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

PROCESSO 0079923-96.2005.8.26.0100

Salvador Bueno das Neves, engenheiro, CREA 5062008324, Perito Judicial, honrado
com sua nomeacdo a folhas 904 dos Autos do processo que move CONDOMINIO EDIFICIO
BENJAMIN JAFET em face de LEMOS EDITORIAL E GRAFICAS LTDA. e outros, vem mui
respeitosamente perante Vossa Exceléncia requerer:

a - A juntada do respectivo Laudo de Avaliagao
b - A liberagdo dos honorarios que se encontram de-

positados.

Termos em que
P. Deferimento

Sao Paulo, 02 de Junho de 2016.

4

ador Bueno-das Neves
CREA 5062008324/D

2016

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0079923-96.2005.8.26.0100 e cédigo 1FB26CF.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LINO DUARTE, liberado nos autos em 03/06/2016 as 17:56 .
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Processo 0079923-96.2005.8.26.0100

Laudo de Avaliacao Imobiliaria

RTE: Cond. Edificio Benjamim Jafet.

RDO: Lemos Editorial e Graficas Ltda.

VARA: 24a Vara Férum Jodo Mendes - Sao Paulo
DATA: 30/05/2016
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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 242 VARA CIVEL DO FORO JOAO MENDES
JUNIOR DE SAO PAULO.

PROCESSO 0079923-96.2005.8.26.0100

Salvador Bueno das Neves, engenheiro, CREA 5062008324, Perito Judicial,
honrado com sua nomeacao a folhas 904 dos Autos do processo que move CONDO-
MINIO EDIFICIO BENJAMIN JAFET em face de LEMOS EDITORIAL E GRAFI-

CAS LTDA. e outros, vem mui respeitosamente perante Vossa Exceléncia apresen-
tar a conclusdo a que chegou consubstanciada no presente

LAUDO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA

|

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LINO DUARTE, liberado nos autos em 03/06/2016 as 17:56 .
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ANEXOS

I - Certiddo Cadastral dos imoveis
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I - OBJETIVO

O presente laudo tem o objetivo de apresentar os valores de venda dos imdveis
penhorados a folhas 943 dos Autos do processo movido contra Lemos Editorial e
Graficas Ltda., (e outros), conforme matriculas nos préoximos capitulos.

II - OBJETO

Tratam-se de dois conjuntos de niumeros 22 e 31, localizados no segundo e
terceiro andares do Edificio Benjamin Jafet, cujas matricula sdo 78.632 e 78.633,
respectivamente, ambas registradas no 5° Oficial do Registro de Imdveis de Sao
Paulo. Os imdveis acham-se localizados a Rua Cel. Xavier de Toledo, 264, no bairro
Consolagao/SP.
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1 - Localizagao

Os imodveis acham-se localizados no centro de Sdo Paulo , em importante
logradouro, regido onde se localizam conjuntos utilizados por empresas voltadas a
exploracdao do ramo de servigos e afins.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0079923-96.2005.8.26.0100 e cédigo 1FB26CF.
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2 - Melhoramento publicos
O local goza de todos os melhoramentos publicos necessarios ao seu padrao.

III - VISTORIA

A vistoria deu-se em 20 de maio de 2016 de 2016, as 13:30hs, atendidos pelo
Sr. Roberto Nunes, zelador do Edificio, o qual acompanhou as diligéncias, sendo pos-
sivel observar as seguintes caracteristicas como seguem:

1 - Do Edificio

O edificio possui hall de entrada com piso em marmore e paredes em marmore
com detalhes em madeira. A porta de entrada é de aco e detalhes em latdo polido.
O teto é em gesso decorado e iluminacgdo indireta.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0079923-96.2005.8.26.0100 e cédigo 1FB26CF.
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2 - Do Conjunto 31

O conjunto nimero 31 localizado no terceiro andar do edificio possui ampla
sala com piso em cerdmica, paredes e teto pintados com latex sobre reboco. Ao
lado esquerdo de quem adentra, ha uma sala utilizada para acomodacao de moveis
e utensilios, com as mesmas caracteristicas da sala maior, porém com area contida
na area maior. As esquadrias sao em ferro.

A area util ocupada por esse conjunto é de 102,85 m2 e a idade real desse
imével, conforme Certiddao de Dados Cadastrais da Prefeitura de Sao Paulo é de 46
anos e o estado de conservacao é “Regular”, necessitando de pequenos reparos e
pintura. O coeficiente “K” relativo a idade e estado de conservagao é considerado
imével reformado com idade referente a 30% de sua idade real, ou seja, aproxima-
damente 15%, cujo valor de k = 0,8225 . O banheiro é do tipo coletivo e fica fora
do ambiente.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0079923-96.2005.8.26.0100 e cédigo 1FB26CF.
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3 - Do Conjunto 22

O conjunto numero 22 localizado no segundo andar do edificio acha-se fecha-
do e informa o Sr. Roberto Nunes, que é o zelador que conhece esse imédvel interi-
ormente e que esse conjunto é exatamente igual ao de nimero 31. Assim, & consti-
tuido de ampla sala com piso em cerédmica, paredes e teto pintados com latex sobre
reboco. Ao lado direito de quem adentra, ha uma sala anexa a sala maior possuindo
as mesmas caracteristicas dessa sala maior. As esquadrias sdao em ferro.

Do lado de fora, a direita ha um banheiro masculino e feminino que pertence
ao conjunto.

A area util ocupada por esse conjunto é de 101,86 m2 e a idade real desse
imodvel, conforme Certiddo de Dados Cadastrais da Prefeitura de Sao Paulo é de 46
anos. Como o conjunto foi reformado, o fator “k” sera referente a 30% de sua idade
real, cujo valor sera = 0,8225.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0079923-96.2005.8.26.0100 e cédigo 1FB26CF.
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IV - Avaliacao

A avaliacao sera feita conforme a Norma Brasileira NBR 14653-2 que trata de
avaliacoes de imdveis urbanos, e IBAPE/SP (Imdveis Urbanos). O método utilizado
serd o Comparativo Direto de Dados de Mercado, tendo em vista pesquisa de imoveis
compativeis a venda, colhidos através de informacdes do mercado imobiliario.
Pelas amostras colhidas, foram obtidos os valores unitarios os quais serao tratados
estatisticamente através de fatores e homogeneizados apds.

O valor unitario apurado por essa pesquisa sera utilizado para apuragao dos
valores de venda de ambos 0s conjuntos, por estarem no mesmo enderego.

V - Memoria de Calculos

1 - Valor dos conjuntos “Vc”

O valor dos conjuntos sera:

Vc = A x Vu x Fo x Foc, onde A = area dos imoveis, Vu é o valor unitario, extraido
do conjunto de dados estatisticos das amostras colhidas através da pesquisa, cujos
valores sdao homogeneizados apds tratamento, Fo é o fator de oferta = 0,90 e Foc
é o fator de obsoletismo em funcao da idade e do estado de conservacao desses
imoveis.

Padrao construtivo: Médio = 2.1.3 - Grupo 2.1 - Escritério com valor de 1,836 de
RgN

Estado de conservacgao: “c”

Fator de obsoletismo: Foc = R + k*(1 - R), onde R = 20% e k = 0,8225

RN = 1.232,86 (CUB - SINDUSCION/SP abr/2016)

Foc = 0,858

Valor do conjunto no 22

Vc = A X Vu x Fo x Foc

A =101,86 m2

Vu = 3.995,33

Vc = 101,86 x 3.995,33 x 0,858 = 349.175,38
Valor do conjunto 22 = R$ 349.175,38

Valor do conjunto no 31

Vc = A x Vu x Fo x Foc

A =102,85m2

Vu = 3.995,33

Vc = 102,85 x 3.995,33 x 0,90 x 0,972 = 359.472,55
Valor do conjunto no 31 = R$ 359.472,55

8
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VI - PESQUISA IMOBILIARIA - (Conjuntos Comerciais a venda)

1) - Conjunto comercial a venda, localizado a rua 15 de novembro - centro, con-
tendo 131,00 m2 de area (til.

http://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+conjunto-comercial-sala+4-
quartos+centro+centro4+san-naillo+sn+131m24+RS530000/TN-8764402/

CORMUURTT COMERCIAL /Rl A & YENDA WALDR [ VENDA
Rua Quinze de Movembro RS 530.000

Centro, 320 Peule - 5P

COMTATAR & ANUNCIANTE

L VR TILEFONE

4 o 131 166 o RS 4.046 RS1.500 RS 226

Valor : R$ 530.000,00 Cdod. ZAP692308 Tel. 3107.7185
Padrdo construtivo “Médio” com valor unitario de 1,836

Idade = 12 anos Estado de conservacdo “c” Indice K = 0,858
Valor unitario “Vu”

Vu = Vi/A x Fa x Fp x Fec, onde Fec é o fator do estado de conservacao que é K/k,
K é o valor da Tabela depreciacao pelo obsoletismo dos imdveis avaliandos que vale
0,8225 e k é o valor da depreciagao pelo obsoletismo de cada amostra.

Fa =(A/a)?, onde A = area do imédvel avaliando e “a”, é a area do imdvel pesquisado,
p € o expoente que vale 0,25 para diferenca de A/a até 30% e 0,125 para diferenga
acima de 30%,

Fp = é o fator de padrao construtivo = (F/f)¢, onde “f” é o valor unitario do padrao
do imovel pesquisado, “F” é o valor unitario do padrdo do imével avaliando = 1,836

A\ /J

e “e” é o expoente = 0,25
Fal= (101,86/131)%%> = 0,939
Fa2 = (102,85/131)%%% = 0,941
Fp = (1,836/1,836)%25 = 1,00

Fec = (K/k)°2 = (0,8225/0,8225)0,25 = 1,00

Vu = (530.000,00/131) x 0,941 x 1,00 x 1,00 = 3.807,10 "

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LINO DUARTE, liberado nos autos em 03/06/2016 as 17:56 .
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Valor unitario saneado = 3.807,10
2) - Conjunto comercial a venda, localizado a rua Benjamim Constant, no centro,
contendo 107,00m2 de area util.

http://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+conjunto-comercial-
Sa|a+centr0_| ~AantrAl caA ARlA T AR T INT7rRARD T DCAOYNANNN/TY EO14141N0O7

CORLAMTO COMERCIAL BAL A & VENDA

Vi D& VEMTA
Rua Benjamim Constant RS 420.000
Centro, Spo Paulo - SP

CONMTATAR O AMNUNCLANTE

o 1] 107 ] R53.925 R$1.270

T (T LENTE

- ' .:.'-.. I. el ’ =
b T |
.h Tr ioces :;'F.}u.'a":
E“—‘. i LT
Valor : R$ 420.000,00 Cdod.14065A Tel. 3427.9220

Padrao construtivo “*Médio” com valor unitario de 1,836
Idade = 15 anos Estado de conservagao “c”

indice k = 0,8225

Valor unitéario “Vu”

Vu = Vi/A x Fa x Fp x Fec, onde Fec é o fator do estado de conservacao que é K/k,
K é o valor da Tabela depreciacao pelo obsoletismo dos imdveis avaliandos que vale
0,3105 e k é o valor da depreciacao pelo obsoletismo de cada amostra.

Fa =(A/a)?, onde A = drea do imdvel avaliando e “a”, é a area do imdvel pesquisado,
p € o expoente que vale 0,25 para diferenca de A/a até 30% e 0,125 para diferenga
acima de 30%,

Fp = é o fator de padrdo construtivo = (F/f)¢, onde “f” é o valor unitario do padrao
do imovel pesquisado, “F” é o valor unitario do padrdo do imével avaliando = 1,836
e “e” é o expoente = 0,25

Fal= (101,86/107)%%> = 0,988

Fa2 = (102,85/107)%2> = 0,990

Fp = (1,836/1,836)%%> = 1,00

Fec = (K/k)°2 = (0,8225/0,8225)°2 = 1,00 /

Vu = (420.000,00/107) x 0,990 x 1,00 x 1,00 = 3.885,98 L8
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Valor unitario saneado = 3.885,98

3) - Conjunto comercial a venda, localizado a rua 15 de novembro, centro, con-
tendo 88,00 m2 de area util.

http://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+conjunto-comer-
cial-sala+centro+centro+sao-paulo+sp+88m2+RS350000/ID-
10270067/?1D=10270067

Rua Quinese de Novembro R% 350.000

entra, Bas Pauls - 5P

o Li] aa 4] o REISTT RE1.100 RE1.080

T oo
ik
Valor : R$ 350.000,00 Cod. ZAP796362 Contato por E-mail

Padrdo construtivo “Médio” com valor unitario de 1,836
Idade = 16 anos Estado de conservagao “c”

indice k = 0,808

Valor unitario “Vu”

Vu = Vi/A x Fa x Fp x Fec, onde Fec é o fator do estado de conservacao que é K/k,
K é o valor da Tabela depreciacao pelo obsoletismo dos imdveis avaliandos que vale
0,3105 e k é o valor da depreciacao pelo obsoletismo de cada amostra.

Fa =(A/a)?, onde A = drea do imdvel avaliando e “a”, é a area do imdvel pesquisado,
p € o expoente que vale 0,25 para diferenca de A/a até 30% e 0,125 para diferencga
acima de 30%,

Fp = é o fator de padrdo construtivo = (F/f)¢, onde “f” é o valor unitario do padrao
do imovel pesquisado, “F” é o valor unitario do padrdo do imdével avaliando = 1,836
e “e” é o expoente = 0,25

Fal= (101,86/88)%2> = 1,037

Fa2 = (102,85/88)%2%> = 1,04

Fp = (1,836/1,836)%%> = 1,00

Fec = (K/k)*?5 = (0,8225/0,808)%25 = 1,004

Vu = (350.000,00/88) x 1,038 x 1,00 x 1,004 = 4.144,92

|

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LINO DUARTE, liberado nos autos em 03/06/2016 as 17:56 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0079923-96.2005.8.26.0100 e cédigo 1FB26CF.



Qv. SapopPem &3, 4 i 4

Salvador Bueno das Neves 560 Pauio 5

cep.: 03345-001

CREA - 5062008324 tel.: 11/2021-6418

eng.salvadorbueno@abcpericias.com.bor

Valor unitario saneado = 4.144,92

4) - Conjunto comercial a venda, localizado a rua Libero Badard, centro, contendo
420,00 m2 de area (til.

http://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+conjunto-comer-
cial-sala+centro+centro+sao-paulo+sp+420m2+RS2500000/ID-
8653382/?paainaoferta=8

COMLAINTT COMIBCIAL (SALR & VINDA CONTATAR O AA RO

VokL O O WM
Rua Libero Badaro RS 2.500.000 m
Centra, Sao Pauls - GP Lsengiss B 71000

] ] 420 557 [i] RS 5952 RS3.270

CTT R TR TR I waLIN [ oS n T

Valor : R$ 2.500.000,00 Co6d.CJ0060 (ZAP) Tel.:4302.7636
Padrao construtivo “Superior” com valor unitario de 2,286

Idade = 18 anos Estado de conservagao “c”

indice k = 0,785

Valor unitario “Vu”

Vu = Vi/A x Fa x Fp x Fec, onde Fec é o fator do estado de conservacao que é K/k,
K é o valor da Tabela depreciacdo pelo obsoletismo dos imdveis avaliandos que vale
0,3105 e k é o valor da depreciagao pelo obsoletismo de cada amostra.

Fa =(A/a)?, onde A = area do imodvel avaliando e “a”, é a drea do imdvel pesquisado,
p € o expoente que vale 0,25 para diferenca de A/a até 30% e 0,125 para diferencga
acima de 30%,

Fp = é o fator de padrao construtivo = (F/f)¢, onde “f” é o valor unitario do padrao
do imovel pesquisado, “F” é o valor unitario do padrdao do imdvel avaliando = 1,836
e “e” é o expoente = 0,25

Fal= (101,86/420)%!?> = 0,838

Fa2 = (102,85/420)°125 = 0,840

Fp = (2,286/1,836)%% = 1,056
Fec = (K/k)%25 = (0,8225/0,785)°25 =1,012 7/

Vu = (2.500.000,00/420) x 0,838 x 1,056 x 1,012 = 5.330,64

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LINO DUARTE, liberado nos autos em 03/06/2016 as 17:56 .
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Valor unitario saneado = 5.330,64

5) - Conjunto comercial a venda, localizado no Largo Sao Francisco, centro, con-
tendo 310,00 m2 de area (til.

http://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+conjunto-comer-
cial-sala+centro+centro+sao-paulo+sp+310m2+RS1600000/ID-
9160334/ = =~ 7

LJUNTO COMERGEALSALA & VENDS VALOS DE VENDA COMTETAR O SaURCLLINTE

Largo Sao Francisco RS1 .Eﬂﬂ.ﬂﬂl_ll
Centro, Sao Poulo - 5P h .

o i] 310 310 o RS 5.161 RS 3.000

UTRAL ReFoBASTES

Coaige oleria no Iunmrde METE!
dufups whirta ey e LAP TWIOE Y 10077
Lisuirass riem

LEARDI

Valor : R$ 1.600.000,00 C06d.448287 (ZAP) Tel.: 3459-2438
Padrao construtivo “Superior” com valor unitario de 2,286

Idade = 20 anos Estado de conservagao “c”

indice k = 0,7595

Valor unitario “Vu”

Vu = Vi/A x Fa x Fp x Fec, onde Fec é o fator do estado de conservacdo que é K/k,
K é o valor da Tabela depreciacdo pelo obsoletismo dos imdveis avaliandos que vale
0,3105 e k é o valor da depreciacao pelo obsoletismo de cada amostra.

Fa =(A/a)?, onde A = drea do imdvel avaliando e “a”, é a area do imdvel pesquisado,
p € o expoente que vale 0,25 para diferenca de A/a até 30% e 0,125 para diferenca
acima de 30%,

Fp = é o fator de padrdo construtivo = (F/f)¢, onde “f” é o valor unitario do padrao
do imovel pesquisado, “F” é o valor unitario do padrdo do imdével avaliando = 1,836

A\ Py /4

e “e” é o expoente = 0,25

Fal= (101,86/310)%!% = 0,870

Fa2 = (102,85/107)%%> = 0,872

Fp = (2,286/1,836)%% = 1,056

Fec = (K/k)%?> = (0,8225/0,7595)%2> = 1,020

Vu = (1.600.000,00/310) x 0,870 x 1,056 x 1,020 = 4.836,62

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0079923-96.2005.8.26.0100 e cédigo 1FB26CF.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LINO DUARTE, liberado nos autos em 03/06/2016 as 17:56 .



QV. SOPOPEMI&A, 2146

Salvador Bueno das Neves 560 Pauio 5

cep.: 03345-001
CREA - 5062008324 tel.: 11/2021-6418

eng.salvadorbueno@abcpericias.com.bor

Valor unitario saneado = 4.836,62

6) - Conjunto comercial a venda, localizado na Praca da Republica, centro, con-
tendo 420,00 m2 de area Uutil.

http://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+conjunto-comer-

cial-sala+centro+centro+sao-paulo+sp+420m2+RS1200000/ID-
9670427/7 - T

..... T RAFRCIAL RS A 4 VERDA VALDH OF VENTL TNTATAR £ AMUNCIANTE
Praca Republica, Da RS 1.200.000 m
Centra, Sai Paule - 5P

1] 1] 420 420 o RS 2857 R§3.003 R53I™T

Valor : R$ 1.200.000,00 C6d.999929 (ZAP) Tel.: 98119-4709
Padrdo construtivo “Médio” com valor unitario de 1,836

Idade = 45 anos Estado de conservacgao “f”

indice k = 0,347

Valor unitario “Vu”

Vu = Vi/A x Fa x Fp x Fec, onde Fec é o fator do estado de conservacao que é K/k,
K é o valor da Tabela de depreciacdo pelo obsoletismo dos imédveis avaliandos que
vale 0,3105 e k é o valor da depreciacao pelo obsoletismo de cada amostra.

Fa =(A/a)?, onde A = drea do imdvel avaliando e “a”, é a area do imdvel pesquisado,
p € o expoente que vale 0,25 para diferenca de A/a até 30% e 0,125 para diferenga
acima de 30%,

Fp = é o fator de padrdo construtivo = (F/f)¢, onde “f” é o valor unitario do padrao
do imovel pesquisado, “F” é o valor unitario do padrdo do imével avaliando = 1,836

A\ /4

e “e” é o expoente = 0,25
Fal= (101,86/420)%12> = 0,838 Fa2 = (102,85/420)0,25 = 0,840
Fp = (1,836/1,836)%%° = 1,00

Fec = (K/k)%%5 = (0,8225/0,347)°25 = 1,241 ,/

Vu = (1.200.000,00/420) x 0,838 x 1,00 x 1.241 = 2.971,31

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0079923-96.2005.8.26.0100 e cédigo 1FB26CF.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LINO DUARTE, liberado nos autos em 03/06/2016 as 17:56 .



QV. SapopPem &, 412,

Salvador Bueno das Neves 560 pauio 5

cep.: 03345-001

CREA - 5062008324 tel.: 11/2021-6418

eng.salvadorbueno@abcpericias.com.bor

Valor unitario saneado = 2.971,31
7) - Conjunto comercial a venda, localizado a Av. Vieira de Carvalho, centro, con-

tendo 1 [ — a s
COMLILBTD COMERCIAL7ALA & VENDA WALDR D VENDA
Avenida Doutor Vieira de Carvalho R?:iﬂl;ﬂ?ﬂ

Centro, Sao Paulo - 5P

CONTATAR O ANLICIANTE

R g, g o v v e e 0 TR

o 1] 122 122 o R54.918 R51.385

CEkETa  WATE  AMIAAUTR QWY GELA TORA A WADA WaLG X i

vt 1 A

TRLY RS

- g whertn 08 e BPEREN
o it 0 s L ACTITITTY
FEEIT LY

Valor : R$ 600.000,00 C6d.SP28020 Tel.: 3627-3200
Padrao construtivo “Médio” com valor unitario de 1,836

Idade = 30 anos Estado de conservagao “d”

indice k = 0,609

Valor unitario “Vu”

Vu = Vi/A x Fa x Fp x Fec, onde Fec é o fator do estado de conservacao que é K/k,
K é o valor da Tabela de depreciacdo pelo obsoletismo dos imdveis avaliandos que
vale 0,3105 e k é o valor da depreciacao pelo obsoletismo de cada amostra.

Fa =(A/a)?, onde A = area do imdvel avaliando e “a”, é a area do imdvel pesquisado,
p € o expoente que vale 0,25 para diferenca de A/a até 30% e 0,125 para diferenga
acima de 30%,

Fp = é o fator de padrdo construtivo = (F/f)¢, onde “f” é o valor unitario do padrao
do imovel pesquisado, “F” é o valor unitario do padrdao do imdvel avaliando = 1,836

A\ /J

e “e” é o expoente = 0,25

Fal= (101,86/122)%%?5 = 0,956
Fa2 = (102,85/122)%?5 = 0,958
Fp = (1,836/1,836)%25 = 1,00 .-
Fec = (K/k)%?* = (0,8225/0,609)%%> = 1,078 /
Vu = (600.000,00/122) x 0,958 x 1,00 x 1,078 = 5.078,97

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LINO DUARTE, liberado nos autos em 03/06/2016 as 17:56 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0079923-96.2005.8.26.0100 e cédigo 1FB26CF.



Qv. Sapopem &4, 4 i

Salvador Bueno das Neves 560 Pauio 5

cep.: 03345-001

CREA - 5062008324 tel.: 11/2021-6418

eng.salvadorbueno@abcpericias.com.bor

Valor unitario saneado = 5.078,97

8) - Conjunto comercial a venda, localizado a rua Cel. Xavier de Toledo, centro,
contendo 90,00 m2 de area util.

http://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+conjunto-comer-
cial-sala+centro+centro+sao-paulo+sp+90m2+RS415000/ID-
10250933/~ ~~innnfamtn =0

LR COMERTIEN (Sl A & vENDa VLI DE VEMDA CONTATER 0 AMBCUNTE

Rua Cel Xavier de Toledo RS 415.000 m
Ceriro, $a0 Paula - 5P . -

{11)98119-4709

] a 50 125 ] R54.611 R51.100 R5400
wim i demevaTien  wemi AL B 3o - (11)99787-8479

Valor : R$ 415.000,00 C6d.00031 (ZAP) Tel.: 98119-4090
Padrao construtivo “Médio” com valor unitario de 1,836

Idade = 32 anos Estado de conservagao “d”

indice k = 0,5995

Valor unitario “Vu”

Vu = Vi/A x Fa x Fp x Fec, onde Fec é o fator do estado de conservacao que é K/k,
K é o valor da Tabela de depreciacdo pelo obsoletismo dos imédveis avaliandos que
vale 0,3105 e k é o valor da depreciacao pelo obsoletismo de cada amostra.

Fa =(A/a)?, onde A = area do imdvel avaliando e “a”, é a drea do imdvel pesquisado,
p € o expoente que vale 0,25 para diferenca de A/a até 30% e 0,125 para diferenga
acima de 30%,

Fp = é o fator de padrao construtivo = (f/F)¢, onde “f” é o valor unitario do padrao
do imovel pesquisado, “F” é o valor unitario do padrdao do imdvel avaliando = 1,836
e “e” é o expoente = 0,25

Fal= (101,86/90)%'>5 = 0,956

Fa2 = (102,85/90)%%> = 0,958

gt |

Fp = (1,836/1,836)%2° = 1,00 ol

/
Fec = (K/k)°? = (0,8225/0,5995)%%5 = 1,082 /4
Vu = (415.000,00/90) x 0,958 x 1,00 x 1,082 = 4.779,67 —

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0079923-96.2005.8.26.0100 e cédigo 1FB26CF.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LINO DUARTE, liberado nos autos em 03/06/2016 as 17:56 .



QV. SAPOPeM A, 41

Salvador Bueno das Neves 560 pauio 5

cep.: 03345-001
CREA - 5062008324 tel.: 11/2021-6418

eng.salvadorbueno@abcpericias.com.bor

Valor unitario saneado = 4.779,67
TABELA DOS VALORES UNITARIOS SANEADOS
Amostra Valor
1 3.807,10
3.885,98
4.144,82
5.530,64
4.836,62
2.971,31
5.089,97
4.779,67
Soma 34.046,11

O IN|On|h|WIN

Soma = 34.046,11

Média aritmética “M” = 4.255,76

Limite maximo = M + 30% = 5.532,49 Limite minimo = M - 30% = 2.979.03
Valor descartado = 6

Nova média “M” = 31.074,80/7 = 4.439,26

Limite maximo = M + 30% = 5.771,03 Limite minimo =M - 30% = 3.107,48
Condicao em que todos os valores remanescentes estao contido dentro dos limites,
portanto o valor unitario homogeneizado é = 4.439,26

Valor unitario = M x Fo,onde Fo é o fator de oferta, (Elasticidade de mercado =
0,90).

Portanto o valor unitario “Vu” = 4.439,26 x 0,90 = 3.995,33

Valor unitario “Vu” = 3.995,33

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0079923-96.2005.8.26.0100 e cédigo 1FB26CF.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LINO DUARTE, liberado nos autos em 03/06/2016 as 17:56 .



av. sapopem &, 414

Salvador Bueno das Neves 560 Pauio 5

cep.: 03345-001

CREA - 5062008324 tel.: 11/2021-6418

eng.salvadorbueno@abcpericias.com.bor

VII - CONCLUSAO

As pesquisas de imdveis que guardam relacao com os avaliandos, forneceram
valores que devidamente saneados e homogeneizados produziram um valor unitario
compativel pelo qual foi possivel concluir que os valores dos imdveis objetos da pre-

sente agdo sao:

Conjunto no 22 - Matricula 78.632
R$ 349.000,00
(trezentos e quarenta e nove mil reais)
em numeros redondos

Conjunto no 31 — Matricula 78.633
R$ 359.000,00

(trezentos e cinquenta e nove mil reais)

em numeros redondos

Sugestao de Valor para liguidagao forcada (20%)

Conjunto no 22 - Matricula 78.632

R$279.200,00

(Duzentos e setenta e nove mil e duzentos reais)

em numeros redondos

Conjunto no 31 - Matricula 78.633
R$ 287.200,00

(Duzentos e outenta e sete mil e duzentos reais)
em numeros redondos

Junho/2016

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0079923-96.2005.8.26.0100 e cédigo 1FB26CF.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LINO DUARTE, liberado nos autos em 03/06/2016 as 17:56 .



av. sapopem A, 414

Salvador Bueno das Neves 560 Pauio 5

cep.: 03345-001

CREA - 5062008324 tel.: 11/2021-6418

eng.salvadorbueno@abcpericias.com.bor

VIII - ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo de 22 folhas impressas em um sé lado, todas rubri-
cadas, inclusive os Anexos, sendo esta ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 02 Junho de 2016.

¢

Salvador Bueno das Neves
Perito Judicial
Crea 5062008324

Em atencdo ao artigo 5° do provimento n® 755/2001 do Conselho Superior de Magistratura, informa
gue se encontra 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.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0079923-96.2005.8.26.0100 e cédigo 1FB26CF.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LINO DUARTE, liberado nos autos em 03/06/2016 as 17:56 .
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ANEXOS

1 - Certidoes Cadastrais dos Imoveis
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av. sapopem A, 414

Salvador Bueno das Neves 560 Pauio 5

cep.: 03345-001
CREA - 5062008324 tel.: 11/2021-6418

eng.salvadorbueno@abcpericias.com.bor

1 - Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - Conjunto 22

PREFEITURA DE
SAO PAULO Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2016

FINAMCAS E
DESEMVOLYIMENTD ECONOMICD

Cadastro do Imdvel:  006.023.0677-9

Local do Imdvel:
R COROMNEL XAVIER DE TOLEDO, 264 - CJ 22

ED BEMJAMIN JAFET <CEF 01042-000
Imaovel localizade na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

R COROMEL XAVIER DE TOLEDO, 264 - CJ 22
ED BEMJAMIN JAFET CEP 01042-000

Contribuinte(s):
CMPJ 64.152.002/0001-39 LEMOS EDITORIAL E GRAFICOS LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada [m=): 352 Testada [m} 10,00
Area n3o incorporada (mA): 0 Fragao ideal: 0.0318
Area total (m?): 362

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m3): 141 Padrdo da construgio: 4-C
Area ocupada pela -xlnﬁl_rugﬁcl (m3}: 300 Uso: comercial
Ano da construgio comigido: 1970

Valores de m® (R$}):
- de terreno: 4.816.00
- da construgdo: 2.288.00

Valores para fins de calcule do IPTU [R$):

- da area incorporada: 85.021.00
- da area nao incorporada: 0.00
- da construgdo: 148.400.00
Base de calculo do IPTU: 233.421.00

Ressalvado o direito da Fazenda Piblica do Municipio de 53o Paulo atualizar o= dados constantes do Cadastro
Imabiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualguer tempo, inclusive em relag8o ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal de Finangas e Desenvolvimento Econdmico CERTIFICA que os dados
cadastrais acima foram utilizados no langamento do Imposto Predial & Temitorial Urbano do imével do exercicio

de 2018.
Certiddo expedida via Intermet - Portaria SF n® 00872004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 31/08/2016, em
hitp:ffwae. prefeitura.sp.gov. bricidade/secretanasfinancas/senvicos/ceridoes!
Data de Emissio: oHOeR2016
Nimero do Documento: 2 2018 000877878-7 /
Solicitants: SALVADOR BUENO DAS MEVES (CPF D52.170.085-49)

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LINO DUARTE, liberado nos autos em 03/06/2016 as 17:56 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0079923-96.2005.8.26.0100 e cédigo 1FB26CF.



QV. Sapopem &, 434

Salvador Bueno das Neves 560 Pauio 5

cep.: 03345-001

CREA - 5062008324 tel.: 11/2021-6418

eng.salvadorbueno@abcpericias.com.bor

1 - Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - Conjunto 32

PREFEITURA DE
SAO PAULO Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2016

FINAMCAS E
DESEMVOLVIMENTO ECONAMICD

Cadastro do Imodvel: 006.023.0678-7

Local do Imovel:
R COROMEL XAVIER DE TOLEDO, 264 - CJ 31

ED BENJAMIN JAFET CEF D1043-D00
Imovel localizade na 12 Subdivisac da Zena Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R COROMEL ¥XAVIER DE TOLEDO, 264 - CJ 31
ED BENJAMIM JAFET CEP 01042-000

Contribuinte(s):
CHPJ 84.152.002/0001-848 LEMOS EDITORIAL & GRAFICOS LTDA

Dados cadastrais do terrenc:

Area incorporada (m®): 352 Testada (m): 10,00
Area ndo imcorporada  (m?): 0 Fragio ideal: 00321
Area total (m?): 362

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m3): 1432 Padrdc da construgdo: 4-C
Area ocupada pela construgdo [m3k 300 Uso:  comercial
Ano da mnﬁtmgﬁn cormgido: 1970

Valores de m? [R$):
- de terreno: 4.818,00
- da construgdo: 2 ZRB.00

Valores para fins de caleulo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 85.823.00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 150.505.00
Base de calculo do IPTU: 238.328.00

Ressalvado o direits da Fazenda Pdblica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imabilidrio Fiscal, apurados ou verifizados a qualgquer tempo, inclusive em relagio ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal de Finangas & Desenvolvimento Econdmico CERTIFICA gue os dados
cadastrais acima foram utilizados no langamento do Imposto Pradial @ Temritorial Urbano do imavel do exercicio

de 2016.
Cerfidio expedida via Intemet - Portaria SF n® 00872004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certid3o podera ser confirmada, até o dia 31/08/2016, em
hitpz/iwww. prefeitura.sp.gov. bricidade/secretanasfinancas/senvicos/certidoes)
Data de Emissao: OOE2016 F
Nimero do Documento: 2.2016.000877853-8
Solicitante: SALVADOR BUENO DAS NEVES (CPF 052.170.028-49)

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LINO DUARTE, liberado nos autos em 03/06/2016 as 17:56 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0079923-96.2005.8.26.0100 e cédigo 1FB26CF.



