José Bucharelli

Engenheiro Civil - Perito Judicial - TISP
Especialista em AvaliagGes de Imdveis e Danos na Construgao Civil

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL DA CAPITAL - SP

Processo:  1043153-28-2021.8.26.0100

Agdo: Execucgdo de Titulo Extrajudicial — Locagdo de imovel
Requerente: Condominio Edificio XI de Agosto

Requerido: Espolio de Vera Lucia Rebollo

José Bucharelli, engenheiro Civil, CREA/SP

ne

0600.53.796-3, Perito Judicial nomeado na presente acao, tendo tomado ciéncia do
trabalho a ser realizado, que consiste na apuragao de justo, real e atual valor de mercado
para avaliagcdo do imdvel em questdo, vem respeitosamente, apresentar as conclusdes
a V. Exa., a partir de observacdes e constatacdes consubstanciadas no presente LAUDO
DE AVALIACAO IMOBILIARIA, embasado nas Normas ABNT NBR 14.653-1 e 14.653-2,

enguadrado no Grau Il de Fundamentacao.

Rua Ledncio de Carvalho, n2 254 — apto 72 — Bairro — Paraiso / SP- CEP: 04003-010
E-mail: buchareli@uol.com.br jbucharelli@gmail.com Telefone: (11) 98644-9447

fls. 241

Péginal

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE BUCHARELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/08/2025 as 09:56 , sob o nUmero WJMJ25417913332

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043153-28.2021.8.26.0100 e codigo V99220d8.



fls. 242

José Bucharelli

Engenheiro Civil - Perito Judicial - TISP
Especialista em AvaliagGes de Imdveis e Danos na Construgao Civil

Indice

1.) Objetivo e finalidade do trabalho

2.) Metodologia Adotada

2.1 Definicao
2.2 Desenvolvimento
2.2.1.) Vistoria
2.2.1.1) Caracteristicas da Regido
2.2.1.2) Caracteristicas do Imdvel Avaliando

2.2.1.3) Fotos do Imével avaliando
2.2.2.) Coleta de Dados
2.2.3.) Tratamento por Fatores
2.2.4.) Grau de Fundamentacdo

3.) Diagnéstico do Mercado

4.) Conclusao

5. Encerramento

Péginaz

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE BUCHARELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/08/2025 as 09:56 , sob o nUmero WJMJ25417913332

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043153-28.2021.8.26.0100 e codigo V99220d8.

Rua Ledncio de Carvalho, n2 254 — apto 72 — Bairro — Paraiso / SP- CEP: 04003-010
E-mail: buchareli@uol.com.br jbucharelli@gmail.com Telefone: (11) 98644-9447




José Bucharelli

Engenheiro Civil - Perito Judicial - TISP
Especialista em AvaliagGes de Imdveis e Danos na Construgao Civil

1.

2.)

E-mail: buchareli@uol.com.br

Objetivo e finalidade do trabalho

O objetivo do presente laudo é avaliar o valor de mercado de um conjunto para
escritdrio, situado na Rua Wenceslau Braz n2 16, do CONDOMINIO EDIFiCIO XI DE
AGOSTO, conjunto n? 91, localizado no 992 pavimento 19 subdistrito, Sé, Centro,
Municipio de Sdo Paulo /SP, registrado sob a Matricula N2 36.371 do 42 Cartério
de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP.

Para isto foi adotada a NBR 14.653-1 e 14.653-2, para verificacdo do valor segundo
a metodologia que melhor se aplica ao mercado de insercdo do bem e a partir do
tratamento dos dados de mercado, permitindo-se:

a) arredondar oresultado de sua avaliacdo, desde que o ajuste final ndo varie mais
de 1% do valor estimado;

b) indicar a faixa de variacdo de precos do mercado admitida como toleravel em
relacdo ao valor final, desde que indica a probabilidade associada.

Metodologia Adotada

2.1) Definicao

Foi adotado o Método Comparativo de Dados de Mercado, que identifica o custo
do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra em acordo com a NBR-14.653-1.

2.2) Desenvolvimento
2.2.1) Vistoria

A vistoria no imével foi realizada em 22 de julho de 2025, as 10:30 horas. As partes
ndo compareceram a diligéncia, a vistoria foi acompanhada pelo zelador do Edificio
Sr. Célio Rodrigues de Sousa, CPF n2 438.539.193-91.

2.2.1.1) Caracteristicas da Regido

A vistoria é uma importante fase do processo avaliatério que visa proporcionar ao
Engenheiro conhecer da melhor forma possivel tanto o imoével que sera avaliado,
bem como a regido na qual ele se encontra, inclusive trazendo informacdes
importantissimas para o laudo, conforme discriminadas abaixo;
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No caso em tela, a regido é servida dos principais melhoramentos urbanos, tais
como:

Guias; Sarjetas; Pavimentacdo; Rede de agua, esgoto; Rede telefénica; Rede de
energia elétrica; iluminacdo a vapor e mercurio; Coleta de lixo; Internet com fibra
Otica, transporte, entre outros.

O bairro é predominante comercial e servido de um comercio variado.
2.2.1.2) Caracteristicas do Imével Avaliando

Trata-se de um conjunto para escritério, necessitando de “ENTRE REPAROS
SIMPLES E IMPORTANTES”, conforme tabela de Ross- Heidecke (F), com area
privativa de 118,55 m?, contendo um saldo, trés salas divididas com painéis de
madeira dois gabinetes sanitarios, despensa, sala recep¢ao, cabendo-lhe 2.200
fracoes ideal do terreno e igual parcela nas areas e coisas de uso comum do
edificio. O conjunto de escritério ndo possui vaga garagem para veiculo. O térreo
possui entrada social com portaria com acesso controlado por catracas eletrénica,
lojas comerciais e um sub solo. Cadastro do imdvel: 002.072.0035-1

Tabela de Ross- Heidecke, Padrao do imdvel avaliando com LETRA F.

Sala 1: As paredes sdo revestidas de pintura latex e piso em carpete, em estado de
conservacao bastante desgastadas, infestada, com ninho de pombos, que entram
na sala pelos caixilhos de ferro externos, com potenciais riscos a saude e seguranga.
O teto e forro modulado de gesso em condi¢des precdrias. Portas de madeira e
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vidro emperradas e danificadas. As divisérias em madeira precisam de
manutencgao.

A sala, esta infestado de ninho de pombos, com varias aves mortas com
excrementos, em area aproximada de 12 (doze) metros quadrados, (ver foto 9,
10, 11).

Sala 2: As paredes sdo revestidas de pintura latex, com divisdrias em laminado
melaminico, o piso em carpete, em estado, bastante desgastado. O teto em pintura
latex necessitando de manutencao.

Sala 3: As paredes sdao em laminado melaminico, piso em carpete, bastante
desgastado, teto em pintura latex, necessitando de manutencdo

Despensa: As paredes sdo revestidas de pintura latex e divisdria em madeira,
armarios de madeira. O teto forro modulado de gesso. Piso em ceramica. Portas
em madeira todos precisam de manutencao.

Banheiros: Paredes revestidas de pintura latex, piso em cerdmica, teto em pintura
latex.

Saldo: Paredes e tetos revestidos em pintura latex. Piso em carpete, Portas em
madeira e vidro, todos precisando de manutencao.

Recepgdo: Paredes e tetos revestidos em latex. Porta principal de madeira,
bastante danificada. Piso em carpete precisando de manutencao,

Esquadrias de ferro: Necessitam de manutencdo e pintura.

Instalagdes elétricas: Na vistoria, ndo tinha energia no conjunto.

O edificio foi construido em 1957, possui 12 (doze) andares, com 4 (quatro)
conjuntos de escritdrios por andar. O 1292 andar possui 03 (trés) escritérios,
totalizando 47 (quarenta e sete) conjuntos.

O imdvel objeto desta lide necessita de “REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES (Letra
F — Tabela de Ross), principalmente quanto ao ninho de pombos, estado do
carpete, pintura, portas de madeira, divisorias de salas, forros, vidros, esquadrias
de ferro, fechaduras, higiene e limpeza em geral.

O Edificio, possui 02(dois) reservatorios de agua inferior, e 02(dois) superior.

A fachada do edificio necessita de pintura e revisdo nas esquadrias de ferro.
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O Hall, de entrada do prédio é composto de granito no piso, com decoragao em
parede de vidro, pintura latex nas paredes e tetos e armarios decorativos.

O Hall dos andares, é composto de ganitilite no piso e pintura latex nas paredes e
tetos.

O edificio e composto de 2 (dois) elevadores revestidos em aco inox.

2.2.1.3) Fotos do Imdvel Avaliando

FOTOS COLETADAS MES JULHO/25

AREAS COMUNS

Foto 1 - Fachada do Prédio Foo 2 — Entrada Pripal
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Foto 3 - Térreo / Sub Solo ' Foto 4 — Térre / Lojas

FOTOS COLETADAS MES JULHO/25

AREAS COMUNS

Foto 5 — Hall de Acesso a Escritdrios
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0y

Foto 7 — Entrada Edificio Foto 8 — Caixilhos / Pintura Hall Eleva.

FOTOS COLETADAS MES JULHO/25

AREAS PRIVATIVAS

-

Foto9-Salal Foto 10: Salal
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Foto 12— Sala 1

Foto1l-Salal

FOTOS COLETADAS MES JULHO/25

AREAS PRIVATIVAS

Foto 13 — Sala 2 o ' "~ Foto14-Sala2
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Foto 15 - Sénita’rio ' ' Foto 16 —Sala 3

FOTOS COLETADAS MES JULHO/25

AREAS PRIVATIVAS

Foto 17 — Sanitario
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19 — Despensa Foto 20 - Despensa

FOTOS COLETADAS MES JULHO/25

AREAS PRIVATIVAS

Foto 22- Saldo
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Foto 23 — Saldo Foto 24 - Saldo

FOTOS COLETADAS MES JULHO/25

AREAS PRIVATIVAS

Foto 25 — Acesso ao imovel Foto 26 - Salao
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2.2.2) Coletas de Dados do Mercado

Para esta pericia, com o objetivo de selecionar amostras que possuam o perfil mais
proximo possivel do bem avaliando, delimitamos a abrangéncia de amostras
retiradas do mercado imobilidrio com as seguintes caracteristicas em comum:

e Imdveis a venda na mesma regido do imdvel avaliando, com condic¢des
econdmico- mercadoldgicas semelhantes
e Area dos imdveis variando entre 50 m? e 200 m2.

FOTOS DAS AMOSTRAS COLETADAS MES JULHO/25

AMOSTRA 1 - Fator E — Vizzio Real Estate Strategy -C4d.: CJ 0799 - Tel. (11) 3035-1240 - (11) 98266-
5996 Data: Publicado a 79 dias

Yimovelweb

= ] | R$375.000

75 1078 Condominio

(o]

Rua Riachuelo 44

54, 530 Paulo
Tmétot  2han

Conjunto Comercial & venda. Excelente localizagdo para advogados. 8#xD; Préximo as linhas vermelha e azul do metrd, facil acesso a Av. Brigadeiro Luis Ant..

- N

AMOSTRA 2 - Fator E — SP Centro Imdveis — Céd. 987 Ltda- Gilvan - Tel. (11)3107-2129 - (11) 96326-

4646- Data: 23.07.2025- acima do 102 andar

zap

fls. 253

B | © Visualizado Ponto comercial/Loja/Box para comgrar em
Centro, Sao Paulo

Rua Venceslau Bras

1Y
1]

em1iem: §f 2

”m
il

o
/]

RS 425.000
Cond. RS 842 - IPTURS 73
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AMOSTRA 3 - Fator E — Re/Max Boutique- Céd.: 601371031-48 — Manoel Miguez Tel. (11) 2892-4155 —
(11) 97621-0831- Rua José Bonifacio 176 — 72 andar

zap

Sé, Sao Paulo

Rua Jose Bonifacio

087m: [&2

RS 270.000 @
Cond. RS 784 « IPTU RS 1.535

AMOSTRA 4 - Fator E — Cod. Imovelweb 3011001699 — Cod. CJ1511 Tel. (11) 99400-8673 Data Anuncio
81 dias

Conjunto, 69 m -venda por R$ 200.000,00 ou auguel por RS 2333,79/més - Centro - Sio Paulo/SP

Ercelert Count comarcl 1 Prega oo Mended
eales, 2 aheios predio com portara. - 0082008

AMOSTRA 5 - Fator E — Conquistare Negocios Imobiliarios Ltda Céd. SCLE 0386 Tel. (11) 3316-1033
Data: 27.07.2025

“ VivaReal

& Visualizado Salnf/Conjunte paro comprar em {

Sé, Séo Paulo

mesm  §f2

R$170.000
WhatsA Contatar
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AMOSTRA 6 — Fator E — Integracdo Negdcios Imobiliarios Ltda Cod. SCLE 0386 Tel. (11) 4113-711 —

(11) 99292-661- Data: 28.07.2025

B chavesnamdo

Venda

R$ 280.000

Condominio © R$ 1.000/més

PTU Néo informado

o Rua Senador Feijo,
40, S¢, Sao Paulo/SP

Conjunto Comercial 80m?, sala com divisérias, 02

banheiros, copa. Condominio com recepgdo. Excelente... v

Area Util Garagens: Banheiros:

80m’ @ - S 2
N2 R

Ross Enderego Edificio Contato Telefone Area M? Valor RS
Amostras

7 E Praga Sé n221 Sdo Marcos Andrea [11-91420-0377 93 290.000,00
8 E Rua Roberto Simonsen n262 [Condominio da Sé| Juvenal [11-3105-2652 75 360.000,00
9 E Rua Roberto Simonsen n262 |Condominio da Sé| Juvenal |11-3105-2652 120 450.000,00

2.2.3.) Tratamento por Fatores

a.) Antes de iniciarmos, a analise exploratéria dos dados, se faz necessario homogeneizar o Estado de
Conservagao do imoével, objeto da lide (LETRA F — TABELA DE ROSS), com as amostras, (LETRA E — TABELA

DE ROSS) a fim de se encontrar o fator que sera considerado na analise dos dados.

b.) As amostras de referéncia sdo boas, mas a amostra avaliando ndo apresenta a mesma qualidade. Foi
possivel minimizar o impacto de diferenca de qualidade entre as amostras, usando a depreciagcdo para

garantir que a analise seja justa e precisa.

Apartamento - Objeto da Lide Amostras utilizadas

Ano 1957 Ano 1957

Vida util 70 anos Vida util 70 anos
Idade real 68 anos Idade real 68 anos
Idade aparente 20 anos Idade aparente 20 anos
Fator F Fator E

Aparente/Real 28,57% Aparente/Real 28,57%

Ross | 0,5431% Ross | 0,6658%
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METODO COMPARATIVO DIRETO - TRATAMENTO FATORES
Desvio Padrdo Amostral - Método Chauvenet

Imdvel : Rua Wenceslau Braz, n2 16 - conjunto n2 91

WJIMJ25417913332

umero

Tabela Ross - Heidecke

Area util

118,55 m?

PU = Valor/m2 PU=Valor | Diferenca (PU - Diferern;a
e (Imével (discriminagdo) ms || B2 et thomog) 1+vg | ° | P | (Homog.2) Média) = EQUEESD || Eib |y 1,90
(m2) oty |ofertal  Ross e o (L") Padrdo= |amostras
(L/ M28)
1 |Rua Riachuelo 44 £ | 11300 RS 37500000 |R$ 331858 | 090| 07640  2281,86| RS (5526) 305369 | -012
2 |Rua Wenceslau Bras e | 11800/ RS 42500000 |R$ 360169 | 090| 07640 247653 RS 139,41 19.434,26 | 031
3 |Rua José Bonifacio e | 8700 R$ 27000000 |Rs 3.10345 | o090 o07640]  213393[Rs  (203,19) 4128519 | 046
4_|Praga Doutor Jodo Mendes 3 69,00 R$ 20000000 | RS 2.89855 | 0,90] 07640]  1993,04[Rs  (344,08) 11838769 | 0,77
s |praca da sé 3 68,00 RS 170.000,00 | R$  2.50000 | 0,90] 0,7640]  1719,00[ RS  (618,12) 382.070,60 | 1,39
6 _|Rua Senador Feij6 n2 40 £ | 8000 R$ 28000000 Rs 350000 090] 07640]  2.0660| s 69,48 482767 016
7_|praca da sene21 e | 9300 RS 29000000 Rs 3.11828| 090] o07640]  214413[Rs  (192,99) 3724497 | 043
8 _|Rua Robeto Simonsen n? 62 3 75,00] R$ 360.000,00 | R$  4.800,00 | 0,90] 07640]  330048[ RS 963,36 92806519 | 2,16 6>1,90 REPROVADA
9 |Rua Robeto Simonsen n2 62 £ | 12000 R$ 45000000 [Rs 3.750,00 | 090] 07640 257850 RS 24138 58.264,98 | 054
WMédia RS 2.337,12
REPROVADA (ndmero de amostras -1)
Valor Imével RS 233712 118,55| RS 277.065,41
| Retirando Amostras ( 8) |
. PU = Valor/m2 PU=Valor | Diferenca (PU- BB
Ne imével (discriminagdo) Ross | 272 Valor doimével | (homog)1svg | "0 | " | (Homog.2) | media)= | FleV-Quadrado | Desvio [Chauvented 1,86
(m2) ~(G-E)/D Oferta| Ross (1) (KH) (L*L) Padrdo= |amostras
(L/ M28)
1 |Rua Riachuelo 44 e | 11300 R$ 37500000 |Rs 331858 | 00| 07640]  2281,86] Rs 65,16 424582 | 023
> [Rua Wenceslau Bras e | 11800 RS 42500000 [Rs 360169 | 090] o076a0] 247653 RS 259,83 6751007 | 093 |TODAS AS AMOSTRAS APROVADAS!
3 |Rua José Bonifacio e | 8700 RS 27000000 |Rs 3.10345| o090 o7640]  213393[Rs  (82,77) 6.850,44 | -030 <186
4_|Praga Doutor Joso Mendes 3 69,00 R$ 20000000 | RS 2.89855 | 0,90] 07640]  1993,04[Rs  (223,65) 50021,53 | 080
s |praca da sé 3 68,00 RS 170.000,00 | R$  2.50000 | 0,90] 0,7640]  1719,00[ RS  (497,70) 247.703,72 | 1,78
6 _|Rua Senador Feij6 n2 40 e | 8000 RS 28000000 |R$ 3.50000 | 090| 07640]  2.40660 RS 189,90 36.062,61 | 0,68
7 |praca da séne21 e | 9300 RS 29000000 Rs 3.11828| 090] 07640]  214413[Rs  (72,57) 526632 | 0,26
5 [Rua Robeto Simonsen n° 62 £ | 12000 R$ 45000000 |R$ 3.750,00 | 090] 07640 257850 RS 361,80 130900,3819 1,29
TABELA RESUMIDA DE CHAUVENET Média RS 2.216,70
n dls APROVADA (nmero de amostras -1)
(n° amostras) coeficie
5 1,65
6 174
7 1,80
8 1,86
9 1,90 Valor Imével | RS 118,55| RS 262.789,60
10 1,96
12 203
ARREDONDAMENTO
+1% 265.417,49
-1% 260.161,70 -

VALOR DO IMOVEL _R$ 263.000,00
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a.) Fator Ross considerando, o Estado do imdvel avaliando e as amostras coletadas na regido:

| Fator Aplicavel 12,270%

Fator Ross: 0,7640

b.) Utilizou-se também o Fator Oferta, com desconto aplicdvel e 10%, entre as amostras colhidas e

efetivamente consideradas, segundo o item 10.1 — Norma de Avaliacdo IBAPE, para imdveis Urbanos.
Fator: 0,90
2.2.4) Enquadramento nos Graus Fundamentagdo

Segundo a “TABELA 3 — Grau de fundamentagdo no caso de modelo de utilizagdo do Tratamentos de
Fatores” NBR 14.653-2 — 2011, temos o grau de Fundamentagdo dados por:

Item Descricdo Grau |Pontuacdo
1 Caracterizagdo do imovel Avaliando | Il 3

Quantidade minima de dados de
2 mercado efetivos 1 2

3 Identificagdo dos dados de mercado| Il 3

Intervalo admissivel de ajustes para
4 o conjunto de fatores 1 2

Total 10

De acordo com a “TABELA 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de
utilizacdo de tratamento por fatores da NBR 14.653-2 — 2011, o grau de fundamentagao é definido da
seguinte forma:

Graus 11 1l |
Pontos minimos 10 6 4
itens obrigatérios itens 2 e4 no Grau lll  |itens 2 e4 no no minimo| Todos no minimo
com os demais no minimo|no Grau |l e os demais no Grau |
no Grau ll no minimo no Grau |
e Grau lll: 10 pontos, com itens 2 e 4 no Grau Ill, com os demais no minimo no Grau Il — NAO
ATENDIDO
e Graull: 06 pontos, com itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no minimo no Grau | - ATENDIDO

e Graul: 04 pontos, com todos os itens no Grau | — ATENDIDO

Pontos obtidos: 10 pontos

Portanto, conforme a NBR 14.653-2 — 2011, este laudo se enquadra no GRAU || DE FUNDAMENTACAO
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3.) Diagnédstico do Mercado

A regido central de S3o Paulo tem enfrentado um processo de desvalorizagdo imobilidria, com a
migracdo de empresas e comércio para outras areas da cidade e a percepgao de inseguranga. Isso
tem levado ao esvaziamento de edificios comerciais e a queda no valor do metro quadrado na
regido central.

A falta de investimento em infraestrutura e revitalizagdo urbana contribui para a degradagdo da
regido.

Muitos edificios antigos no centro ndo sao adequados para as novas demandas do mercado, o que
leva a sua desocupacdo e abandono e perdem o valor e sofrem com a falta de manutencao.

4.) Conclusdo

Apds o levantamento de todas as amostras, bem como a lapidagdo dos dados encontrado,
apresento abaixo o valor avaliado para o imével objeto da presente agao.

VALOR: R$ 263.000,00 (DUZENTOS E SESSENTA E TRES MIL REAIS)

5.) Encerramento

Tendo concluido o presente laudo pericial em 18 folhas impressas em formato A4 em um sé lado,
se coloca a disposi¢ao desse juizo para dirimir qualquer duvida ainda existente, e por fim pede a
juntada deste laudo aos autos.

Nestes termos,

Pede deferimento,

Sdo Paulo, 01 de agosto de 2025

José Bucharelli
Perito Judicial — Engenheiro Civil
CREA/SP: 0600.53796-3
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 263.000,00
Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.
Periodo da corregao Agosto/2025 a Janeiro/2026
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 153 dias 1,009728
Percentual correspondente 153 dias 0,972781 %
Valor corrigido para 01/01/2026 =) R$ 265.558,41
Sub Total =) R$ 265.558,41

Valor total &) RS 265.558,41
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