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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: 0238974-75.2007.8.26.0100

Juliana Mendonca de Lima Chaves, Engenheira Civil, CREA 5070781670,
nomeada nos autos de A¢ao de Exigir Contas — Direito Civil, requerido por Espolio
de Pedro Bressianini, contra Silvia Maria Roggiero, que se processa perante este R.
Juizo e Cartério, tendo realizado as pesquisas e diligéncias que se fizeram necessarias
ao imovel de matricula 33.826, 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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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 19:15, sob o nimero WIMJ23424770027
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Tabela 01: Resumo
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RESUMO DA AVALIACAO

fls. 1000

IDENTIFICACAO
Enderego R. Tabatinguera, 140 — Conjunto n® 1.111, CEP: 03216-050
Bairro Sé
Cidade-UF Séo Paulo
PROPRIEDADE
Executado Silvia Maria Roggiero
Documentos Matricula: 33.826 - Numero de Contribuinte: 005.076.1879-3

Registro de Iméveis

12 Cartorio de Registro de Iméveis de Séo Paulo

AREA DO IMOVEL

Matricula 33.826 | ---
Area Privativa 32,65 | m2
Area Comum 12,73 | m2
Area Total 45,38 | m2
Fracao ldeal 0,140 | %
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ESCOPO

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata o presente caso da avaliagdo de um imével situado na R. Tabatinguera, 140
— Conjunto n® 1.111 do Edificio Roger Zmekhol — Sé - Sdo Paulo - SP, 03216-050. Sob
a matricula de n® 33.826 - Livro n? 2 (12 Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo),
namero de Contribuinte: 005.076.1879-3.

2. EXEQUENTE

Espolio de Pedro Bressianini.

3. EXECUTADO

Silvia Maria Roggiero.

4. FINALIDADE

Acéao de Exigir Contas — Direito Civil.

5. OBJETIVO

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

6. OBJETO
O objeto da avaliagdo € um apartamento registrado junto ao 1° Cartério de
Registro de Imoveis de Sao Paulo, matricula de nimero 33.826.
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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 documentacéao, parte deste processo encontra-
se devidamente regularizada, e que o imével até o presente momento esta
livre e desembaragcado de quaisquer 6nus, hipotecas, usufrutos, arestos,
passivos ambientais ou quaisquer outros problemas que prejudiquem seu
bom uso ou comercializagao.

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 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 6rgédos publicos

através de comparacao de dados.

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

T [) fls. 1002

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 19:15, sob o nimero WIMJ23424770027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0238974-75.2007.8.26.0100 e codigo EgY2KINk.



7.2 RESSALVAS

1 7))

JCHAVES ENGCENHARIA

)

fls. 1003

e A vistoria foi agendada para a data de 28 de novembro de 2023, as 09:00

horas.

¢ A vistoria foi acompanhada por Adriana.

8. CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

Tabela 02: Caracteristicas do imovel

AREA DO IMOVEL

Matricula 33.826 | ---
Area Privativa 32,65 | m2
Area Comum 12,73 | m2
Area Total 45,38 | m2
Fracao Ideal 0,140 | %

No caso do imdvel, fora observado: uma sala comercial composta por 1 recepc¢ao,

1 banheiro social e 1 sala.

8.1 LOCALIZACAO

O imével, objeto desta avaliacdo esta situado a na Trata o presente caso da

avaliacdo de um imovel situado na R. Tabatinguera, 140 — Conjunto n® 1.111 do Edificio

Roger Zmekhol — Sé - S&o Paulo - SP, 03216-050. Para melhor visualiza¢do 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

S

. 1005

Densidade de Ocupacgéo: Alta
Padrao Econémico da regido Médio
Intensidade de Trafego: Alto

Principais P6los de Influéncia:

Praca Dr. Jodo Mendes; Forum Joao Mendes;
Museu do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo; Praca da Sé.

Principal Via de Acesso:

Rua Anita Garibaldi; Praca Dr. Jodo Mendes;
Largo Sete de Setembro; Viaduto Dona
Paulina.

Uso Predominante:

Comercial

8.3 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO TERRENO

A area privativa do “apartamento” é de 32,652 conforme a matricula de numero

33.826 do 1¢ Cartério de Registro de Imdveis de Séao Paulo.

Figura 4: Matricula n® 33.826
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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 Acima do nivel Abaixo do nivel
Aclive - leve X |Aclive - moderado Aclive - acentuado
Declive - leve Declive - moderado Declive - acentuado
SERVICOS PUBLICOS
Rede de agua X |Rede telefbénica 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 |Gas canalizado X
Pavimentacao X |Coleta de lixo X
SERVICOS URBANOS DENTRO DO RAIO DE 1 KM
Comércio X |lgreja X
Servicos 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 112 pavimento do Edificio Roger

Zmekhol, com area privativa de 32,55m?2, de padrao construtivo médio e o estado de

conservacao da construcao é classificado como regular e necessitando de reparos

simples.
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Quanto as caracteristicas de conservacao observadas na vistoria do imével
temos:
Estado geral: entre novo e regular.

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

9. ILUSTRA(;OES FOTOGRAFICAS
Para melhor visualizacao das caracteristicas do imével, da distribuicao 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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Entrada do Edif

Imagem 2 — Entrada do Edificio

Imagem 3 —
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Area comum do Edif

Imagem 4 — Entrada do Edificio

Imagem 5
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Imagem 6 — Elevador

Imagem 7 — Hall
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Imagem 14 — Sala

Imagem 15 — Vista para rua
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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 nova 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.
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0238974-75.2007.8.26.0100 e codigo EgY2KINk.
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Elemento 01

Endereco: Rua Tabatinguera, 140 - Sé, Sao Paulo - SP

Cidade: S&o Paulo - SP

Area privativa: 36m?

Valor: R$ 209.000,00

Informante: A & M Prime Imoveis - (11) 98758-0950

Data Base: novembro 2023

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-
mobiliado-se-centro-sao-paulo-sp-36m2-id-2653468254/

Alugar Comprar Lancamentos v Festival da Mudanga Descobrir  Anunciar  Financiamento  Ajuda m 5 Entrar

Conjuntos Comerciais e Salasa V.. / SP / Conjuntos Comerciais e Salas 3 ve... / Centro / Sé / Rua Tabatinguera

Conjunto Comercial / Sala a venda, 36m? - Sé

sala/conjunto para comprar em Envie uma mensagem
Rua Tabatinguera, 140 - Sé, Sdo Paulo - SP @

RS 209.000 s

condominio RS 482 « IPTURS 90
E-mail
(] a [ ]

36m? 1vaga 1 banheiro 11° andar 0l3a, Gostaria de ter mais informagdes
para comprar: Sala/Conjunto, RS 209.000,

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 19:15, sob o nimero WIMJ23424770027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0238974-75.2007.8.26.0100 e cddigo EgY2KINk.
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Elemento 02

Endereco: Rua Tabatinguera, 140 - Sé, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 33m?

Valor: R$ 275.000,00

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

Data Base: novembro 2023

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

centro-sao-paulo-sp-33m2-id-2589538639/

& Entrar

Conjuntos Comerciais e Salasa V.. / SP / Conjuntos Comerciais e Salas a ve.. / Centro / Sé / Rua Tabatinquera

Conjunto Comercial / Sala para venda ou aluguel, 33m? - Sé

sala/conjunto para alugar e comprar em

Rua Tabatinguera, 140 - Sé, Sdo Paulo-SP © Envie uma mensagem
Nome

Venda R$ 275.000 - Aluguel RS 1.000/més

condominio RS 445 - IPTURS 172 - aluguel e condominio RS 1.445 Tol

Telefone

o (=) [® E-mail

33m? 1 vaga 1 banheiro

014, Gostaria de ter mais informacdes

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 19:15, sob o nimero WIMJ23424770027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0238974-75.2007.8.26.0100 e cddigo EgY2KINk.
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Elemento 03

Endereco: Sé, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 35m?2

Valor: R$ 250.000,00

Informante: Osiel Gongalves De Carvalho - (11) 3929-1856

Data Base: novembro 2023

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

mobiliado-se-centro-sao-paulo-sp-35m2-id-2611839464/

qu Alugar Comprar Lancamentos v  FestivaldaMudanca Descobrir Anunciar Financiamento  Ajuda & Entrar

Conjunto Comercial / Sala a venda, 35m? - Sé

a comprar em

(O] Envie uma mensagem

250.000

RS

condominio RS 440 - IPTURS 1.098 Telefone

o & B

35m? 1 banheiro 5° andar

013, Gostaria de ter mais informacbes

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 19:15, sob o nimero WIMJ23424770027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0238974-75.2007.8.26.0100 e c6digo EgY2KINK.
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Elemento 04

Endereco: Rua Tabatinguera - Sé, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 35m?2

Valor: R$ 180.000,00

Informante: Osiel Gongalves De Carvalho - (11) 3929-1856

Data Base: novembro 2023

Link: htips://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-2-

quartos-se-centro-sao-paulo-sp-35m2-id-2665955233/

nos v Festival da Mudanga Descobrir  Anunciar  Financiamento Ajuda m <°3 Entrar
.

18

Comerciais e Salas ave.. / Centro / Sé / Rua Tabatinguera

Conjunto Comercial / Sala com 2 Quartos a venda, 35m? - Sé

rio para comprar em

Rua Tabatinguera - Sé, Sao Paulo - SP @ Envie uma mensagem
Nome
RS 180.000
condominio RS 423 - IPTURS 110 Telefone
o a a * ®
35m? 2 quartos 1vaga 1 banheiro 14° andar

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 19:15, sob o nimero WIMJ23424770027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0238974-75.2007.8.26.0100 e cddigo EgY2KINk.
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Elemento 05

Endereco: Rua Marqués de ltu, 306 - Republica, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 41m?

Valor: R$ 194.000,00

Informante: Domingos de Souza Gois - (11) 3221-4320

Data Base: novembro 2023

Link: htips://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-3-

quartos-republica-centro-sao-paulo-sp-41m2-id-
2666167923/?itl id=1000137&itl name=zap - recommendations-
container similarity to zap pagina-produto

z(]p Alugar Comprar Langamentos v  Festivalda Mudanga Descobrir  Anunciar Financiamento  Ajuda m & Entrar
= ]

Conjuntos Comerciais e Salas 3 V.. / SP / Conjuntos Comerciais e Salas 3 ve... / Centro / Republica / Rua Marqués de itu

Conjunto Comercial / Sala com 3 Quartos a venda, 41m? - Republica

arem Envie uma mensagem
Republica, $30 Paulo-SP ©

Nome

RS 194.000

condominio R$ 830 = IPTU n3o informado
E-mail

o (=} a [ ]
41m? 3 quartos 1vaga 1 banheiro 9° andar 0l3, Gostaria de ter mais informacdes

para comprar: Sala/Conjunto, RS 194.000,

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 19:15, sob o nimero WIMJ23424770027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0238974-75.2007.8.26.0100 e cddigo EgY2KINk.
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Elemento 06

Endereco: Rua Bento Freitas, 178 - Republica, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 51m?

Valor: R$ 242.000,00

Informante: Plaka Consultoria em Iméveis - (11) 3666-1285

Data Base: novembro 2023

Link: htips://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-2-

quartos-com-elevador-republica-centro-sao-paulo-sp-51mz2-id-
2511856442/?itl id=1000137&itl name=zap - recommendations-
container similarity to zap pagina-produto

& Entrar

zap Alugar Comprar Langamentos v Festivalda Mudanga Descobrir  Anunciar Financiamento  Ajuda m

Conjuntos Comerciais e Salasa V.. / SP / Conjuntos Comerciais e Salas 3 ve... / Centro / Republica / Rua Bento Freitas

Conjunto Comercial / Sala com 2 Quartos a venda, 51m? - Republica

sala/conjunto para comprar em
Rua Bento Freitas, 178 - Repiiblica, S3o Paulo-SP © Envie uma mensagem

RS 242.000

condominio RS 940 - IPTURS 151 Telefone

(m] 8 a [ 1] E-mail

Stm? 2 quartos 1vaga 1 banheiro 5° andar

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 19:15, sob o nimero WIMJ23424770027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0238974-75.2007.8.26.0100 e cddigo EgY2KINk.



T [) fls. 1022

JCHAVES ENGENHARIA

)

Elemento 07

Endereco: Rua Doutor Gabriel dos Santos - Santa Cecilia, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 32m?

Valor: R$ 285.000,00

Informante: Jose Roberto DAbronzo - (11) 3251-2628

Data Base: novembro 2023

Link: htips://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-2-

quartos-santa-cecilia-centro-sao-paulo-sp-32m2-id-
2565518825/7?itl id=1000137&itl name=zap - recommendations-
container similarity to zap pagina-produto

Z(]p Alugar Comprar Langamentos v Festivalda Mudanga Descobrir  Anunciar Financiamento  Ajuda m & Entrar

Conjuntos Comerciais e Salasa V.. / SP / Conjuntos Comerciais e Salas 3 ve... / Centro / Santa Cecilia / Rua Doutor Gabriel dos Santos

Conjunto Comercial / Sala com 2 Quartos a venda, 32m? - Santa Cecilia

sala/conjunto para comprar em
Rua Doutor Gabriel dos Santos - Santa Cecilia, Sao Paulo -SP © Envie uma mensagem

R$ 285.000 -

condominio R$ 980 - IPTURS 270

Telefone

o a a8 % Q E-mail

2Zm? 2 quartos 1vaga 1 banheiro 9° andar

0Ola_Gostaria de ter mais informacd

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 19:15, sob o nimero WIMJ23424770027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0238974-75.2007.8.26.0100 e cddigo EgY2KINk.
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Elemento 08

Endereco: Avenida Brigadeiro Luis Ant6nio, 2050 - Bela Vista, S&o Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 30m?2

Valor: R$ 297.000,00

Informante: ROSE LOPES - (11) 3749-1006

Data Base: novembro 2023

Link: htips://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-3-

quartos-com-ar-condicionado-bela-vista-centro-sao-paulo-sp-30m2-id-
2549453155/%?itl id=1000137&itl name=zap - recommendations-
container similarity to zap pagina-produto

a Vista, Sdo Paulo-SP © Envie uma mensagem

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 19:15, sob o nimero WIMJ23424770027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0238974-75.2007.8.26.0100 e c6digo EgY2KINK.
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Elemento 09

Endereco: Avenida Brigadeiro Luis Anténio, 2050 - Bela Vista, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 43m?2

Valor: R$ 275.000,00

Informante: ANA MARIA PERROUD PALADINO - (11) 3257-5010

Data Base: novembro 2023

Link: htips://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-2-

quartos-bela-vista-centro-sao-paulo-sp-43m2-id-
2548811392/7?itl id=1000137&itl name=zap - recommendations-
container similarity to zap pagina-produto

zop Alugar Comprar Lancamentos v  FestivaldaMudanga Descobrir  Anunciar Financiamento  Ajuda m & Entrar

CENTROCO) (5} fotos (39)

R$275.000,00

Conjuntos Comerciais e Salasa V.. / SP / Conjuntos Comerciais e Salas 3 ve.. / Centro / Bela Vista / Avenida Brigadeiro Luis Antonio

Conjunto Comercial / Sala com 2 Quartos a venda, 43m? - Bela Vista

escritorio para comprar em

Avenida Brigadeiro Luis Antonio, 2050 - Bela Vista, Sao Paulo- SP © Envie uma mensagem

RS 275.000

condominio RS 418 - IPTURS 104 Telef

o a a * Email

43m? 2 quartos 1vaga 1 banheiro

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 19:15, sob o nimero WIMJ23424770027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0238974-75.2007.8.26.0100 e cddigo EgY2KINk.
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Elemento 10

Endereco: Rua Augusta, 101 - Consolacao, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area privativa: 31m?2

Valor: R$ 280.000,00

Informante: FMS IMOVEIS - (11) 2337-7674

Data Base: novembro 2023

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-1-quarto-

com-hall-de-entrada-consolacao-centro-sao-paulo-sp-31m2-id-
2664738168/?itl id=1000137&itl name=zap - recommendations-
container similarity to zap pagina-produto

ch Alugar Comprar Lancamentos v  FestivaldaMudanca Descobrir Anunciar Financiamento  Ajuda m

Conjuntos Comerciais e Salas 3 V / SP / Conjuntos Comerciais e Salas 3 ve... / Centro / Consolacio / Rua Augusta

Conjunto Comercial / Sala com 1 Quarto a venda, 31m? - Consolagao

para comprar em

Rua 101 - Consolagdo, Sao Pauio - SP © Envie uma mensagem
Nome
RS 280.000
condominio RS 614 - IPTURS 463 Telefone
o a a & B Emel
31m? 1 quarto 1vaga 1 banheiro 15° andar

0la, Gostaria de ter mais mformaﬁécs

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 19:15, sob o nimero WIMJ23424770027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0238974-75.2007.8.26.0100 e cddigo EgY2KINk.
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M~
N
o
2
N~
N
&
N
=
-
=
o
[¢]
S
S
c
Elementos Tipo Area Valor de Venda il Fator oferta (5%) qu (R$/m?) qu - Fo (R$/m?) §
construida (m?2) aparente 2
0
1 Oferta 36 R$ 209.000,00 40 R$ 198.550,00 R$ 5.805,56 R$ 5.515,28 ;
2
2 Oferta 33 R$ 275.000,00 40 R$ 261.250,00 R$ 8.333,33 R$ 7.916,67 :U%
N
3 Oferta 35 R$ 250.000,00 40 R$ 237.500,00 R$ 7.142,86 R$ 6.785,71 @
o
4 Oferta 35 R$ 180.000,00 40 R$ 171.000,00 R$ 5.142,86 R$ 4.885,71 ,,5)
E
5 Oferta 41 R$ 194.000,00 40 R$ 184.300,00 R$ 4.731,71 R$ 4.495,12 g
6 Oferta 51 R$ 242.000,00 40 R$ 229.900,00 R$ 4.745,10 R$ 4.507,84 %S
Q
7 Oferta 32 R$ 285.000,00 40 R$ 270.750,00 R$ 8.906,25 R$ 8.460,94 g_
=}
8 Oferta 30 R$ 297.000,00 40 R$ 282.150,00 R$ 9.900,00 R$ 9.405,00 g
9 Oferta 43 R$ 275.000,00 40 R$ 261.250,00 R$ 6.395,35 R$ 6.075,58 %
10 Oferta 31 R$ 280.000,00 40 R$ 266.000,00 R$ 9.032,26 R$ 8.580,65 5
g
(2]
|
8
[1+]
Valor de venda @
. Idade . =
Vida Hoss considerando =)

Idade Fator e percentual | Estado de L " Valor de venda
Elementos -__~_|Foc | util do : = | Depreciacao |Heidecke o Fator 2 o
aparente | Depreciacao T fie ylda glo conservacao (K) Depreciacio homogeneizado (m?) ;
imovel (%) o =
(m?) 5
1 40 0,98 0,62 70 57% Regular C 0,5281| R$ 5.431,51 R$ 5.431,51 Z
Entre nova e ﬁ
2 40 1,00 0,63 70 57% regular B 0,5401| R$7.916,67 R$ 7.916,67 5
Entre nova e E
3 40 1,00 0,63| 70 57% regular B 0,5401| R$6.785,71 R$ 6.785,71 P
Entre nova e 5
4 40 1,00 0,63| 70 57% regular B 0,5401| R$ 4.885,71 R$ 4.885,71 |
Entre regular e g
necessitando ke
de reparos 9)
5 40 0,95 0,60| 70 57% simples D 0,4980( R$ 4.255,60 =
)
6 40 0,98 0,62 70 57% Regular C 0,5281| R$ 4.439,38 f
Entre nova e i
7 40 1,00 0,63| 70 57% regular B 0,5401| R$ 8.460,94 R$ 8.460,94 >
Entre regular e |
necessitando D
de reparos K
8 40 0,95 0,60| 70 57% simples D 0,4980( R$ 8.903,86 =
Entre regular e L
necessitando )
de reparos S
9 40 0,95 0,60| 70 57% simples D 0,4980| R$5.751,85 R$ 5.751,85 =
Entre nova e '5’
10 40 1,00 0,63| 70 57% regular B 0,5401| R$ 8.580,65 o
Imovel Entre nova e .E
avaliando 40 1,00 0,63| 70 57% regular B 0,5401 7

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

Este documento é cdpia do original,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0238974-75.2007.8.26.0100 e codigo EgY2KINk.
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Média considerando o Fator Depreciagédo (m?)

Média homogeneizada (m?)

R$ 6.541,19 R$ 6.538,73
(+30%) R$ 8.503,54
(-30%) R$ 4.578,83
Total (m?) R$ 6.538,73
Area privativa imével avaliando (m?) 32,65

Valor de venda

R$ 213.489,60

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone

£ (11) 9 8459-6558

E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

fls. 1027

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2023 as 19:15, sob o nimero WIMJ23424770027

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0238974-75.2007.8.26.0100 e codigo EgY2KINk.
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Quadro 2 - Classificagio das Tipologias Construtivas

Grupo

1.BARRACO

A partir da 1.1- Padrdo Ristico

01/04/2019 1.2- Padrao Simples

2.CASA

2.1- Padrao Rustico
2.2« Padrao Proletdrio
2 3- Padrao Econdmico
2.4- Padrao Simples
2.5- Padrdo Médio

A partir de
02017
1.6 - Padrao Superior
2.7+ Padrdo Fino

2.8 -Padrao Luxo

I.GALPAD

3.1- Padrao Econdmico
3.2- Padrdo Simples
3.3 Padrdo Médio

3.4 Padrido Superior

A partir de
oM 2017

4 COBERTURA

A partirde 01/11/2017

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 apresents necessidade apenas de
uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.

Regular

252

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

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

809

Edificacao 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 superficials e
pintura interna e externa.

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 estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidrdulico e elétrico.
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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$ 213.000,00

(duzentos e treze mil reais)

Novembro / 2023
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16. TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 33 (trinta e trés) folhas, editadas pelo Perito Judicial
devidamente nomeado para este ato. Em atencdo 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 habilitacdo voltados para a
Avaliagéo e Pericia judicial.

Sao Paulo, 30 de novembro de 2023.

JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES
CREA 5070781670
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