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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§L
DO FORO CENTRAL CIVEL DE SAO PAULO, COMARCA DE SAO
PAULO - SP

Processo n°: 1056899-02.2017.8.26.0100

JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES, Engenheira Civi, CREA
5070781670, nomeada nos autos da agdo de EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, que BANCO DO BRASIL S/A, move contra VA SANEAMENTO
AMBIENTAL LTDA, que se processa perante este R. Juizo e Cartorio, tendo realizado
as pesquisas e diligéncias que se fizeram necessarias ao imével de matricula 38.487,
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 domumenitdodpiald ongigiiabsssauaddigligittmente pdd RN BEREDROS ADLIMBIRHAVES arifitindUdtchustic & s Estdd Sdo S Ra o pootmiiadmedd/AFIRU20254571 2485 aiob 0 iirasso VWINZZ2ANNEEEBSS

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00528%22-62.202@.8.26.0100 e c6digo D8381RE.



Juliana Mendonca de Lima Chaves

Engenharia de AvaliacOes e Pericias
Engenheira Civil - CREA 5070781670

fls. 802

Tabela 1: Imdvel

RESUMO DA AVALIACAO

IDENTIFICACAO
Ocupacéo Sala comercial
Endereco Rua Augusta, n® 257, sala n® 32
CEP 01305-000
Bairro Consolacao
Cidade-UF S&o Paulo - SP
PROPRIEDADE
Matricula 38.487

Registro de Imoveis

5¢ Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo

Status atual

Desocupado

Tipo de ocupagao Comercial

AREA DO IMOVEL

Area atil 170,63 [ m2
Area comum 24,76 | m2
VALOR
Valor R$ 1.054.000,00
(um milh&o e cinquenta e quatro mil reais)

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

Para o conjunto comercial situado na Rua Augusta, n® 257 - Consolagao - SP, CEP
01305-000— Sala 32 — 3° andar do Edificio José Passarelli, matriculado sob o numero
38.487, resulta o seguinte valor:

R$ 1.054.000,00

***dezembro/ 2021***
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LAUDO DE AVALIACAO

1. ESCOPO

Trata o presente caso da avaliagao do imével, localizado a Rua Augusta, n® 257,
sala n® 32, devidamente nomeado e compromissado por V. Excia., dirigiu-se o Perito ao
local, onde em vistoria realizada “in loco”, p6éde observar tudo o que direta ou

indiretamente possa interessar a presente questao.

2. REQUERENTE
Banco do Brasil S/A.

3. REQUERIDO
Va Saneamento Ambiental Ltda.

4. FINALIDADE

Execucao de Titulo Extrajudicial.

5. OBJETIVO
O objetivo do presente laudo é determinar valor de mercado do imovel citado.

6. OBJETO

O objeto da avaliacao € o imével registrado junto ao 5° Oficial Registro de Iméveis
da Capital, matricula n® 38.487.
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7. PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

7.1 PRESSUPOSTOS

« 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).

« Na determinagcdo dos fatos que se seguem, considera-se que toda a
documentacgéo, parte deste processo € por premissa boa e valida, e que
encontra-se devidamente regularizada, ndo tendo sido por isso efetuadas
quaisquer andlises juridicas ou medicbes com precisdo exatas de campo,
considera-se ainda que o imével até o presente momento esta livre e
desembaragado de quaisquer 6nus, hipotecas, usufrutos, arrestos que nao seja
0 exposto neste, passivos ambientais ou quaisquer outros problemas que
prejudiguem seu bom uso ou comercializacao.

e A Perita ndo tem nenhuma inclinacdo 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 informacgdes constatadas “in loco”, quando da vistoria do imével, a qual foi
agendada para a data de 29 de outubro 2021, as 11 horas.

« 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 comparacao de dados.
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E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este domumenitdodpiald ongigiiabsssauaddigligittmente pdd RN BEREDROS ADLIMBIRHAVES arifitindUdtchustic & s Estdd Sdo S Ra o pootmiiadmedd/AFIRU20254571 2485 aiob 0 iirasso VWINZZ2ANNEEEBSS

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00528%22-62.202@.8.26.0100 e c6digo D8381RE.



Juliana Mendonca de Lima Chaves

Engenharia de AvaliacOes e Pericias
Engenheira Civil - CREA 5070781670

fls. 846

7.2 RESSALVAS

o O imdbvel encontra-se desocupado neste presente momento.

« A planta do im6vel ndo foi disponibilizada.

« A vistoria foi agendada para a data de 29 de outubro 2021, as 11 horas.

« A vistoria foi acompanhada pela advogada Ana.

8. CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

O imovel trata-se de uma sala comercial, situada em regido com predominancia

comercial. Localizado a Rua Augusta, n® 257, sala n? 32 do Edificio José Passarelli,

Consolacéao - Sdo Paulo/SP.

Tabela 02: Caracteristicas do imével

AREA DO IMOVEL

Area util 170,63 | m2

Area comum 24,76 | m2

FIGURA 1: Matricula do imodvel

LIVRO N.* 2 - REGISTRO 5.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Séao Paulo

matricula ficha
( 38.487 ) C 1 ) S3o0 Paulo, 20 de outubro de 19 B2

IMOVEL: Unidade autdnoma n® 32 localizada no 3° andar do Edificio =
Josf PkSSARE'LI, situado ,@ rua Augusta n® 257, no 7% Subdis
trito-Consola .o, com a area construida propria ou Gtil de
170,6387ms2, area comum de 24,7600ms2, incluida a érea ca=-
bente a uma vaga para ost.clonnnonto e guarda de veiculos -
sem lugar prl-deternLn.do nas garagens do predlo, correspon
dendo=lhe & Pr.cao ideal de 6,25% no terrenoc.

Contribuinte: 010.026,0103~7

Progrxetirtos: SYLVIO PASSARELLI, engenheiro civil, & sua mulher -
MARIA LUCY DE MORAES PASSARELLI, co lar, brasileiros
casados pelo regime da comunhao de bens antes a Lei
6.515/77, RGs 1.242.392-5P e 3.884,412-SP, CPF em co

mum sob n? 003.068. 008-5/3,0d‘ﬂ'lc111ndo- n/ Clpltll.

jos autos em 20/03/2021 as 14:00

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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8.1 LOCALIZACAO

O imovel, objeto desta avaliagdo esta situado na Rua Augusta, n? 257, sala n® 32,
para melhor visualizagao do local segue a ilustracdo aérea do imoével, do bairro e de seu

entorno, por meio de imagens obtidas através do site “Google Earth”.
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FIGURA 3: Mapa dos arredores
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8.2 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO LOGRADOURO

O imével estéa situado em area ZEU ( Zona Eixo de Estruturacao e

Transformacgao Urbana), de acordo com a Lei de zoneamento. Com caracteristicas

comerciais.

FIGURA 4: Zona Urbana

Fonte: Geosampa em 10/12/2021

Tabela 03: Caracteristicas

referente ao bairro.

Uso Predominante: Comercial

Densidade de Ocupacio: Alta

Padriao Econémico: Alto

Distribuicao da Ocupacio: Horizontal

Intensidade de Trafego: Alta

Principais Polos de Influéncia: Catedral metropolitana de Sao Paulo, Santa Efigénia,
Mercado municipal de Sdo Paulo

Principais Vias de Acesso: Av. Paulista, Av. 23 de Maio, Consolacio

Rua Domingos de Mora
Telefone 1:

es, 2781 - Vila Mariana - Sao Paulo - SP - CEP 04035-001
(11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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8.3 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO EDIFICIO

CARACTERISTICAS GERAIS DO EDIFICIO
Torres 01
Portaria 01
Elevador 02
Garagem 01

8.4 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 N Acesso por servidao Encravado
TOPOGRAFIA
Plano - no nivel da rua Plano -acima do nivel Plano - abaixo do nivel
Aclive - leve Aclive - moderado Aclive - acentuado
Declive - leve Declive - moderado Declive — acentuado 8
Ondulado Escarpado Em platés

SERVICOS PUBLICOS

Rede de 4gua 8

Rede telefénica ¥

Energia elétrica 8

Rede de internet &

Rede de esgoto #

Rede de aguas pluviais £

lluminacéo publica £

Transporte coletivo  £8

Guias e sarjetas 88

Comércio e servicos vicinais £

Pavimentacdo

Coletade lixo £

SERVICOS URBANOS DENTRO DO RAIO DE 1 KM

Comércio £

Igreja &8

Servicos gerais %

Rede de saude/hospital

Seguranca publica €8

Rede bancaria/ Casa lotérica £

Area de lazer/ Cultura 8

Estabelecimento de Ensino £

Correio 8

Hotel / pousada £

Transportes Coletivos £

Parque / Area verde

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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8.5 TIPO DE OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

A regiao conhecida como Centro Histérico de Sao Paulo corresponde ao
nucleo original da cidade, com area de aproximadamente 185.000m?2
onde circulam aproximadamente 600 mil pessoas todos os dias. Nela se
concentram bens protegidos de inestimavel valor historico, cultural e
arquitetonico, relacionados a memdria e a identidade da cidade de S&o

Paulo e de sua populacéo.

8.6 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

O “Imovel” possui area 170,63m?, assim descrito e caracterizado no respectivo titulo
conforme matricula de n® 38.487, 5° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

Quanto as caracteristicas de constru¢ao e acabamento, observadas e anotadas

na vistoria realizada “in loco”, temos:

9. ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

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

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

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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Imagem 1- Entrada do Edificio

Rua Domingos de Moraes, 2781 - Vila Mariana - Sao Paulo - SP - CEP 04035-001
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Imagem 2- Vista da rua da entrada do Edificio
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Imagem 3- Recepcéo
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Imagem 4- Recepgéo |l
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Imagem 5- Hall do elevador
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Imagem 8- Escada de emergéncia
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Imagem 11- Sala 32 IlI
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Imagem 13- Vista sala 32
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Imagem 13- Vista sala 32 Il
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Imagem 14- Corredor area privativa sala 32
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Imagem 15- Dispensa
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Imagem 16- Banheiro
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Imagem 17- Banheiro 2
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Imagem 18- Dispensa 2
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Imagem 19- Garagem
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Imagem 20- Garagem |l
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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 imével dentro do mercado imobiliario local é considerada:
* boa pelo porte do imovel;

* boa pela localizacéo;

* boa pela disposicéo;

* boa pelo estado de conservagéo;

O estado de conservacao do imovel é considerado:
A vistoria do imével revelou que se trata de uma sala comercial padréo
simples, com area total de 170,63 m2, em estado de conservacdo que podemos

caracterizar como regular.

O estado de conservacao do edificio é considerado:

Regular como mostrado nas imagens.

Conclui-se que:
O imovel 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 localizacdo em relagdo ao centro da cidade, sua liquidez atinge

diversos segmentos do mercado, o que favorece 0 mesmo.
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11. METODOLOGIA

As metodologias de avaliagao utilizadas sao as constantes da norma de avaliagcao
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 avaliagdo. 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 avaliagao o

presente trabalho determina o valor do imovel.

12. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

12.1 VALOR DO TERRENO

Consiste em se estabelecer o valor do imével, mediante a pesquisa de mercado
de imbveis semelhantes ao objeto da avaliagdo, especialmente quanto a localizagéo,
forma e valorizagdo, e quanto as caracteristicas do terreno e com as condi¢des do
mercado no qual esta inserido, considerando cenarios viadveis para a execucao e a
comercializacdo do mesmo. No presente caso, 0s elementos comparativos sofrerao as

seguintes consideracgoes:

12.2 CRITERIOS

[) OFERTA: As ofertas de venda podem sofrer 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 imével, sao caracteristicas do que influenciam
sobremaneira no valor. Para tanto serdo considerados os padrbes e depreciagdes
recomendados pelos trabalhos especificos do IBAPE-SP.

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 domumenitdodpiald ongigiiabsssauaddigligittmente pdd RN BEREDROS ADLIMBIRHAVES arifitindUdtchustic & s Estdd Sdo S Ra o pootmiiadmedd/AFIRU20254571 2485 aiob 0 iirasso VWINZZ2ANNEEEBSS

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00528%22-62.202@.8.26.0100 e c6digo D8381RE.



fls. 322

Juliana Mendonca de Lima Chaves

Engenharia de AvaliacOes e Pericias
Engenheira Civil - CREA 5070781670

13. ELEMENTOS

Para obtencdo dos valores de iméveis 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:
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Elemento 01

Imovel: Sala Comercial

Endereco: Rua Augusta - Consolagao, Sao Paulo — SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 170mz2 - R$6.764,70 m2

Valor: R$ 1.150.000,00

Informante: ZIMMERMANN IMOVEIS - (11) 99999-0938

Data Base: dezembro 2021

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-consolacao-centro-
sao-paulo-com-garagem-170m2-venda-RS1150000-id-2534690619/

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS ~ CYBERDECEMBER  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

Real * Venda + SP - Salas Comerciais 3 venda em 530 Paulo + Centro * Cansolagdo * Rua Augusta COMPRA

Sala Comercial e 2 banheiros a Venda, 170 5$ 1150000

m2 por R$ 1.150.000

Rua Augusta - Consalagao, 530 Paulo - 5P VER NO MAPA Candominio R$2.284

[(m] = s 4 [® 2 banheiros B 2vegas .
Qul= Valor do imGvel

Area do imével = Valor por m?
Quil= R$ 1.150.000,00
170m? = R$ 6.764,00 /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

s
B
5
g
£
5
8
=
8
:
£
%
€
g
:
2
£
lad
5
3
:
:
£
2
g
Q
3
(@)
S
:
2
5
:
2
%
2
2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00528%22-62.202@.8.26.0100 e c6digo D8381RE.



Juliana Mendonca de Lima Chaves

Engenharia de Avaliacoes e Pericias
Engenheira Civil - CREA 5070781670

fls. 328

Elemento 02

Imovel: Sala Comercial

Endereco: Rua Augusta - Consolagao, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 170m2 - R$6.235,29 m?2

Valor: R$ 1.060.000,00

Informante: Paulo Roberto Leardi Higiendpolis — (11) 96900-3209

Data Base: dezembro 2021

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-consolacao-centro-
sao-paulo-com-garagem-170m2-venda-RS1060000-id-2535326596/

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS ~ (VBERDECEMBER  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

[© 15fotos Q

Viva Real * Venda * SP * Salas Comerciais 3 venda em 550 Paulo * Centro * ConsolagSo * Rua Augusta COMPRA

Sala Comercial e 2 banheiros a Venda, 170 5$ 1.060.000
m2 por R$ 1.060.000
Rua Augusta - Consolagso, 530 Paulo - 5P VER NO MAPA Condominio R$2.284
[(m} 8 wda! yyyyyyy 4 [ 2 banheiros a g
SOLICITAR ;‘?m "‘nbmn - a—
igienopalis
Qu2= Valor do imbvel
Area do imbvel = Valor por m?
Qu2= R$ 1.060.000,00
170m2 = R$ 6.235,29 /m2
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Elemento 03

Imovel: Sala Comercial

Endereco: Rua Augusta - Consolacao, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 170m2 - R$7.052,94 m?2

Valor: R$ 1.199.000,00

Informante: SABATINNI IMOVEIS — (11) 98590-0005

Data Base: dezembro 2021

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-consolacao-centro-
sao-paulo-com-garagem-170m2-venda-RS1199000-id-2544767514/

ANUNCIAR IMOVELS

|

COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS — CYBERDECEMBER  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ENTRAR

“B vivareal

Q?J Imovels
[@ 30fotos Q

COMPRA

R$ 1.199.000

Real * Venda - 5P - Salas Comerciais 3 venda em 530 Paulo + Centro - Consolagdn * Rua Augusta

Sala Comercial e 2 banheiros a Venda, 170
m2 por R$ 1 199 OOO

andominio Edificio Jose Passarelli - Consolagau, Sio Paulo - 5P VER NO MAPA

18 170m £ wnaoinformado [® 2 banheiros (=)
SOLICITAR
ANUNCIANTE |
VER MAIS CARACTERISTICAS {2) SABATINNI IMOVEIS
Usamos cookies para personalizar conteddos e melhorar a sua experi@ncia. Ao navegar neste site, voc2 concorda com a nossa Politica de Cookies. Entendi

Qu3 = Valor do imOvel
Area do imbvel = Valor por m?
Qu3 = R$1.199.000,00

170m?2 = R$ 7.052,94 /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 04

Imovel: Sala Comercial

Endereco: Rua Augusta - Consolacao, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 170m2 - R$6.235,29 m?2

Valor: R$ 1.060.000,00

Informante: OMA NETIMOVEIS — (11) 94581-5405

Data Base: dezembro 2021

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-consolacao-centro-
sao-paulo-com-garagem-170m2-venda-RS1060000-id-2535989111/

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS ~ CVBERDECEMBER  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

Wiva Real + Venda * SP + Salas Comerciais 3 venda em 530 Paulo + Centro * Consolagio - Rua dugusta COMPRA

5 1 ¢ R$ 1.060.000

Sala Comercial e 2 banheiros a Venda, 170 —

m2 por R$ 1.060.000 0w

Condominio Edificio Jose Passarelli » Rua Augusta, 257 - Consalago, S3o Paulo - SP VER NO MAPA Candaminia R$ 2.000

R$ 352
8 170m: £ nseinformade [ 2 banheiros B 2vegas
SOLICITAR ANUNCIANTE T

OMA NETIMOVEIS HiTIMOVELS

alizar ronteidos e melhorar a sua experincia. Ao navegar neste site, voc concorda com a nossa Politica de Cookies. Entendi

Qu4 = Valor do imOvel

Area do imbvel = Valor por m?

Qu4 = R$ 1.060.000,00
170m?2 = R$ 6.235,29 /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 05

Imovel: Sala Comercial

Endereco: Rua Augusta - Consolacao, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 170m2 - R$5.794,11 m2

Valor: R$ 985.000,00

Informante: LOPES OSASCO - (11) 96063-1717

Data Base: dezembro 2021

Link: https:/www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-
bela-vista-centro-sao-paulo-sp-170m2-id-2536300597/

Conjuntos Comercisis e Salas 3 .. / SB / Conjuntos Comerciais e Salas 3 .. / Centro / Bela Vista / Rua Augusta

Sala comercial em prédio comercial com excelente localizagéo no bairr...

sala/conjunto para alugar e comprar em
Rua Augusta - Bela Vista, S50 Paulo-SP @

LOPES OSASCO B

Venda R$ 985.000 - Aluguel R$ 5.000/més Crecla2213SP
condominio R$2.284 « IPTURS 342 « aluguel & condominio RS 7.284

o=
=] a i

170m* 2vagas 2 banheiros

ks para & A0 navegar neste ste, vood concorda com 3 nossa Polktiss de Cookes Entend

Qu5= Valor do imbvel

Area do imébvel = Valor por m?

Qu5 = R$ 985.000,00
170m2 = R$ 5.794,11 /m2

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 06

Imovel: Sala Comercial

Endereco: Rua Major Sertério, 422 - Vila Buarque, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 170m2 - R$5.000,00 m?2

Valor: R$ 850.000,00

Informante: Curcia Iméveis — (11) 96913-1313

Data Base: dezembro 2021

Link: https:/www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-

com-escritorio-vila-buarque-centro-sao-paulo-sp-170m2-id-2466935153/

Conjuntos Comerciais e Salas 3 .. / SP / Conjuntos Comerciais e Salas 3 .. / Centro / Vila Buarque / Rua Msjor Sertério

OTIMO CONJUNTO COMERCIAL PRIMEIRO ANDAR / COM 170M2,...

sala/conjunto para comprar em
Rua Major Sertrio, 422 - Vila Buarque, So Paulo-SP ©

Curcia Iméveis G“
RS 850.000 et 2402
condominio R$ 1.616 - IPTU RS 325 —
© M

170m? 4 banheiros

Qué6 = Valor do imOvel

Area do imével = Valor por m?

Qué6 = R$850.000,00
170m? = R$ 5.000,00 /m2

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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14. EVOLUCAO DOS CALCULOS

TABELA 4: Evolucao dos célculos

Elementos | Area Total m2 | Valor do imével (R$) | Valor por m? (R$)
1 170 R$ 1.150.000,00 R$ 6.764,70
2 170 R$ 1.060.000,00 R$ 6.235,29
3 170 R$ 1.199.000,00 R$ 7.052,94
4 28 R$ 1.060.000,00 R$ 6.235,29
5 30 R$ 985.000,00 R$ 5.794,11
6 24 R$ 850.000,00 R$ 5.000,00
Somatéria dos valores encontrados R$ 37.082,33
Média aritmética R$ 6.180,39

2 =6.764,70 + 6.235,29 + 7.052,94 + 6.235,29 + 5.794,11 + 5.000,00 = 37.082,33

Férmula média aritmética = Somatoério dos valores encontrados ()

Numero de valores

Média aritmética = 37.082,33
6 = R$ 6.180,39/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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14.1 CALCULOS
DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIADO

Valor do imbvel Avaliado = Area total do imOvel avaliado x Valor médio do m?
Valor do imbvel Avaliado = 170,63 x R$ 6.180,39
Valor do im6vel Avaliado = R$ 1.054.559,95

15. CONCLUSAO

Para determinar o valor do imovel 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: Avaliacdo 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 imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

R$ 1.054.000,00

(um milh&o e cinquenta e quatro mil reais)

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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16. TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 43 (quarenta 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 disposicao das partes, respectivos advogados,
e demais interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae”, carteira de
habilitacao (CREA), diploma de Engenharia Civil (Graduagado — Universidade Anhembi
Morumbi), certiddes (civel e criminal) e demais documentos como 0s respectivos

diplomas dos cursos de habilitacao voltados para a Avaliacéao e Pericia judicial.

Sao Paulo, 28 de Janeiro de 2021.

puosn

JULI MENDONCA DE LIMA CHAVES
REA 5070781670
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