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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 n°: 1124644-96.2017.8.26.0100

Juliana Mendonca De Lima Chaves, Engenheira Civil, CREA 5070781670,
nomeada nos autos da acdo de Execucao de Titulo Extrajudicial - Despesas
Condominiais, que Condominio Stela Maris, move contra Carlos Roberto Dias, que
se processa perante este R. Juizo e Cartério, tendo realizado as pesquisas e diligéncias
que se fizeram necessarias ao imével de matricula 23.303, vem mui respeitosamente, a
presenca de V. Exa., com o devido respeito e reveréncia, apresentar suas conclusdes
no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
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 27/07/2023 as 20:53 , sob 0 nimero WIMJ23415058042

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1124644-96.2017.8.26.0100 e codigo Lc5Q8pYY.



Tabela 1: Imdvel
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RESUMO DA AVALIACAO
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IDENTIFICACAO

Tipo de ocupacgao

Ocupacgao Sala Comercial
Enderego R. Frederico Abranches, 389 — Sala n2 12
CEP 01225-001
Bairro Santa Cecilia
Cidade-UF S&o Paulo — SP
PROPRIEDADE

Matricula 23.303
Registro de Imdveis 22 Cartorio de Registro de Imdveis de Sao Paulo
Status atual Desocupado

Comercial

AREA DO IMOVEL

Area (til privativa 73,85
Area real comum 25,55
Area total 99,40
Fracao ideal 3,3405 | %

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351

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 27/07/2023 as 20:53 , sob 0 nimero WIMJ23415058042
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LAUDO DE AVALIACAO

1. ESCOPO

Trata o presente caso da avaliacdo do imdvel, localizado a R. Frederico
Abranches, 389 — Sala n® 12 - Santa Cecilia - Sdo Paulo, 01225-001, devidamente
nomeado e compromissado por V. Excia., dirigiu-se a Perita ao local, onde em vistoria
realizada “in loco”, p6de observar tudo o que direta ou indiretamente possa interessar a
presente questao.

2. REQUERENTE

Condominio Stela Matris.

3. REQUERIDO
Carlos Roberto Dias.

4. FINALIDADE

Execucéao de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais.

5. OBJETIVO

O objetivo do presente laudo é determinar valor de mercado do imével citado.

6. OBJETO

O objeto da avaliagéo € o imével registrado junto ao 2° Cartério de Registro de
Imoveis de Sao Paulo, matricula n® 23.303.

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
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 27/07/2023 as 20:53 , sob 0 nimero WIMJ23415058042

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1124644-96.2017.8.26.0100 e codigo Lc5Q8pYY.



JCHAVES ENGENHARIA

) |\

7. PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

7.1 PRESSUPOSTOS

o 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 (Imoéveis Urbanos).

e Na determinacgéo dos fatos que se seguem, considera-se que toda a
documentacéo, parte deste processo € por premissa boa e valida, e que
encontra-se devidamente regularizada, nao tendo sido por isso efetuadas
quaisquer analises juridicas ou medi¢cdes com precisdo exatas de campo,
considera-se ainda que o imdvel até o presente momento esta livre e
desembaracado de quaisquer dnus, hipotecas, usufrutos, arrestos que nao seja
0 exposto neste, passivos ambientais ou quaisquer outros problemas que
prejudiquem seu bom uso ou comercializagao.

e A Perita ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal em relagdo a matéria envolvida
neste Laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer interesse no
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:

e Nas informacdes constatadas “in loco”, quando da vistoria do imdvel, a qual foi
agendada para a data de 04 de julho de 2023, as 09:30 horas.

e Na documentagao fornecida nas fls. do referente processo.

e Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local, cito:
vendedores, compradores, entidades de financiamento e 6rgéaos publicos através
de comparacao de dados.
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7.2 RESSALVAS

e O imédvel encontra-se desocupado neste presente momento.

e A planta do imével ndo foi disponibilizada.

e A vistoria foi acompanhada pelo sindico Nelson.

e Foi utilizado o arredondamento de até 1%, de acordo com a norma NBR
14653-1/2019 item 6.8.1.

8. CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

O imével trata-se de um escritorio comercial, situado em regido considerada

mista, comercial e residencial.

Tabela 02: Caracteristicas do imével

AREA DO IMOVEL
Area util 73,85 | m?
Area real comum 25,55 | m?
Area total 99,40 | m?
Fracao ideal 3,3405 | %

Escritorio localizado em prédio comercial composto por: 1 (uma) sala com
diviséria, 2 (dois) banheiros sociais e 1 (uma) vaga de garagem demarcada.
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FIGURA 1: Matricula do imovel

% LIVRD N* 2. EEE;I::“’Q 2" CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
s te il s Heha ‘ e 30 Fﬂ?'“
21.303 1 ? . |
[_ 3 ] [ _J Gho Paula, 12 8  janeiro de 1872,
IMOVEL:= “0M CONJUNTO PAMA ESCRITORIO ne 12 , no 1 % an-

dar do "EDIFICIO STELA MARIS", aito na Rua Prederi=
co Abranches n9 389, no 119 subdiatrite — Santa Cecilia,com
a area Gtil de 73,85miZ. @ a Srea comum de 25,55m2., operfa-
zends a Area total construlda de 9%, 40m2. , l:c:::rnupnnr:lzn—
do~lhe a fracac ideal de 3,340%5% no terranc do eﬂifit:iq'."
COMTRIBUINTE - ni

PROPRIETARICS:- CARLOS ROBERTO DIAS, engenheiro, R.G. n@

3,180,097, = sua mulher MARIA ESTELA SOBULESEL DIAS,
do lar, - RGO 3.775.011,- inscritos no C.F.F. -sob
ne 378.667.618-68: — FABIO RORERTO DIAS, advogado; R.G. n@
3.586.182, & sua mulher LUCILIA DOS SANTDS DIAS, do  lar,
R.E. n%® 3.207.870, -inserites ne c.p.F. sob ne

19%3.200.248=T27 = FJOSE CARIODS SOBOLESKEI, comerciante, R.G.
g 3.016.56%9, & sua mulher MARIA LIGIA POMFEU PIZA SOBOLES-—
KI, do lar, R.G. n% 4.827.779, = inscritos no C.P.F. sob a9
126.143.578-00; - MAURICIO SMELSTEIN, nnquznhe:’.rq',- H.G. n9
Eﬁ&.ﬂ-ﬁl, inscrito no C.P.F. sob ne. 006. 536,328, & sus ma=-
1'h.|;ar- RITA RAYS SMELSTEIN, industrial; R.G:ne 1.561.498, ing
crita nog C.P.F. sobh n9 029.426.90B-87y = OSWALDOD LOURENGO
MOLLA, |I:‘|-:: comerclo, R.58. n$-3315.625, & sua malher EDNA CAR-
LETTI DE MOLLA, 99 lar, R.G. n¥ 1B5.617, Inscritos noC.P.FE
sob g 005,594.238=53; - JOSE VICENTE MOMO, do comérclo,
A.G. ng 1.901.509, & sua mulher MARTA CONCEICAD AMARAL CAR-
VALHO MOoMO, do lar, R.3. ne 31.054.936, - inscritos noC.P.&
sobh oy P05.965.828; = WALTER DIAS, engenhgdiro; R.G. n¥
262,871, insorito no C.P.¥F. spob oo 007.700.438, o sua mb-
‘ lher T-‘;EI-DE BERTOLA _hI.hE, do lar, R.G. n? 1.380.625, inseri
A no C.P.F. =soh nf:ﬁ 00L.770.408; - todos brasileiros, casa

{ Continua no verso ]

8.1 LOCALIZACAO

O imobvel, objeto desta avaliacado esta situado no bairro de Santana, para melhor
visualizagdo do local segue a ilustragao aérea do imovel, 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
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O bairro Santa Cecilia fica localizado em Sao Paulo, préximo aos bairros Barra

Funda, Campos Eliseos e Bom Retiro. Santa Cecilia conta com muitos pontos de

interesse de Sao Paulo. Vocé pode encontrar museus, teatros ou arenas de shows, tais

como Theatro Sao Pedro, Oficina Cultural Casa Mario de Andrade, Museus de Arte

Brasileira da FAAP, SESC Consolagao, La Salsa Discotek, Galeria Jaqueline Martins,

Teatro Commune, Chacara Lane, Casa Modernista e Museu do Futebol; além de

escolas ou colégios, tais como Instituto Nacional de Educacao a Distancia, EMEI

Monteiro Lobato, Red House International School, Colégio Mackenzie, Senac Sede e

Escola Carlitos.

Tabela 3 - Caracteristicas referente ao bairro.

Uso Predominante:

Comercial e Residencial

Densidade de Ocupacao: Alta
Padrao Econ6émico: Médio
Distribuigao da Ocupagao: Vertical
Intensidade de Trafego: Alta

Principais Polos de Influéncia:

Oficina Cultural Casa Mério de Andrade, Museus de Arte
Brasileira da FAAP, SESC Consolagdo, La Salsa Discotek

Principais Vias de Acesso:

Av. Angelica; Via Elevado Pres. Jodo Goulart; Rua Martim
Francisco.

8.3 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DA REGIAO

SITUACAO
Meio de quadra % Meio de quadra/ 1 frente Meio de quadra/ 2 frentes
Esquina Duas esquinas Quadra inteira
Uma entrada g 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
Ondulado Escarpado Em platbs

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
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Rede de dgua & Rede telefénica N

Energia elétrica & Rede de internet 8

Rede de esgoto Rede de aguas pluviais %
lluminagao publica & Transporte coletivo

Guias e sarjetas 8 Gas canalizado

Pavimentacdo X4 Coleta de lixo X4

SERVICOS URBANOS DENTRO DO RAIO DE 1 KM

Comeércio X4 lgreja $2

Servigos gerais Rede de satde/hospital %
Seguranga publica g Rede bancaria/ Casa lotérica %
Area de lazer/ Cultura & Estabelecimento de Ensino &
Correio Hotel / pousada %

Transportes Coletivos 8 Parque / Area verde &

8.4 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

O “Imével” possui area de 73,85 m?, assim descrito e caracterizado no respectivo

titulo conforme matricula de n® 23.303, do 2° Cartério de Registro de Imbveis de Sao

Paulo.

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

na vistoria realizada “in loco”, temos:

Estado geral: entre regular e necessitando de reparos simples.

Condominio area externa: cimentado, pintura latex e vidro.

Condominio area interna: piso ceramico, pintura latex, marmore e vidro.

Escritério: carpete, divisoria eucatex e paredes com pintura latex.

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
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9. ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizagao 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

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
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 27/07/2023 as 20:53 , sob 0 nimero WIMJ23415058042

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1124644-96.2017.8.26.0100 e c4digo Lc5Q8pYY.



"AAd80G07 061p02 8 00T0'92'8°2T0Z 96-797Z2TT 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op-ojusawndogeloualajuo.uge/bd/eubipelsed;yiq snl-dsh fesa/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0D Bled
Z708S0STYEZLINCAN 01BWINU O qOS * £G:0Z S€ £202/20/L2 WS 0pe|020i0id ‘ojned OBS 8p Opels3 op ealsn( 8p feungul @ SIAVHO YINIT A YONOANIW YNVITNC Jod sluswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidgd 9 ojuswnaop 81s3

fls. 228

o
©

0
)
@
3
<
o

I

JCHAVES ENGENHARIA

J

STEI

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

2 ke
= 2
ko) =
©
_._M L]
o o
©
(4]
o ©
© ©
c ©
o =
© c
L (11|
Q ™
e €
(O] (0]
&) (o))
© ©
= £



"AAd80G07 061p02 8 00T0'92'8°2T0Z 96-797Z2TT 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op-ojusawndogeloualajuo.uge/bd/eubipelsed;yiq snl-dsh fesa/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0D Bled
Z708S0STYEZLINCAN 01BWINU O qOS * £G:0Z S€ £202/20/L2 WS 0pe|020i0id ‘ojned OBS 8p Opels3 op ealsn( 8p feungul @ SIAVHO YINIT A YONOANIW YNVITNC Jod sluswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidgd 9 ojuswnaop 81s3

fls. 229

I

JCHAVES ENGENHARIA

J

ao
Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

- Recepg

Imagem 4- Entrada do Edificio

Imagem 5
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Imagem 10
Imagem 11
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Imagem 12- Banheiro 1
Imagem 13- Banheiro 2
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Imagem 14- Sala 2
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Imagem 16- Garagem

10. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A insercao do imoével dentro do mercado imobiliario local é considerada:
* boa pelo porte do imovel;
* boa pela localizacéo;

* boa pela disposicao;

O estado de conservacao do imoével é considerado:

A vistoria do imével revelou que se trata de uma sala comercial padrao

médio, com area privativa de 73,85 m2, em estado de conservacdo que podemos
caracterizar entre regular e necessitando de reparos simples.

O estado de conservacao do edificio é considerado:
Bom como mostrado nas imagens.
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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 27/07/2023 as 20:53 , sob 0 nimero WIMJ23415058042

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1124644-96.2017.8.26.0100 e c4digo Lc5Q8pYY.



JCHAVES ENGENHARIA

) |\

Conclui-se que:
O imével é de LIQUIDEZ NORMAL, segundo o mercado imobiliario da
regidao, com oferta e procura de classificacdo “normal”. Entretanto, por ser o imével
comercial e possuir boa localizagéo, sua liquidez atinge diversos segmentos do mercado,

0 que favorece o mesmo.

11. METODOLOGIA

As metodologias de avaliacao utilizadas sao as constantes da norma de avaliacao
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 avaliagéo o
presente trabalho determina o valor do imével.

12. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

12.1 VALOR DO IMOVEL

Consiste em se estabelecer o valor do imével, mediante a pesquisa de mercado
de imdveis semelhantes ao objeto da avaliacdo, especialmente quanto a localizagéo,
forma e valorizacdo, e quanto as caracteristicas do imével e com as condigbes do
mercado no qual esta inserido, considerando cenarios viadveis para a execucao e a
comercializacao do mesmo. No presente caso, 0os elementos comparativos sofrerdo as
seguintes consideracdes:
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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 27/07/2023 as 20:53 , sob 0 nimero WIMJ23415058042

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1124644-96.2017.8.26.0100 e codigo Lc5Q8pYY.



JCHAVES ENGENHARIA

) |\

12.2 CRITERIOS

[) OFERTA: As ofertas de venda sofrerdao 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 imovel, sdo caracteristicas do que influenciam
sobremaneira no valor. Para tanto serdo considerados os padrées e depreciacdes
recomendados pelos trabalhos especificos do IBAPE-SP.

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 imével em estudo, na forma como e se apresenta a seguir:
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Elemento 01

Imovel: Sala comercial

Endereco: Rua Frederico Abranches - Santa Cecilia, Sado Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 80m?2

Valor: R$ 550.000,00

Informante: REGINA CELIA GASPERINI - (11) 98213-0613

Data Base: julho 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-santa-cecilia-centro-sao-

paulo-com-garagem-80m2-venda-RS550000-id-2421755481/

. VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR FINANCIAMENTO

Fale com o anunciante

Sala Comercial e 2 banheiros a Venda, 80 m2

R, (11)367 VER TELEFONE
por R$ 550.000
Rua Frederico Abranches - Santa Cecilia, S3o Paulo - 5P VER NO MAPA
COMPRA Envie uma mensagem
Condominio RS 1.250
R$ 550.000
1O som £ Naoinformado [ 2banheiros B 1vaga

SOLICITAR

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
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Elemento 02

Imovel: Sala comercial

Endereco: Rua Frederico Abranches - Santa Cecilia, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 73m?2

Valor: R$ 500.000,00

Informante: Carga LopesNet - (11) 93800-0040

Data Base: julho 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-santa-cecilia-centro-sao-
paulo-com-garagem-73mz2-venda-RS500000-id-2539137574/

“BVivaReal (OMPRAR  ALUGAR  IMOVESNOVOS  DESCOBRR  FINANCAMENTO ANUNCIARIMOVESS  ENTRAR

‘‘‘‘‘‘

W\ OATAY W

i-’—! . b
i 11![

alas Comercisis 3 venda em 530 Paulo / Centro / Santa Cecflia / Rua Frederico Abranches COMPRA

’ —— R$ 500.000
Sala Comercial e 2 banheiros a Venda, 73 m? =
por R$ 500.000
Condominio Edificio Stela Maris e Rua Frederico Abranches, 389 - Santa Cecllia, 530 Paulo - SP VER NO MAPA Condorninio RS 1.188
SOLICITAR
O 7Bw & Nioinformado [ 2banheiros B 1vega
SOLICITAR
ANUNCIANTE
Carga Lopeshizt
Contato por WhatsApp
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Elemento 03

Imovel: Sala comercial

Endereco: Rua Frederico Abranches - Santa Cecilia, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 80m?2

Valor: R$ 600.000,00

Informante: ZIMMERMANN IMOVEIS - (11) 99999-0938

Data Base: julho 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-santa-cecilia-centro-sao-

paulo-com-garagem-80m2-venda-RS600000-id-2596750726/

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

m
[B] 6fotos Q

Sala Comercial e 1 banheiro a Venda, 80 m?
por R$ 600.000

Condominio Edificio Stela Maris e Rua Frederico Abranches, 389 - Santa Cedilia, S30 Paulo - SP VER NO MAPA

ki Condominio RS 1.250
R$ 600.000 & RS 387
1O some £ Naoinformado [% 1banheiro 8 1vega
SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (3)
___

s Comerciais 3 vends em S50 Paulo / Centro / Santa Cecilia / Rua Frederico Abranches

ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

Fale com o anunciante

R, (11)38 VER TELEFONE

Envie uma mensagem

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
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 Frederico Abranches — Santa Cecilia, Sdo Paulo — SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 80m?2

Valor: R$ 750.000,00

Informante: ZIMMERMANN IMOVEIS — (11) 99999-0938

Data Base: julho 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-santa-cecilia-centro-sao-

paulo-com-garagem-80m2-venda-RS750000-id-2600737953/

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

.. J Wiy | 0

» CAHT -
— T A

@] 12 fotos Q

s Comerciais & venda em S0 Paulo / Centro / Santa Cecilia / Rua Frederico Abranches
Fale com o anunciante

Sala Comercial e 2 banheiros a Venda, 80 m2

. (11)38 VER TELEFONE
por R$ 750.000
Condominio Edificio Stela Maris & Rua Frederico Abranches, 389 - Santa Cecilia, S30 Paulo - SP VER NO MAPA Contato por WhatsApp
COMPRA Envie uma mensagem
Condominio R$ 1.250
R$ 750.000 v
mail
1O some £ Naoinformado [% 2banheiros 8 1vaga
SOLICITAR T

VER MAIS CARACTERISTICAS (3)
__

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
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Elemento 05

Imovel: Sala comercial

Endereco: Rua Frederico Abranches — Santa Cecilia, Sao Paulo — SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 70m?2

Valor: R$ 850.000,00

Informante: ZIMMERMANN IMOVEIS — (11) 99999-0938

Data Base: julho 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-santa-cecilia-centro-sao-
paulo-70m2-venda-RS850000-id-2587931997/

. VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVELS

~-

ERimes: rrems

EEEme AW SR | B RN S &1L

[8] 11 fotos e video Q

nicio / Vends /'SP / Salas Comerciais 3 venda em 530 Paulo / Centro / Santa Cecflia / Rua Frederico Abranches
Fale com o anunciante
" & N 2
Sala Comercial e 1 banheiro a Venda, 70 m o ETRONE
por R$ 850.000 oo s
Condominio Edificio Stela Maris e Rua Frederico Abranches, 389 - Santa Cecllia, 530 Paulo - SP VER NO MAPA Contato por WhatsApp
COMPRA Envie uma mensagem
Condominio R$ 1.300
R$ 850.000
mail
O 7ome £ Naoinformado [% 1 banheiro () Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR Telefone
VER MAIS CARACTERISTICAS (3)

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
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 1124644-96.2017.8.26.0100 e c4digo Lc5Q8pYY.



17

JCHAVES ENCENHARIA

) |\

fls. 243

Elemento 06

Imovel: Sala comercial

Endereco: Avenida Angélica - Santa Cecilia, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 76m?2

Valor: R$ 530.000,00

Informante: ARCOVERDE IMOBILIARIA LTDA - (11) 97610-6894

Data Base: julho 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-santa-cecilia-centro-sao-
paulo-com-garagem-76m2-venda-BRS530000-id-2642705477/

’.VivaReaI COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS ~ DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

eciia / Avenida Angélics COMPRA

: ; . R$ 530.000
Sala Comercial e 2 banheiros a Venda, 76 m? =
por R$ 530.000
Avenida Angélica - Santa Cecilia, 530 Paulo - SP VER NO MAPA Condominio R$ 985
60
O 76m B3 Naoinformado [® 2banheiros B 1veg

SOLICITAR
ANUNCIANTE

ARCOVERDE IMOBILIARIA
DA

Simular Financiamento

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 07

Imovel: Sala comercial

Endereco: Rua Doutor Albuquerque Lins, 503 - Santa Cecilia, Sao Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 74m?2

Valor: R$ 730.000,00

Informante: Local Imoveis Ag. Panamericana - (11) 98893-7041

Data Base: julho 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-2-quartos-santa-cecilia-
centro-sao-paulo-com-garagem-74m2-venda-RS730000-id-2537342415/

COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

“B vivaReal

ais 3 venda em 530 Paulo / Centro / Santa Cecllia COMPRA

R$ 730.000
Sala Comercial com 2 Quartos e 2 banheiros a
Venda, 74 m? por R$ 730.000 Condoriio R$ 1.100
|_D . é » P " a ANUN:ANTE 6‘-0‘3,
e
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Elemento 08

Imovel: Sala comercial

Endereco: Rua Conselheiro Brotero, 1505 - Santa Cecilia, Sdo Paulo - SP

Cidade: Sao Paulo

Area: 73m?2

Valor: R$ 795.000,00

Informante: C2+ Negdcios Imobiliarios - (11) 94308-0308

Data Base: julho 2023

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-santa-cecilia-centro-sao-

paulo-com-garagem-73m2-venda-RS795000-id-2633369167/

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

[G] 14 fotos

P / Salas Comerciais 3 venda em 530 Paulo / Centro / Santa Ceclia / Rua Conselheiro Brotero COMPRA

; _— R$ 795.000
Sala Comercial e 2 banheiros a Venda, 73 m? -
por R$ 795.000
Rua Conselheiro Brotero, 1505 - Santa Cedlia, S50 Paulo - SP VER NO MAPA Condominio RS 1.380
O 5w a v:um'v\w-v ado [ 2banh (=)
e ANUNCIANTE
B CARRET RIS, €2+ Negdcios Imobiliérios C+

e
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14. EVOLUCAO DOS CALCULOS

Tabela 04: Evolucéo dos célculos
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Area Valor de venda
Elementos | Localizacao |construida v\é:l;)ar(g:) '?,?,%‘f,gf Fator oferta (10%) | considerando o fator
(m2) redutor (m?)
1 Santa Cecilia 80 R$ 550.000,00 40 R$ 495.000,00 R$ 6.187,50
2 Santa Cecilia 73 R$ 500.000,00 40 R$ 450.000,00 R$ 6.164,38
3 Santa Cecilia 80 R$ 600.000,00 40 R$ 540.000,00 R$ 6.750,00
4 Santa Cecilia 80 R$ 750.000,00 40 R$ 675.000,00 R$ 8.437,50
5 Santa Cecilia 70 R$ 850.000,00 40 R$ 765.000,00 R$ 10.928,57
6 Santa Cecilia 76 R$ 530.000,00 40 R$ 477.000,00 R$ 6.276,32
7 Santa Cecilia 74 R$ 730.000,00 40 R$ 657.000,00 R$ 8.878,38
8 Santa Cecilia 73 R$ 795.000,00 40 R$ 715.500,00 R$ 9.801,37
Vida util B Hoss Valor de venda Valor de venda
Elementos elelr‘:;‘::os Del Fat(_)r = Foc do Zerc%ntl:’al LD d? Depreciacao | Heidecke | considerando o Fator | homogeneizado
preclacao imével in‘: c;(;e?(%(; conservacao (K) Depreciacao (m2) (m?2)
Entre regular e
necessitando de
1 40 1,00 0,55 60 67% reparos simples C 0,4408 R$ 6.187,50 R$ 6.187,50
2 40 1,01 0,56 | 60 67% Entre nova e regular B 0,4508 R$ 6.253,62 R$ 6.253,62
Entre regular e
necessitando de
3 40 1,00 0,55 60 67% reparos simples C 0,4408 R$ 6.750,00 R$ 6.750,00
4 40 1,02 0,56 60 67% Nova A 0,4522 R$ 8.576,74 R$ 8.576,74
Entre regular e
necessitando de
5 40 1,00 0,55 60 67% reparos simples C 0,4408 R$ 10.928,57 -
6 40 1,01 0,56 | 60 67% Entre nova e regular B 0,4508 R$ 6.367,17 R$ 6.367,17
7 40 1,02 0,56 60 67% Nova A 0,4522 R$ 9.024,89 R$ 9.024,89
8 40 1,02 0,56 60 67% Nova A 0,4522 R$ 9.963,12 R$ 9.963,12
Entre regular e
Imével necessitando de
avaliando 40 1,00 0,55 60 67% reparos simples C 0,4408 - -
Média (m2) Média homogeneizada (m?)
R$ 8.006,45 R$ 7.589,01
(+30%) R$ 10.408,39
(-30%) R$ 5.604,52
Total (m2) R$ 7.589,01
Valor de venda R$ 561.586,47
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Tabela 1 - Vida referencial (IR} e o valor residual (R} para as tipologias deste estudo

Classe G Padrio farencial sicual
-Irfanos) | - R (%)
1.1.1 = Padrdo Econtmico &0 200
Sem elevador &0 20%
1.1.2 = Padrao Simples
Com elevador &0 20%
Sem elevador &0 20%
1.1.3 - Padrao Médio
1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador &0 200
Sem elevador &0 200
1.1.4 -~ Padrdo Superior
Com elevador &0 208
1,1.5 - Padrao Fino 50 20%
1.1.6 - Padrao Luxo 50 20%
2.1.1 - Padrdo Econdmico 70 20%:
Sern elevador 70 20%
2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 70 20%
ey Sem elevador &0 20%
2. COMERCIAL o
E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 60 20%
Sem elevador =) 20%
2,14 - Padrdo Superior
Com elevador &0 205
215 - Padrdo Fino 50 20%
2.16 - Padrio Luxo 50 20%
Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec
Edificacdo nova eu com reforma geral e substancial, com
A Mova 0,00 menos de dols anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
Entre nova e : ;
B 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
regular g : X
uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
C | Regular 252 : ety
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e inteérna.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e ;
; entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 8,09 . . g
- com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples . ;
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
N sitaricn da pintura interna _e_mema.apﬁs reparos de ﬁssuras_e
E R 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
P P sistema estruturasl. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.
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Idadeem [Estado de Conservagio - Ec
Sedavida [, B c D E F G H
referencial | 0,000 | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,%898 0, 10,9649 09097 0.8106 06612 04692 10,2455
A% 0,792 | 05761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06541 | 04641 | 02428
6% 0,9682 0,5651 0,9438 0,899 0,7930 0,6468 04589 0,240
Bl 0,9568 08537 09327 08754 07836 0,6391 04535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 09328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 | 04421 | 02313
1404 09202 09173 0,8970 08458 0.7536 06147 04362 0,2282
165 09072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
1804 08038 O,8000 08713 082315 07320 00,5971 04237 02217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
220, 08658 08630 0,8440 0,7958 0,709 05784 04104 02147
2404 08512 0,8485 08297 00,7823 0,6971 0,5686 04035 02111
26% 08362 08335 08151 07686 06848 05586 03964 02074
2B% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | DS5483 | 03891 | 02035
30% 0,8050 0,8024 0, 7847 0,7399 00,6593 0,5377 0,3816 0,1996
320 0., 7888 0,7863 00,7689 07250 0,6460 05269 03739 0,1956
340 07722 0,7697 07527 07097 06324 0,5158 10,3660 0,1915
6% 0,7552 0,7528 0, 7362 06941 06185 0,5045 0,3580 01873
38% 07378 0,7354 071492 06781 0,6043 04929 03497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
A0 07018 0.,6996 06841 0,6450 0,5748 04688 0,3327 0,740
A4% 06832 06810 0.6660 06279 0,5595 04564 0,3238 016594
A5% 06642 06621 0.6475 06105 05440 04437 0,3148 01647
A8% 06448 06427 0,6286 05926 05281 04307 03056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0.5744 0,5119 04175 0,2963 0,1550
52% 06048 | 0GB029 | 05896 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 0,1500
54% 0,5842 05823 0,5695 0,5369 04785 0,3902 02769 0,144%
56% 0,5632 05614 00,5490 05176 04613 03762 02670 00,1397
5B% 0.5418 0,5401 0,5281 0.4980 04437 03619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 0,4962 0,4853 0,4575 04077 0,3325 0.2360 0,1235
4% 04752 04737 04632 04368 0,3892 03174 02252 01178
B56% 04522 04508 0,4408 04156 03704 03021 02143 0,1121
68% 04288 04274 04180 0.3941 03512 0,2864 02033 0,1063
T0% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
7294 03808 | 03756 | 03712 | 03500 | 03119 02544 | 01805 0, 0944
T4% 03562 00,3551 0,3472 0,3274 0,2917 02379 0,1688 0,0883
76% 03312 | 0330 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 01570 | oo0827
TR 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 02043 0,1449 00758
B0% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 02293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,06%94
B2% 02538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
Bd% 02272 0,2265 02215 02088 0,1861 0,1518 01077 0,0563
B6% 0.2002 00,1996 0,1952 01840 0,1640 0,1337 00,0949 0,0496
BR% 01728 01722 01684 0,1588 0,1415 0,1154 0.0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
Q2% 01168 0,1164 01139 01074 0.0957 0,0780 0,0554 0,0290
QO 0,0882 0.0879 00860 00811 0,0722 0,0589 00418 00219
6% 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | 004B5 | 00395 | 00281 | 00147
QR% 0,0298 0,0297 00230 00274 0,0244 00199 00141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 00000
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15. CONCLUSAO

Para determinar o valor do imével 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:
Avaliagdo de Bens— Parte 2: Imoveis 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$ 562.000,00

(quinhentos e sessenta e dois mil reais)

Juliana Chaves - Engenheira Civil - CREA 5070781670
Telefone 1: (11) 9 8459-6558 - Telefone 2: (11) 98976-3351
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 27/07/2023 as 20:53 , sob 0 nimero WIMJ23415058042

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1124644-96.2017.8.26.0100 e codigo Lc5Q8pYY.



JCHAVES ENGENHARIA

) |\

16. TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 33 (trinta e trés) folhas digitalizadas e assinadas 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 disposicao das partes, respectivos advogados, e demais interessados, em
arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae”, carteira de habilitagdo (CREA), diploma
de Engenharia Civil (Graduagdo — Universidade Anhembi Morumbi), certiddes (civel e
criminal) e demais documentos como os respectivos diplomas dos cursos de habilitagéo
voltados para a Avaliacao e Pericia judicial.

Sao Paulo, 27 de julho de 2023.

JULI MENDONCA DE LIMA CHAVES
REA 5070781670
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