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

Processo Digital: 0908965-07.1998.8.26.0100

Juliana Mendonca de Lima Chaves, Engenheira Civil, CREA 5070781670,
nomeada nos autos de Procedimento Comum Civel - Compromisso, requerido por
Mirna Rosa Massonetto Basilio, contra Espélio de Manuel Alexandre dos Santos
Silva, que se processa perante este R. Juizo e Cartério, tendo realizado as pesquisas e
diligéncias que se fizeram necessarias ao imével de matricula 102.909, vem mui
respeitosamente, a presenca de V. Exa., com o devido respeito e reveréncia, apresentar

suas conclusdes no presente.
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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 21/05/2024 as 21:20 , sob o nimero WIMJ24410747576
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FOLHA RESUMO

Endereco completo do imével
R. Tuiuti, 2444 / 2448 - Tatuapé - SP, 03307-005

Cidade UF
Sao Paulo SP

Objetivo da Avaliacao Data da Vistoria
Avaliagdo mercadolégica 22/04/2024

Area do terreno (m?)

154,00 m2

Area construida do imovel (m?)
220,00 m2

Metodologia
Método comparativo direto de dados de mercado

Executado
Espdlio de Manuel Alexandre dos Santos Silva

Pressupostos e Ressalvas

Nesta avaliacado foi utilizado o valor minimo do intervalo de confianga, devido ao modelo estatistico
ser composto apenas por dados de oferta. Foi utilizado o arredondamento de até 1% de acordo com
a norma NBR 14653-1/2019 item 6.8.1.

Valor de Avaliacao do Imovel

R$ 1.175.000,00

(um milh&o e cento e setenta e cinco mil reais)

Perspectiva de Liquidez do Imovel
Liquidez Normal

Nome do Responsavel Técnico Formacao do RT CREA do RT
Juliana Mendonga de Lima Chaves Engenharia Civil 5070781670

Assinatura(djo Responsavel Técnico

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 21/05/2024 as 21:20 , sob o nimero WIMJ24410747576

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0908965-07.1998.8.26.0100 e cddigo WCv9Ix20.
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ESCOPO

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata o presente caso da avaliagdo de um prédio comercial situado na R. Tuiuti,
2444 | 2448 - Tatuapé - SP, 03307-005. Sob a matricula de n® 102.909 registrado junto
ao (92 Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo).

2. EXEQUENTE

Mirna Rosa Massonetto Basilio.

3. EXECUTADO

Espdlio de Manuel Alexandre dos Santos Silva.

4. FINALIDADE

Procedimento Comum Civel — Compromisso.

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 9° Cartério de
Registro de Iméveis de Sao Paulo, matricula n® 102.909.
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7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

7.1 PRESSUPOSTOS

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

e Na determinacao dos fatos que se seguem, considera-se que toda a documentacao
pertinente fornecida é por premissa boa e valida, nao tendo sido efetuadas quaisquer
analises juridicas ou medigdes com precisao exatas de campo, exceto estimativa “in
loco” para observar as benfeitorias.

e Pressupde-se ainda que a documentagdo, parte deste processo encontra-se
devidamente regularizada, e que o imoével até o presente momento esta livre e
desembaracado de quaisquer Onus, hipotecas, usufrutos, arestos, passivos
ambientais ou quaisquer outros problemas que prejudiquem seu bom uso ou
comercializagao.

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

e O valor neste documento atribuido refere-se especificamente a finalidade a qual se
destina este laudo, ndo podendo servir de base para outras finalidades.

A avaliacao se baseia:

« Nas informacgdes constatadas “in loco”.

« Na documentacgao fornecida nas fls. do referente processo.

« Em informagbes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local, cito:
vendedores, compradores, entidades de financiamento e érgaos publicos através de
comparacéao de dados.
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fls. 820

e A vistoria foi agendada para a data de 22 de abril de 2024, as 13:00 horas.

e O atual proprietario do imével, ndo compareceu para o acompanhamento da

vistoria, impossibilitando a entrada no imével.

e Em pesquisa na vizinhanga foi informado que o imovel esta desocupado.

e Foirealizado o registro fotografico apenas da parte externa do imovel.

e Cabe ressaltar que esta signataria utilizard as informagbes presentes na

matricula n® 102.909 do 9° Cartério de Registro de Imébveis de Sao Paulo para

embasar suas conclusdes e analises no presente laudo pericial.

8. CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL
Tabela 01: Caracteristicas do imovel

AREA DO IMOVEL

Matricula 102.909 | ---
Area construida 220,00 | m2
Frente 7,00 | m2
Comprimento 22,00 | m2
Area total 154.00 | m2

8.1 LOCALIZACAO

O imébvel, objeto desta avaliacdo esta situado na R. Tuiuti, 2444 / 2448 - Tatuapé

- SP, 03307-005. Para melhor visualizagdo do local segue a ilustragéo aérea do terreno,

do bairro e de seu entorno, por meio de imagens obtidas através do site “Google Earth”.
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Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Fonte: Google Maps em 14/05/2024

Figura 1: Mapa local

5]
Fonte: Google Maps em 14/05/2024

Figura 2: Mapa local
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8.2 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO LOGRADOURO

Tabela 03: Caracteristicas do logradouro

fls. 822

Densidade de Ocupagéo: Alto
Padrao Econdmico da regido Médio
Intensidade de Trafego: Alto

Principais P6los de Influéncia:

Laboratério Hermes Pardini Tatuapé;
Shopping Garden Tatuapé; EE Professor
Ascendino Reis.

Principal Via de Acesso:

Rua Tuiuti; Av. Salim Farah Maluf; R. Padre
Adelino

Uso Predominante:

Comercial

8.3 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO TERRENO

A do terreno € de 154,00m?2 o qual possui 220,00 m? de area construida, conforme

a matricula de numero 102.909 do 9° Cartério de Registro de Imoveis de Sao Paulo.

Figura 3: Matricula

E

) 2
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9. ILUSTRACOES 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

R T A
RS \_\ i

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

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

21:20, sob 0 niUmero WJMJ24410747576

do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/05/2024 as

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0908965-07.1998.8.26.0100 e cddigo WCv9Ix20.
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Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Imagem 2 — Fachada
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Imagem 3 — Fachada
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JCHAVES ENGCENHARIA
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

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

Imagem 4 — Vista da Rua
Imagem 5 — Vista da Rua
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Imagem 6 — Saldo (foto retirada de andncio)

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

Imagem 7 — Salao (foto retirada de anuncio)
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Imagem 8 — Piso superior (foto retirada de anuncio)

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

Imagem 9 — Piso superior (foto retirada de anuncio)
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10. DIAGNOSTICO GERAL

ApGs a vistoria realizada em 22 de abril de 2024, as 13:00 horas, no imovel
localizado na Rua Tuiuti, 2444, no bairro do Tatuapé, é possivel oferecer um
diagnéstico geral do mercado e da regido circundante.

O Tatuapé é um bairro tradicional e bem estabelecido na zona leste de Sao Paulo,
SP, Brasil, conhecido por sua diversidade comercial e residencial. A Rua Tuiuti, em
particular, € reconhecida por sua infraestrutura completa, oferecendo uma ampla gama
de servigos e comodidades para os moradores.

Com acesso a supermercados, restaurantes, farmacias, escolas e areas de lazer, a
regido proporciona conveniéncia e qualidade de vida aos residentes. Além disso, o
bairro é bem servido por uma rede de transporte publico eficiente, incluindo estagdes
de metré, terminais de énibus e acesso rapido as principais vias da cidade, garantindo

mobilidade e facilidade de deslocamento.

Em termos de seguranca, o Tatuapé é geralmente considerado um bairro seguro,
com baixos indices de criminalidade em comparacao com outras areas da cidade. No
entanto, é sempre recomendavel uma analise mais detalhada da segurancga especifica

da rua e das redondezas para uma avaliagdo precisa.

Considerando a area construida de 220mz? e a localizacao privilegiada no Tatuapé, é
razoavel classificar este imével como um ativo de liquidez normal. O histérico de
valorizagéo do bairro, juntamente com sua infraestrutura completa e acesso

conveniente, contribui para uma demanda constante por propriedades na regiéo.

Em suma, o imével apresenta caracteristicas altamente atrativas no mercado
imobiliario local. Com uma infraestrutura urbana completa, acesso conveniente a
servigos e transporte publico eficiente, alem do histérico de valorizag&o do bairro, ele €
classificado como um ativo de LIQUIDEZ NORMAL, indicando que possui uma boa
capacidade de ser negociado no mercado com relativa facilidade.

14
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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 avaliagdo, especialmente quanto a localizagéo,
forma e valorizagdo, e quanto as caracteristicas do terreno e com as condigbes do
mercado no qual esta inserido, considerando cenarios viaveis para a execucao e a

comercializacdo do mesmo.

12. METODOLOGIA

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

imével em estudo, na forma como e se apresenta a seguir.
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13. ELEMENTOS

Elemento 01

Endereco: Rua Engenheiro Saturnino de Brito, 80 - Tatuapé, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area construida: 240,00m?2

Valor: R$ 1.200.000,00

Informante: BELLA CASA ADMINISTRACAO DE IMOVEIS LTDA - (11) 2081-1461

Data Base: maio 2024

Link: hitps://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-tatuape-zona-leste-sao-
paulo-240m2-venda-RS1200000-id-2713852137/

“BVivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR

SEwn— - —_—

[8] 5 fotos e video

R$ 1.200.000

Imoével Comercial e 1 banheiro a Venda, 240
m2 por R$ 1.200-000 Condominio SOLICITAR

SP VER NO MAPA

ANUNCIANTE

1O 240m 8 nN&o

NISTRACAD DE S
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Elemento 02

Endereco: Rua Melo Peixoto, 1139 - Tatuapé, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area construida: 200,00m?2

Valor: R$ 650.000,00

Informante: CB Curvelo Barbosa Iméveis LTDA- EPP — (11) 94796-9228

Data Base: maio 2024

Link: htips://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-tatuape-zona-leste-sao-

paulo-200m2-venda-RS650000-id-2696733605/

ﬂ VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

/ 5P / iméveis Comerciais 3 venda em S50 Paulo / Zona Leste / Tatuapé / Rua Melo Peixoto COMPRA

> ; : g R$ 650.000
Imoével Comercial e 3 banheiros a Venda, 200 e
m?2 por R$ 650.000 ]
1O 2000 £ nN&o H\va'l';»do [® 3 banheiros £ ovagas
VER MAIS CARACTERISTICAS (3) _ :g\::'c.'::;zrboss %
R R —— IMOVEIS
17
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)

Elemento 03

Endereco: Rua Barra Bonita, 501 - Tatuapé, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area construida: 240,00m?2

Valor: R$ 1.300.000,00

Informante: BELLA CASA ADMINISTRACAO DE IMOVEIS LTDA — (11) 2081-1461

Data Base: maio 2024

Link: hitps://www.vivareal.com.br/imovel/1-quartos-tatuape-zona-leste-sao-paulo-
com-garagem-240m2-venda-RS1300000-id-2708212999/

. VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

icio / Venda / SP / Iméveis 3 vends em S3o Paulo / Zona Leste / Tatuapé / Rus Barra Bonita COMPRA

. ; . R$ 1.300.000
Imovel com 1 Quarto e 4 banheiros a Venda, =

240 m? por R$ 1.300.000
Rua Barra Bonita, 501 - Tatuapé, S50 Paulo - SP VER NO MAPA Condominic SOLICITAR

PTU RE§E9N7

1O 240m B 1quarto [® 4banheiros 8 4vagas
1 suite
ANUNCIANTE

BELLA CASA
ADMINISTRACAO DE
IMOVEIS LTDA

VER MAIS CARACTERISTICAS (13)

Simular Financiamento

18
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Elemento 04

Endereco: Rua Vilela - Tatuapé, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area construida: 227,00m?2

Valor: R$ 1.500.000,00

Informante: MARENGO IMOVEIS LTDA. — (11) 2268-1010

Data Base: maio 2024

Link: htips://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-tatuape-zona-leste-sao-

paulo-com-garagem-227m2-venda-RS1500000-id-2698150917/

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO
N

3 iﬁ] "

6

Marengo

2268-1010|

ity
g

SP / Iméveis Comerdiais 3 venda em S3o Paulo / Zona Leste / Tatuapé / Rua Vilela COMPRA
; A R$ 1.500.000
Imével Comercial a Venda, 227 m? por R$ i
1.500.000
Rua Vilela - Tatuapé, 530 Paulo - SP VER NO MAPA Candominia SOLICITAR
O 2270 £ Nioinformado [% Naoinformado 8 2vegas
SOLICITAR SOLICITAR NG
MARENGO IMOVEIS LTDA. !;

Simular Financiamento

Quero visitar

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 05

Endereco: Rua Cantagalo, 2222 - Tatuapé, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area construida: 200,00m?2

Valor: R$ 850.000,00

Informante: Lello Vendas — (11) 97123-6912.

Data Base: maio 2024

Link: htips://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-tatuape-zona-leste-sao-

paulo-200m2-venda-RS850000-id-2714439597/

COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

Imoével Comercial e 1 banheiro a Venda, 200
m?2 por R$ 850.000

€, 550 Paulo - SP VER NO MAPA

IO 200n¢ £ Naoinformado [® 1banheiro 8 Naoinformade

SOLICITAR SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (3)

Simular Financiamento

COMPRA

R$ 850.000

ANUNCIANTE
Lello Vendas

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558

E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

SOLICITAR

lello

e

ANUNCIAR IMOVEIS

-

20

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 21/05/2024 as 21:20 , sob o nimero WIMJ24410747576

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0908965-07.1998.8.26.0100 e cddigo WCv9Ix20.



T [) fls. 836

JCHAVES ENGENHARIA

)

Elemento 06

Endereco: Rua Gongalves Crespo - Tatuapé, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area construida: 210,00m?2

Valor: R$ 1.300.000,00

Informante: LOPES ELITE — (11) 4890-2335

Data Base: maio 2024

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-3-quartos-tatuape-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-210m2-venda-BS1300000-id-2669355495/

. VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS

re

[@B] 29 fotos e video Q

icio / Venda / SP / iméveis Comerciais 3 venda em S50 Paulo / Zona Leste / Tatuapé / Rua Gongalves Crespo COMPRA
, . R$ 1.300.000

Imoével Comercial com 3 Quartos e 2 i
banheiros a Venda, 210 m? por R$ 1.300.000

COD., REOS Condominio SOLICITAR
Rua Goncalves Crespo - Tatuapé, 530 Paulo - SP VER NO MAPA PTU R§ 217
I8 210 B 3quartos [% 2banheiros £ 2vegas

1 suite ANUNCIANTE L "
e LOPES EUTE L?Br.‘

VER MAIS CARACTERISTICAS (1)
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Elemento 07

Endereco: Rua Frei Celso, 108 - Tatuapé, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area construida: 202,00m?2

Valor: R$ 790.000,00

Informante: Lello Vendas — (11) 97123-6912

Data Base: maio 2024

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-tatuape-zona-leste-sao-
paulo-com-garagem-202m2-venda-RS790000-id-2714978641/

‘7. VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

[B] 12 fotos e video

Vends / SP / Casas & venda em S350 Paulo / Zona Leste / Tatuapé / Rua Frei Celso COMPRA

; g R$ 790.000
Casa com 4 Quartos e 2 banheiros a Venda, i

202 m? por R$ 790.000

ua Frei Celso, 108 - Tatuapé, S30 Paulo - SP VER NO MAPA Condominig SOLICITAR

P R$ 247

1O 2020v £ 4quartos [% 2banheiros £ Svegas
1 suite
ANUNCIANTE

VER MAIS CARACTERISTICAS (4) \
Lello Vendas i

Simular Financiamento Contato por WhatsApp —
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Elemento 08

Endereco: Rua Candido Vale, 100, Tatuapé, Sao Paulo

Cidade: Sao Paulo - SP

Area construida: 213,00m?2

Valor: R$ 1.250.000,00

Informante: NEWCORE Il — (11) 4580-4274

Data Base: maio 2024

Link: htips://www.imovelweb.com.br/propriedades/qalpao-em-rua-candido-vale-
tatuape-sao-paulo-sp-2960468015.html

2 imOVelweb Comprar v Alugar v Temporada v Imével Novo Servicos v Anunciar w

Favorito ) Compartilhar ¢ Notas pessoais B Ocultar anincio &

S
&= 0 -

5@

Ininn

Comercial - 213m? - 2 quartos

Venda R$ 1.250.000
IPTU RS 4000 emai

Contate o0 anunciante

Nome Telefone

®© Rua Candido Vale, 100, Tatuapé, Sio Paulo

= 5 RIS Universidade Mensagem
& Cidade de

B

0l3! Quero ser contatado sobre este imdvel em venda
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Elemento 09

Endereco: Rua Tobias Barreto - Méoca, S&o Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area construida: 180,00m?2

Valor: R$ 850.000,00

Informante: CARBONE IMOVEIS LTDA - (11) 2606-4000

Data Base: maio 2024

Link: htips://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-6-qguartos-mooca-zona-
leste-sao-paulo-com-garagem-180m2-venda-RS850000-id-2715595350/

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

[B] 28fotos

SP / Iméveis Comerciais 2 vends em 530 Faulo / Zona Leste / Méoca / Rua Tobias Barreto COMPRA

R .00
Imovel Comercial com 6 Quartos e 4 _$ 850.000
banheiros a Venda, 180 m2 por R$ 850.000 )
IO 1some B 6quartos ™ “‘juuv"?‘u:us B 2vegas ANUNCIANTE
— |
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Elemento 10

Endereco: Rua Herval - Belenzinho, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo - SP

Area construida: 276,00m?2

Valor: R$ 1.490.000,00

Informante: Aliare Imoveis— (11) 98885-8836

Data Base: maio 2024

Link: htips://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-belenzinho-zona-leste-sao-

paulo-276m2-venda-RS1490000-id-2709102750/

“B VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMGVESS

[@] 16 fotos

tos Comerdiais 3 venda em S50 Paulo / Zona Leste / Belenzinho / Rua Herval COMPRA

2 ; < R$ 1.490.000
Ponto Comercial e 5 banheiros a Venda, 276 —
m?2 por R$ 1.490.000
Rua Herval - Belenzinho, S50 Paulo - SP VER NO MAPA Condomninio SOLICITAR
o 8 Naoinf [ Sbanheiros A o

soLiCTAR
VER MAIS CARACTERISTICAS (2) f’:‘::‘i‘:\‘:i A

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
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14. EVOLUGCAO DOS CALCULOS

()

NGENHARIA

A\

fls. 841

(o]

5

S

S

g

N

=

=

o

(]

IS

S

c

o

Area Idade Valor de venda S

Elementos | Localizacao | construida Valor de venda(m?) TR Fator oferta (10%) considerando o fator |-
(m?) P redutor (m?) N

N

1 Tatuapé 240 R$ 1.200.000,00 45 R$ 1.080.000,00 R$ 4.500,00 8
2 Tatuapé 200 R$ 650.000,00 30 R$ 585.000,00 R$ 2.925,00 %‘
9}

3 Tatuapé 240 R$ 1.300.000,00 35 R$ 1.170.000,00 R$ 4.875,00 %
4 Tatuapé 227 R$ 1.500.000,00 40 R$ 1.350.000,00 R$ 5.947,14 3
-]

5 Tatuapé 200 R$ 850.000,00 30 R$ 765.000,00 R$ 3.825,00 S
o

6 Tatuapé 210 R$ 1.300.000,00 40 R$ 1.170.000,00 R$ 5.571,43 §
7 Tatuapé 202 R$ 790.000,00 45 R$ 711.000,00 R$ 3.519,80 %
N

8 Tatuapé 213 R$ 1.250.000,00 30 R$ 1.125.000,00 R$ 5.281,69 e
2]

9 Tatuapé 180 R$ 850.000,00 45 R$ 765.000,00 R$ 4.250,00 S
10 Tatuapé 276 R$ 1.490.000,00 40 R$ 1.341.000,00 R$ 4.858,70 g
o

vid Idade i Valordde ve:da Valor d g _g

Idade Fator vica percentual Estado de L loss | consicerando o EUEFCIOVEILE 17
Elementos aparente | Depreciacio Foc il:rt:cl’)\‘lj; de vida do conservacao Depreciacao Hel(d:)cke De ':Z::?ar s homog(|:1r2|)elzado i
imovel (%) e o

kS

Necessitando de =

reparos simples a =

1 45 0,89 0,45| 70 64% importantes 0,3174 | R$3.994,52 | R$3.994,52 |,
N

2 30 146 |0,75| 70 43% Regular C 0,6841 | R$ 4.274,47 | R$ 4.274,47 &
Entre regular e 5

necessitando de ke

3 35 1,29 0,66 70 50% reparos simples D 0,5744 | R$ 6.287,47 | R$6.287,47 £
Necessitando de j

4 40 1,11 0,57 70 57% reparos simples E 0,4613 | R$6.617,96 | R$6.617,96 B
5 30 1,49 0,76 70 43% Novo A 0,7018 | R$ 5.695,61 | R$ 5.695,61 >
Entre regular e D

necessitando de ]

6 40 1,20 0,61 70 57% reparos simples D 0,5176 | R$6.690,60 | R$6.690,60 E
Necessitando de E

7 45 1,00 0,51 70 64% reparos simples E 0,3892 | R$ 3.519,80 - =
Necessitando _2)

de reparos =

8 30 0,91 0,47( 70 43% importantes G 0,3327 | R$4.814,83 | R$4.814,83 |5
Necessitando de O

9 45 1,00 0,51 70 64% reparos simples E 0,3892 | R$ 4.250,00 | R$4.250,00 E
Necessitando de B

10 40 1,11 0,57 70 57% reparos simples E 0,4613 | R$ 5.406,74 | R$ 5.406,74 e
Imovel Necessitando de ©
avaliando 45 1,00 0,51 70 64% reparos simples E 0,3892 - - 17
©

g

=l

S

o

©

.8

[oR

8

N3}

9

T

IS

3

3

g

i
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Média considerando o Fator
Depreciacao (m?)

Média homogeneizada (m?2)

R$ 5.155,20 R$ 5.336,91
(+30%) R$ 6.701,76
(-30%) R$ 3.608,64

Total (R$/m2) R$ 5.336,91

Area construida (m2) R$ 793.900,91

Valor de venda

R$ 1.174.120,56

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: Imdveis 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.

Contudo, com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor

do imével arredondado, resulta em:

R$ 1.175.000,00

(um milh&o e cento e setenta e cinco m|I reais)
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16. TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 28 (vinte e oito) folhas, editadas pelo Perito Judicial
devidamente nomeado para este ato. Em atengédo 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
Avaliacao e Pericia judicial.

Sao Paulo, 21 de maio de 2024.

JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES
CREA 5070781670
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