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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 242 VARA CIVEL DO FORO JOAO MEN-
DES JUNIOR DE SAO PAULO.

RTE: CARLOS ALBERTO PAPA
RDO: MARIA LUCILIA ANTUNES

PROCESSO 1115632-24.2018.8.26.0100

Salvador Bueno das Neves, engenheiro, CREA 5062008324, perito ju-
dicial, honrado e compromissado por sua nomeacao a folhas 245/247 dos Autos do
processo que move CARLOS ALBERTO PAPA em face de MARIA LUCILIA AN-
TUNES e outros, vem mui respeitosamente perante Vossa Exceléncia apresentar a
conclusao a que chegou, consubstanciada no presente

LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

"&do(bﬂginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2020 as 15:37 , sob o nimero WJMJ20400277654

e,
copi
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1115632-24.2018.8.26.0100 e codigo 87096AE.

ot
\
L)

2020 1

Este documento é



"3V960.8 0BIP92 8 0010°92°8'810Z ¥2-ZEISL | | 0SS800.d O BULIOJUI ‘Op OjuBLINdO(EIDURIBIUODILGE/Bd/eyBipelsed g snl dsly fesey/:sdny s 0 asseoe ‘leulBLo o JuBJuod eled
¥69//20070Z W OJ8wnu o qos * /G| se owow\ _‘o\m | we o_um_ooouol_Q ojned omm op o_umumm_ Op eaysnf sp _mc:n:._. 9 wm_>m_2 SVa ON3ING HOAvATYS Jod sjuswieybip opeuisse _mc_mz@/w?ﬂaoo 9 OjJuswnoop 8)s3

&
0 0 0 S XN i ul 2 ,.ff/.j,

/,

)

fls. 295
sé&o paulo sp
cep.: 03345-001
tel.: 11/2021-6418

av. sapopemba, 414
email: eng.salvadorbueno@terra.com.br

II — Certidao Cadastral Ao IMOVEL. ....ee it iiiiieeeseiiinnneesssnnnnneessnnnnee 27

I - Pesquisa IMObiliaria.....cooeieieiiiiiiiiii i e s s sese s s s eneneeaene e 1D

0
()
>
()
pd
%
O
©
@)
c
()
>
m
| -
@)
go)
©
=
©
n
)
c
L

Y R o Tl <] =1 0.0 1] 111 (o
2020

SUMARIO

LI o) =] o LY o PPN § 1
II-Objeto

L YA 1= o ] 1=
L A AN - 1 - T To T PSPPI I ¢
R R @0 Vol [ 13> o 1 1
ANEXOS




fls. 296

av. sapopemba, 414
sé&o paulo sp

Eng. Salvador Bueno das Neves cop- 0334501

tel.: 11/2021-6418
email: eng.salvadorbueno@terra.com.br

I - OBJETIVO

o nimero WJMJ20400277654

O objetivo deste trabalho é atender determinacdo deste Douto Juizo, a folhas
245/247 dos Autos do processo referido, na avaliagdao do imdvel, cuja matricula e
n° 19.367 registrada no 159 Cartério do Registro de Imdveis de Sao Paulo. A quota
parte da requerida que é herdeira desse imdvel, conforme partilha demonstrada em
folhas 267 corresponde a 12,50%.

II - OBJETO

Trata-se de um imdvel comercial que é indivisivel, constituido de um terren
localizado a Rua Cagdao n° 10, esquina com a Av. dos Bandeirantes, no bairro d
Brooklin Paulista Novo, 30° subdistrito Ibirapuera, sobre cujo terreno ha uma cons-
trugao do tipo comercial, com frente para a Av. dos Bandeirantes n.° 1.008, 1018,
1.020, 1.028, 1.032 e 1.042, cujas dimensodes e caracteristicas nos préoximos capi-
tulos serao apresentadas.

Sobre esse terreno ha uma construgdo antiga constituida de salGes e no piso
superior, uma residéncia, que encerram uma area construida total de 450,00m2,8
datada de 1.976, cujas caracteristicas a seguir se apresentam:

m O
ica do Estado de Sao Paulo protocolado em 15/01/2020 as 15 37,s0

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1115632-24.2018.8.26.0100 e cédigo 87096AE

Av dos Bandeirantes, 1008, 1018 e 1020

Trés Saldes com area total de 270,00m?

Piso Parede Padrio Tipo Constr. | Est. Cons. | Idade Foc
Cimentado | Alvenaria Médic — 1,659 Galpae 2.2.2 ‘e 20® 0.6527
Av_dos Bandeirantes, 1032 e 1042
Doiz Salées no térreo e residéncia no primeiro piso = Area total de 120 00m?

Piso Parede Padrio Tipologia Constr. Est. Cons. Fae
Ceramiea Alvenaria Meédio — 2,154 Casa 125 “e” 0,6527

Esquina com a Rua Cagfio, n” 10
Saldo com fechamento externo em grade de ferro — Area de 60,00m*

Pizo Parede Padrio Tipologia Constr. Est. Cons. Foc

Ceramica Grade Simples — 1,142 | Cobertura 3.1.1 “a” 0.6527
Indice Fiscal = 708,00 Idade = 43 anos Area total construida = 450.00m?
Dimensdes do Terreno

Frente para a Rua Caciio = 10,00m — Profundidade = 45,00m — Area de 450.00m?
Certidio de Dados Cadastrais de Iméwveis n® 085.625.0027-5

& Idade aparents apés reformasz = 20 anecs e idade real = 43 anos.
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O imdvel acha-se localizado em bairro importante - vide mapa abaixo:

Ormniveroe
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de Cosino 30b?2 T

D iz

ii) - Caracteristicas da Regidao

CARACTERISTICAS DA REGIAQ

Bairro Antigo
Ocupacio principal Rezidencial/Comercial
Trafego local Alto
Padrio predominante Medio/Simples

EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS
Tiool Disting

Até 500m

de 500m a 1.000m

Acima de 1.000m

Comeércio

X

Rede Bancaria

X

Transporte Coletivo

X

Sande

X

Lazer

Rodovias

P |4

Avenidas principais

Seguranca
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III - VISTORIA

No dia 11 de dezembro do ano em curso, as 10:30h, esteve este signatério‘§
presente no endereco ja citado para realizar a vistoria no imdvel, cuja ocorréncia a8
seguir se descreve:

15:37 , so

Atendidos pelo Sr. Celso P. Santos, locatario da casa que fica no primeiro piso,
de n° 1042, onde foi possivel vistoriar apenas o piso térreo, ndao permitindo visto-
riar a residéncia localizada no primeiro piso, apenas informando as caracteristicas
constantes nos préximos capitulos. Informou que reside nesse local ha 9 anos. Vide
Fotos a seguir:

as

N

0100 e codigo 87096AE.

Fotografias ilustrativas

Logradouro

Imovel nro 1.048 - vista externa da oficina
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Imovel nro 1.008 - Vista externa
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V - AVALIAGAO

0 numero

A Avaliacao seguira os ditames da Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14653-
2, com dados fornecidos pelo IBAPE/SP - 2011 (Avaliagdes de Imdveis Urbanos).

a) Metodologia

A avaliacdo do imdvel sera feita através do Metodo Comparativo Direto de
Dados de Mercado, determinando o valor do imdvel avaliando através do Método
Evolutivo que consiste na somatdria do valor do terreno e da construcdo.

Dada a falta de terrenos a venda na mesma zona, havendo apenas ofertas
de terrenos com construgoes, sera utilizado na pesquisa, o Método Involutivo, que
consiste na apuragao do valor unitario dos terrenos de forma separada do valor das
benfeitorias.

protocolado em 15/01/2020 as 15:37 , sob

e Sao Paulo

Os valores dessas benfeitorias serao obtidos através da apuragao do fluxo de®
caixa descontado, onde sera possivel definir seus valores em separado dos valores$
dos respectivos terrenos.

Estado

b) Calculos avaliatorios

)

=

[72]

TABELA DE VALORES UNITARIOS "5

Ttem Valores Ttem Valores P
1 2.826.74 7 4.143.13 5
2 2.860,96 8 3.273.30 %
3 2.874,90 9 4.108.84 2
4 3.812.66 10 5.265,73 ?05
5 3.615.74 11 2.715.15 <
6 2.644,75 12 2.078.,74 5",
Y =40.220,64 Média = 3.351.72 S
Lim. Max. 4.357.24 Lam. Min. 2.346.20 *%
Itens descartados =10 e 12 £
¥:=32.876.17 Meédia = 3.287.62 §°
Lim. Max. 4.273.90 Lim. Min, 2.301.34 8
Todos os 1tens estdo dentro do limite amostral @
Valor Unitario = 3.287,62/m*® ‘_:
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c) Valor do imével “Vi” 2
V,=V,+V,, onde "V éo valor do terreno e “V,” € o valor das benfeitorias, conforme‘g
a seguir: 2
V., = A xV,, onde "A" é a area do terreno = 450,00m2 e "V " & o valor unitario =5

3.287,62
V, = 450 x 3.287,62 = 1.479.429,00

Valor do terreno
R$ 1.479.429,00

d) Valor das benfeitorias

V, = A, x V, x Foc x *F_onde “A" é a area construida, "V,” é o valor unitario = I x
CUB, onde I, € o indice de padréo construtivo, CUB = 1.432,92 (SINDUSCON/SP -
nov./19), Foc é o fator de obsoletismo.

Saldes Saldes e residéncia
Av. dos Bandeirantes.1.008. 1.018 e 1.020 Av. dos Bandeirantes. 10532 e 1042
Avrea construida = 270.00m? Area construida = 120.00m?
Fator de obsolescéneia = 0.6527 Fator de obsolescéncia = 0.6527
Padrao construtive “Médio” 1.659 Padrio construtive “Médio” 2,154

SJalido com fechamento por grade

Av. dos Bandeirantes. esquina com a Rua Cacéo, 10
Area construida = 60,00m? | Padrao superior 0,639 | Fator de obsolescéncia = 0,6527

Valor das benfeitorias "V, "~

V,=V,+V_+V_, ondeV_éo valordos saldes, V_ € o valor dos saldes e residéncia
e V_, € o valor do saldo da esquina.

Valor dos saldes “V_"
V,=AXxYV, x Foc
V, =270 x 1,659 x 1.432,92 x 0,6527 = 418.934,10

ginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2020 as 15

Valor dos saloes
R$ 418.934,10
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Valor dos salbes e residéncia “V_"
V, =120 x 2,154 x 1.432,92 x 0,6527 = 241.747,78

Valor dos saldes e residéncia

R$ 241.747,78

Valor do saldo da esquina “V_"
V,=60x0,639 x 1.432,92 x 0,6527 = 35.858,13

Valor do saldao da esquina

R$ 35.858,13

Valor do imével “V,”
V=V +V +V_+V_

V. = 1.479.429,00 +418.934,10 + 241.747,78 + 35.858,13 = 2.175.969,01

Valor do imaével
R$ 2.176.000,00

V - CONCLUSAO
Face aos calculos apresentados nos capitulos anteriores, conclui este signatarioS :
gue o valor do imdvel e da quota parte pertencente a requerida é:

Valor de venda do imovel
R$ 2.176.000

(Dois milhdes cento e setenta e seis mil reais)
Arredondados

Valor da quota parte — 12,5%

ginal, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2020 as 15:37 , sob o nimero WJMJ20400277654
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R$ 272.000,00 /g;
(Duzentos e setenta e dois mil reais) /8
Arredondados / ;g_
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VI - ENCERRAMENTO

sob o nimero WJ

Consta o presente laudo de 27 folhas digitadas em um s6 lado, todas rubrica-
das, sendo esta Ultima datada e assinada digitalmente.

Sao Paulo, 08 de Janeirao de 2020.

dor Bueno-das Neves

-

Perito Judicial

do original, assinado digitalmente por SALVADOR BUENO DAS NEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2020 as 15:37

Em atengdo ao artigo 5° do provimento n® 755/2001 do Conselho Superior de Magistratura, informa que se encontrao
a disposicdo das partes, em arquivo da E. Vara, curriculum vitae, carteira de habilitagdo CREA, diploma de Engenharia e ®
CertidGes Civeis e Criminais, em nome do signatario.
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