por meio de imagens obtidas

através do site “Google Earth”.

Figura 1: Mapa de satélite

Fonte: Google Maps em 11/10/2023

Figura 2: Mapa local
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8.2 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO LOGRADOURO

Tabela 03: Caracteristicas do logradouro

f

S.

1234

Densidade de Ocupagéo: Alta
Padrao Econdmico da regido Regular
Intensidade de Trafego: Alto

Principais Polos de Influéncia:

CATE; Paréquia Nossa Senhora da Conceigéao.

Praca da Republica; Escola Técnica Estadual Santa Efigénia;

Principal Via de Acesso:

Av. Rio Branco; Av. Sao Joao

Uso Predominante:

Comercial

8.3 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO TERRENO

A area do “terreno” é de 310,50m2 conforme a matricula de niumero 60.657 do 5°

Registro de Imoveis de Sao Paulo.

Figura 4: Matricula n® 60.657
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C « 55T t [ oL _.n'l Sap Pauln, 24  da Janairo a8 13 2
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SITUACAO

Meio de quadra

Meio de quadra/ 1 frente

Meio de quadra/ 2 frentes

Esquina

Duas esquinas

Quadra inteira

Uma entrada

Acesso por servidao

Encravado

TOPOGRAFIA

Plano - no nivel da rua

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 telefbnica X
Energia elétrica X |Rede de internet X
Rede de esgoto X |Rede de aguas pluviais X
lluminacao publica X | Transporte coletivo X
Guias e sarjetas X |Gés canalizado X
Pavimentacéao 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 Edificio com 4 pavimentos, sendo a area do terreno 310,50m? e
area construida total de 705,00m?2, de padréo construtivo simples e o estado de
conservacao da construcao é classificado como necessitando de reparos simples.
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Quanto as caracteristicas de conservacao observadas na vistoria do imével

temos:

Estado geral: necessitando de reparos simples.

Fachada / face frontal: Pintura simples e portdo de ferro.

9. ILUSTRAGOES FOTOGRAFICAS
Para melhor visualizagcdo 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

MATERIAL gl.rrmco
ILUMINAGAO
AUDIO E VIDEO
REDE NETWORK
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Imagem 2 — Fachada
Imagem 3 — Fachada
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Imagem 4 — Vista da rua
Imagem 5 — Entrada Galpao
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Imagem 6 — Galpao 1
Imagem 7 — Galpéo 1
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Imagem 8 — Galpao 1
Imagem 9 — Galpao
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Imagem 10 — Banheiro Galpé&o 1
Imagem 11 — Galpéo 2 (Desocupado)
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Imagem 12 — Entrada para o piso superior
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Imagem 13 — Entrada para o piso superior
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Imagem 14 — Sala comercial piso superior
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Imagem 15 — Sala comercial piso superior
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10. DIAGNOSTICO DO IMOVEL

O imovel possui padrdo construtivo simples e o estado de conservacao da
construcao é classificado como entre regular e necessitando de reparos simples.

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 séo aplicadas conforme o tipo do imdvel, 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 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:
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E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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13. ELEMENTOS

Elemento 01

Endereco: Rua do Areal - Bom Retiro, Sdo Paulo - SP

Cidade: S&o Paulo - SP

Area de terreno: 233m2

Area construida: 700m2

Valor: R$ 3.500.000,00

Informante: ROSANGELA LEITE IMOVEIS ME - (11) 2368-1862

Data Base: outubro 2023

Link: htips://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-bom-retiro-centro-sao-
paulo-700m2-venda-RS3500000-id-2584467074/

“B vivareal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANCA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ~ ENTRAR

2 / 5P/ Iméueis Comerciais  vends em S3c Paulo / Centro / Bom Retiro / Rua do Areal COMPRA

, . . N R$ 3.500.000
Imével Comercial e 6 banheiros a Venda, 700 —

m2 por R$ 3.500.000

ulo- SP VER NO MAPA Condominio SOLICITAR

1O 7o0m: B Nioinformado [® 6 banheiros (& Néoinformado

SOLICITAR SOLICITAR
Simular Financiamento

ANUNCIANTE
ROSANGELA LEITE IMOVEIS
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Elemento 02

Endereco: Rua José Bonifacio - Sé, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 262m?2

Area construida: 750m2

Valor: R$ 3.800.000,00

Informante: SCHEID IMOVEIS — MARAJOARA - (11) 93431-0077

Data Base: outubro 2023

Link: hitps://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-se-centro-sao-paulo-
750m2-venda-RS3800000-id-2631863973/

o A A
. VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

o Bl seretb | i e
| =
i

“ é ) | i R == ) o . e,
" w— B ﬁ"r A _ | =5 n ]

Prédio Comercial e 6 banheiros a Venda, 750
m?2 por R$ 3.800.000

ulo - 5P VER NO MAPA Condominic SOLICITAR

18 7som: £ Naoinformado [* 6 banheiros ) ovagas
SOLICITAR
ANUNCIANTE

SCHEID IMOVELS -
Simular Financiamento MARAJOARA

Usamos cookies para personalizar conteddos e melhorar

“
SCHEID

eriéncis. Ao navegar neste site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies.

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
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Elemento 03

Endereco: Rua Dom Anténio de Melo, 52 - Luz, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 190m?2

Area construida: 750m2

Valor: R$ 3.190.000,00

Informante: Bernardo Consultoria Imobiliaria Ltda — EPP - (11) 97057-6719

Data Base: outubro 2023

Link: hitps://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-luz-centro-sao-paulo-

750m2-venda-RS3190000-id-2625577871/

. VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

|
[

[B] 41 fotos

COMPRA

ks i i R$ 3.190.000
Prédio Comercial a Venda, 750 m? por R$ s
3.190.000
Rua Dom Ant&nio de Melo, 52 - Luz, S30 Paulo - SP VER NO MAPA Condominio SOLICITAR
FTU R$ 2834
18 7500w £ Naoinformado [% N&oinformado £ 0vagas

SOLICITAR SOLICITAR
ANUNCIANTE
VER MAIS CARACTERISTICAS (1) Bernardo Consultoria

Imobiliaria Ltda - EPP

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
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Elemento 04

Endereco: Rua General Couto de Magalh&es - Santa Efigénia, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 330m2

Area construida: 750m2

Valor: R$ 8.000.000,00

Informante: SINAI IMOBILIARIA LTDA. - EPP - (11) 3358-9000

Data Base: outubro 2023

Link: hitps://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-santa-ifigenia-

centro-sao-paulo-750m2-venda-RS8000000-id-2567795788/

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS

' R$ 8.000.000
Galpao/Deposito/Armazém e 2 banheiros a -
Venda, 750 m? por R$ 8.000.000 ALUGUEL
Rua General Couto de Magalh3es - Santa Ifigénia, 530 Paulc - SP VER NO MAPA R$ 16.000/?”&5
IO 7s0me 8 nNio m!vuv'lmdu [® 2banheiros £ ovegas _::_‘3;" e, SOLICITAR
[ —————————————————, |

Usamos cookies para personalizar contelidos e melhorar a sua experiéncia. Ao navegar neste site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
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Elemento 05

Endereco: Santa Ifigénia, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 322m?2

Area construida: 750m2

Valor: R$ 4.900.000,00

Informante: IMVAST GRANDES ESCOLHAS - (11) 3476-0363

Data Base: outubro 2023

Link: hitps://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-santa-ifigenia-centro-sao-

paulo-sp-750m2-id-2516923177/

/ Santa Ifigénia

Prédio Inteiro para venda ou aluguel, 750m? - Santa Ifigénia

Envie uma mensagem

Nome
Venda RS 4.900.000 - Aluguel RS 19.800/més

formado « IPTU RS 4.921

& Entrar

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

Endereco: Rua Jodo Boemer, Brés, Sao Paulo

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 175m2

Area construida: 704m2

Valor: R$ 4.450.000,00

Informante: SINAI IMOBILIARIA - (11) 3358-9000

Data Base: outubro 2023

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-a-venda-704-m-sup2--por-

r$4.450.000-bras-2955361907.html

?imovelweb Comprar+ Alugar~ Temporada ~ Imével Novo  Servigos « Anunciar @

Favorito ) Compartilhar «&  Adicione uma nota § Descartar antncio &

oupey wog - €S ‘Dt
6006-8SEE 11 "WPY |

Comercial - 704m?

Venda R$ 4.450.000

Contate o anunciante

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

Endereco: Rua Vitéria - Santa Ifigénia, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 225m?2

Area construida: 675m2

Valor: R$ 6.000.000,00

Informante: Rebeca Administracao de Imoveis Ltda - (11) 3358-1500

Data Base: outubro 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-santa-ifigenia-centro-sao-
paulo-675m2-venda-RS6000000-id-2657526677/

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANCA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

3 ~ = L -
m’ . s
” I} ‘ bl I O 4
" h

\mmr (", H‘ i
=l

e

i‘ [@] 13 fotos a

/ Pontos Comercisis 3 venda em S3o Paulo / Centro / Sants ifigénia / Rus Vitdria COMPRA

R$ 6.000.000
Ponto Comercial a Venda, 675 m? por R$ _$

6.000.000

_SP VERNO MAPA ALUGUEL

R$ 30.000/mes

D ersm £ Nioinformado [ Nioinformado () Ovagas

SOLICITAR SOLICITAR Condominio SOLICITAR

RS 30.000

PTU R§17.775
Simular Financiamento

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

Endereco: Rua da Graga - Bom Retiro, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 216m?2

Area construida: 650m2

Valor: R$ 5.500.000,00

Informante: Rebeca Administracéo de Imdveis Ltda - (11) 3358-1500

Data Base: outubro 2023

Link: hitps://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-bom-retiro-centro-sao-
paulo-650m2-venda-RS5500000-id-2546910250/

“B vivareal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS ~ FESTIVALDAMUDANCA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO
— — 7

s st i

5P / Prédics Comerciais 3 venda em S50 Paulo / Centro / Bom Retiro / Rus da Graga compra

Prédio Comercial e 1 banheiro a Venda, 650 E$ 2500.000

m2 por R$ 5.500.000

iro. 530 Paulo - SP VER NO MAPA Condominio SOLICITAR

O ssom £ Nioinformado  [B 1banheiro B ovaes
SOLICITAR
ANUNCIANTE
Rebeca AdMINSIagio  pe gty
Simular Financiamento Personalizadade Iméveis  ——

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 1017502-38.2014.8.26.0100 e c6digo D4Lcu27v.



JCHAVES ENGENHARIA

)

T {) fls. 1253

Elemento 09

Endereco: Rua Prates - Bom Retiro, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 221m?

Area construida: 660m2

Valor: R$ 3.500.000,00

Informante: LOCAL IMOVEIS - ALTO DE PINHEIROS - (11) 3094-0555

Data Base: outubro 2023

Link: hitps://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-bom-retiro-centro-sao-
paulo-660m2-venda-RS3500000-id-2636250251/

“B vivareal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANCA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

“ e T

[@] 30 fotos

COMPRA

R$ 3.500.000
Prédio Comercial e 6 banheiros a Venda, 660 _$

m?2 por R$ 3.500.000

ulc - 5P VER NO MAPA ALUGUEL

R$ 36.000/mes

O eeom £ Nioinformado  [R 6 banheiros 8 ovesss

SOLICTAR Condominio SOLICITAR

&co o/ condominio RS 36.000

PTY R$2.900
Simular Financiamento

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 10

Endereco: Rua da Graga - Bom Retiro, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area de terreno: 250m?2

Area construida: 692m2

Valor: R$ 5.750.000,00

Informante: Sh Prime Iméveis - (11) 4750-2725

Data Base: outubro 2023

Link: hitps://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-bom-retiro-centro-sao-
paulo-692m2-venda-RS5750000-id-2628721960/

‘VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANCA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

Imével Comercial e 6 banheiros a Venda, 692 E$ 2750000
m2 por R$ 5.750.000

Rua da Graca - Bom Retiro, S0 Paulo - SHRER

B

ANUNCIANTE SH

Sh Prime Iméveis
Simular Financiamento

— P — = |

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

Sob o|nimero WIMJ23423585625

Idade
R8N (R$) | Elementos Valor de Venda Tipo c o:srt?'zl'd n BZ:Ifg:tg: . IC (EC apac;'znte :/;’i:: K FOC | Fo 1‘.‘::;:2 Valor de Terren )
Imével 2
=
1 R$ 3.500.000,00 | oferta 700 R$ 793.549,23 |1,125| D 40 67% | 0,3941 (0,5153]0,9| 233 R$2.706.450,7‘£
2 R$ 3.800.000,00 | oferta 750 R$ 756.245,19 |1,125| C 45 75% | 0,3229 (0,4583]0,9| 262 R$3.043.754,@
O
3 R$ 3.190.000,00 | oferta 750 R$ 1.298.867,28 | 1,268| B 30 50% | 0,6230 [0,6984]0,9| 190 R$1.891.132,7§
4 R$ 8.000.000,00 | oferta 750 R$ 1.032.101,07 (1,268 E 35 58% | 0,4437 (0,5550]/ 0,9 330 |R$ 6.967.898,95
=]
5 R$ 4.900.000,00 | oferta 750 R$ 1.112.889,72|1,268| D 35 58% | 0,4980 |0,5984 (0,9 322 |R$ 3.787.110,2%
1.955,60 S
6 R$ 4.450.000,00 | oferta 704 R$ 964.118,94 |1,125| C 35 58% | 0,5281 [0,6225|0,9( 175 R$3.485.881,0§_
o
7 R$ 6.000.000,00 | oferta 675 R$ 1.168.980,55|1,268| B 30 50% | 0,6230 |0,6984 (0,9 225 |R$ 4.831.019,4%
[al
8 R$ 5.500.000,00 | oferta 650 R$ 774.963,21 |1,125| B 40 67% | 0,4274 10,5419(0,9| 216 |R$ 4.725.036,7§
o
9 R$ 3.500.000,00 | oferta 660 R$ 1.143.003,21 |1,268| B 30 50% | 0,6230 |0,6984 (0,9 221 |R$ 2.356.996,7§
10 R$ 5.750.000,00 | oferta 692 R$ 1.084.619,54 |1,268| B 35 58% | 0,5401 |0,6321(0,9| 250 |R$ 4.665.380,4i
S
[1+]
S
Dados FP comercial ﬁ
Frente 10 §
Profundidade min (Pmi) 20 g
o]
Profundidade max (Pma) 40 =
Expoente frente 0,25 $
Expoente profundidade (ep) 0,5 |:>:
T
O
<C
. =
t(m) - Testada em | p(m) - Profundidade em FT - fator FP - fator ) =
HETERIES qu (R$/m?2) metros metros topografia profundidade FUn testadad
1 R$ 11.615,67 7 33 1 1 1,0933 S
=
o]
2 R$ 11.617,38 9 29 1 1 1,0267 %
=
3 R$ 9.953,33 5 38 1 1 1,1892 =
<
4 R$ 21.483,64 15 22 1 1 0,9036 g
)
5 R$ 11.761,21 10 32 1 1 1,0000 g_
6 R$ 19.919,32 7 25 1 1 1,033 §
©
7 R$ 21.471,20 10 23 1 1 1,0000 =
o]
8 R$ 21.875,17 9 24 1 1 1,0267 }%
c
i7
9 R$ 10.665,14 7 32 1 1 1,0933 &
5
10 R$ 18.661,52 7 36 1 1 1,0933 5
o
©
@
[oR
e}
o
Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670 ;
Telefone: (11) 9 8459-6558 T
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com £
£
i)
0
i

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017502-38.2014.8.26.0100 e codigo D4Lcu27v.
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&
D
=
-
=
o
o ; Unitario . Unitario £
" Unitario Diferenca p Diferenca f ATy =2 Prof + Test + R
Elementos f a?;:'etr:;g?j o homogeneizado fato_r homogz?:lzado fator : homgg:;l::lzad U"f:‘;’;'roo?: rf:m Top Homogeneizadoé
pela testada profundidade profundidade topografia topografia AVALIANDO 2
(2]
1 R$ 1.083,34 | R$ 12.699,01 R$ 0,00 R$ 11.615,67 R$ 0,00 | R$ 11.615,67 R$ 10.454,10 | R$ 11.537,44| R$ 11.537,44
<
S
2 R$ 310,07 R$ 11.927,45 R$ 0,00 R$ 11.617,38 R$ 0,00 | R$11.617,38 R$ 10.455,65 | R$ 10.765,72| R$ 10.765,72?
0
™
3 R$ 1.883,24 | R$ 11.836,57 R$ 0,00 R$ 9.953,33 R$ 0,00 | R$9.953,33 R$ 8.958,00 R$ 10.841,24| R$10.841,248
N
—
4 -R$ 2.035,43| R$ 19.079,42 R$ 0,00 R$ 21.114,85 R$ 0,00 | R$21.114,85 R$ 19.003,36 |R$ 16.967,93( R$ 16.967,93%
=
5 R$ 0,00 R$ 11.761,21 R$ 0,00 R$ 11.761,21 R$ 0,00 | R$ 11.761,21 R$ 10.585,09 | R$ 10.585,09| R$ 10.585,09 %
(@]
o
6 R$ 1.857,78 | R$21.777,10 R$ 0,00 R$ 19.919,32 R$ 0,00 | R$19.919,32 R$ 17.927,39 |[R$ 19.785,17 - Tg;
7 R$ 0,00 R$ 21.471,20 R$ 0,00 R$ 21.471,20 R$ 0,00 | R$21.471,20 R$ 19.324,08 | R$ 19.324,08| R$ 19.324,08 g_
=]
8 R$ 583,85 R$ 22.459,02 R$ 0,00 R$ 21.875,17 R$ 0,00 | R$21.875,17 R$ 19.687,65 | R$20.271,50 - 2
[a
o
9 R$ 994,69 R$ 11.659,83 R$ 0,00 R$ 10.665,14 R$ 0,00 | R$ 10.665,14 R$ 9.598,63 R$ 10.593,32| R$ 10.593,32F
3
10 R$ 1.740,47 | R$20.401,99 R$ 0,00 R$ 18.661,52 R$ 0,00 | R$ 18.661,52 R$ 16.795,37 | R$ 18.535,84| R$ 18.535,84_8
8
2T Média homogeneizada | Valor do terreno avaliando Area do terreno g
_ L £ B T e dos elementos sem homogeneizacao avaliando B
Limites S
R$ 14.920,73 =
©
c
+30% R$ 19.435,48 R$ 13.643,83 R$ 4.229.587,54 310 5
=
-30% R$ 10.465,26 g
S
<
T
@)
<
=
1
i Idade ‘ ]
Area Valor de . Area de )
. Valor de Venda Construida| Benfeitoria Ic EC aparente do [% de vida K FOC Terreno Valor de Terreno >
Imével Imovel D
avaliando D
R$ 5.090.350,06 705 R$ 860.762,52 (1,125| E 40 57% 0,4437 (0,55496| 310 R$ 4.229.587,54 %
]
=
<
=
<
—
>
Law]
S
o
L
ey
(]
£
8
=)
©
o
kS
£
A
©
T
£
=l
5]
o
©
@
[oR
8
L
e
c
]
£
35
[5)
o
o
i)
0
l

Valor de venda do imovel

avaliando

Valor de benfeitoria

Valor de terreno

R$ 5.090.350,06

R$ 860.762,52

R$ 4.229.587,54

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017502-38.2014.8.26.0100 e codigo D4Lcu27v.



14.1 TABELAS

1 7))

JCHAVES ENGENHARIA

)

Quadro 2 - Classificagio das Tipologias Construtivas

3 1.1- Padrao Ristico
1.BARRACO A partir da
01/04/2019 1.2- Padrao Simples
2.1- Padrido Ristico
2 2- Padrao Proletédrio
2 3- Padrao Econdmico
i 2.4- Padrao Simples
2 CASA A?amrde
oimanT 2.5 Padrdo Médio
1.6 - Padrao Superior
2.7+ Padrdo Fino
2.8 -Padrao Luxo
3.1- Padrao Econdmico
- i 3.2- Padrdo Simples
3. GALPAD A Ealurde P
oimanT 3.3 Padrdo Médio
3.4 Padrido Superior
4.1- Padrao Simples
4 COBERTURA A partic de 017112017 4 2- Padrao Médio
4 3- Padrio Superior
Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec
Estadoda | Depredagcio

(%)

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com

Mova 0,00 menos de dols anos, gue apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
Entre nova e : ;
0,32 menos de dois anos, que apresents necessidade apenas de
regular 5 : %
uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 g 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
Regular 252 : il
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e intema.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e ;
; entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
necessitando de 809 . - oo
- com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficials e
reparos simples = ;
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
N : pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
sitsndn de 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do

reparos simples

sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidrdulico e elétrico.
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Taksita I - Coeficinnts de R -Hesd el ba - K

8% 0g38 | cgeoe | naTs3 | oans | o730 | oo | o4y | oamg
2% 08800 | 8771 | G,8578 | G.BOBE | 07T | 65878 | 04471 | LAl
2% 08558 | e@e30 | naao | oress | oo | oss | oaiee | oxer
1 mEsly | osems | nade | are3 | s | osess | odo3s | i
M a632 | oE3as | ams | omees | o584k | 03585 | 039e4 | o200
% oai08 | siE: | osodl | o7sas | eeva | ossEs | e3ew | o208
0% s8050 | aso2e | o7eer | o7y | 0sss3 | 85377 | oa81e | oo
% e7888 | n7ees | nese | oriso | ciedsd | osaee | carie | 4ess
345 errz | n7es? | o7 | o7oor | oaad | gsisa | o3sen | 01515
36% 07551 | a7sss | o353 | osedt | eekes | asods | oasso | oasds
3% a737e | a7 | nne | osre | oeodd | oear | o3ss? | oia30
0% ara00 | 872977 | aro1e | assie | o587 | aedo | 03413 | 07es
42% amia | nsvse | nse4l | osdso | oEres | o4ses | 03R7 | 61740
dan @81y | neenn | aseso | asare | @sses | o4ses | mama | atess
s oeear | neall | oa47s | osios | oses | o447 | o3ea | oiesT
8% gsaes | nsaar | Oazas | asess | esam | 0430 | odose | aiame
5% 85250 | 8,5230 | 06083 | 05744 | 65199 | 04475 | o293 | 04558
i 004 | 0s030 | O56M | 05559 | 04953 | osodo | o28s7 | 01500
54% o584 | nsma | osess | o53ee | oaves | ovend | aaveo | aleae
36% @563 | nssie | o5 | asvre | ode1d | aamer | aem | aiaer
38% a5415 | n5e | o5m1 | eeee0 | edax | pasve | o2sem | o134
0% a5200 | 05183 | o508 | o477 | ea25e | 03474 | ozess | o130
62% edo7e | n4ssz | nsssz | oass | esorr | oams | a2mn | 61335
Sa% B4752 | nam7 | o483z | eeses | m3eon | o31rs | oasy | eanra
% 04512 | naso8 | oeane | oense | ogvod | caan | o243 | e
% n4EE | naza | o4tRo | e | misiz | oassd | amEs | 6o0e3
Tt 84050 | 68037 | 05648 | 0372 | 03317 | 0,2705 | 61500 | o0
. n3aie | a3res | a3niz | o3s0e | odne | oise | aisos | ooee
T n3sar | nasst | 3471 | e3erd | aany | oazm | ogess | oges3
T 03317 | 03w | 031w | e3ned | aana | oana | aiswo | eoEn
TE% 03056 | n304d | o1 | e2Enn | 63505 | ooo4x | osee | corss
B a,2800 | 02791 | 037as | eas73 | 02293 | otero | aa3ay | o eees
8% 03538 | o530 | o247 | oo3:3 | naom | oisss | o203 | ooere
B 2177 | nzxes | nans |ozees | @iee | ersia | aoor? | nossa
BE% amaz | oa9ee | oswsz | nien | oisan | o33 | oooss | 00466
BE% 04728 | @722 | ooeed | ooised | oia1s | asise | oosws | ooas:
0% 1458 | o445 | @943 | 06,1333 | ai8s | oees | aossr | 00360
[+14 aies | eries | airae | aera | oossy | oaoree | messs | aome
% oosar | coam | aoeso | aoen | oovar | coses | ooasa | aoxen
Ey 40592 | epses | toser | gos4d | oodas | eoeds | mooat | aover
5% pozes | ceoer | noxo | aospa | oodes | ooiws | oovn | ooora
100% noess | aosos | o.oooo | aooos | osess | mocce | odoon | anoos
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A\

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacoes
Frente e Profundidade Area
r Maltiplas =
ZONA Referéncias _ Expoente | Expoente do | frames ou | C0%' %€ | Areade | Intervalo
Frente de I?«gf. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina 8re8. | ope sncislcaracteristioo) Observagdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade dolote | de areas.
F. P Pra i “p” C. C. (m?) (m
@ 7" Zona Nao se
= Comercial Aplica-se | aplica
3 Padrao 5 10 <0 20 0,50 Item 10.3.3 dentro do 00 80-300
g | Pooular | intervalo Observar as recomendacies
= 29| g Zona ) Nao se 10.3.2. Para lerrenos com areas
28 ;l Comenal 10 20 40 0,25 0,50 Iﬁphﬁ%-zea a thCﬂm 200 200 - 500 | fora do intervalo definido estudar
S o SlPadran Médiol lem 10.3.3 dentro a influéncia da érea e analisar a
g9 intervalo eventual influéncia da esquina
@ 5 ou frentes multiplas.
a ¥ Zona Aplica-se ﬁiﬂ:: °
= Comercial 15 20 60 0,15 0,50 600 250 —1000
= Padrao Alto ftem 10.3.3 dentro do
™ intervalo
4 Nao se
=l 10 Zona Nao se Nao se " MNéo se " . Mo se aplica 2.000 - - o
@ NZo se aplical N&o se aplica 5.000 Avaliagao pelo valor unitario e
53 g Industrial aplica aplica aplica aplica ?:[n;rrfa?; 20.000 infludncia da Incalizacdo. Para
3 2R terrenos com areas fora do
= o i o definido estud:
2e 8 intervalo definido estudar a
Sy = : _ = Mao se influéneia da drea
£ | M%Zona | Naose  NEose (. .o oo NEOSE oo oo onica| NA0se  aplica | g5 | 555, 3000
] Galpdes aplica aplica aplica aplica dentro do
intervalo
Topografia Depreciacdo Fator®
Situagao Paradigma: Termeno Plano 1,00
Daclive até 5% 5% 1,08
Daclive da 5% ala 10% 10% 1.11
Declive da 10% até 209 20% 1.28
Daclive acima da 20°% 30%: 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,08
Em aclive até 20% 10% i1
Em aclive acima de 20%: 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m ate 2 50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m ata 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2 00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2, 00m até 4 00m 10% 1,11
Faftores aplicaveis as expressoes preévistas em 10.6
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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$ 5.100.000,00

(cinco milhdes e cem mil reais)

Novembro / 2023
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16. TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 34 (trinta e quatro) folhas, editadas 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 disposigao
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 habilitagdo voltados para a
Avaliagéo e Pericia judicial.

Sao Paulo, 15 de novembro de 2023.

JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES
CREA 5070781670
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