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Resumo da Avaliacao

Vara:

33 VARA DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS

Processo:

Processo digital n°® 0540292-40.1995.8.26.0100

Classe / Assunto:

Acdo Civil Publica / Direito Civil

Juiza de Direito:

Dra. Maria Rita Rebello Pinho Dias

Proprietarios do imdvel:

Julio Caio Corte Leal (25%) e outros

Endereco do imével objeto:

Rua Sao Mateus, 541 — Granja Julieta, Sao Paulo — SP, 04721-020

Matricula:

Matricula 118.738 — 11° Cartério de Registro de Imdveis de Sao
Paulo — SP

Data base dos valores

15 de agosto de 2023

Finalidade:

Apuracgao do valor justo de mercado

Tipo de valor apresentado:

Valor de mercado para venda

Classificagdo dos tipos de bens
avaliados:

Imovel de uso comercial

Classificagdo da Avaliagdo
segundo NBR — 14653-2:

Fundamentacgao grau II — Precisdo grau III

Valor unitario da area privativa:

Valor Médio R$ 11.986,41/m?
Valor Inferior R$ 11.276,25/m?
Valor Superior R$ 12.696,58/m?

Valor justo de mercado para
venda avaliado do imdvel:

Valor justo de mercado para
venda avaliado para a fragdo de
25% do imovel:

R$ 2.985.000,00 (dois milhdoes novecentos e oitenta e cinco
mil reais)

R$ 746.250,00

(setecentos e quarenta e seis mil duzentos e
cinquenta reais)
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1. INTRODUCAO

A Stima Engenharia Ltda. empresa registrada no CREA-SP sob n° 071.708-8, com sede a Avenida
Fagundes Filho, n® 141, conjunto 55/56, Sao Paulo — SP, inscrita no CNPJ sob o n°® 06.932.665/0001-
10, através de seu responsavel técnico Eng. Roberto Gabaldi Junior (CPF 051.271.318-97) sendo
nomeado perito nos autos de n° 0540292-40.1995.8.26.0100 da 32 Vara de Faléncias e Recuperacoes
Judiciais, apresenta abaixo o resultado de seus trabalhos de avaliagao do valor justo de mercado do
imodvel urbano de matricula 118.738 localizado em Sao Paulo — SP.

2. OBJETIVO

Este laudo de avaliacao tem por objetivo estabelecer o valor justo de mercado para venda do imével
urbano de matricula 118.738 do 11° Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo — SP situado a Rua
Sao Mateus, 541 — Granja Julieta, S3o Paulo — SP na data base 15 de agosto de 2023. O imdvel foi
arrecadado nos autos da faléncia de Banco Seller, e cuja finalidade de venda é para a satisfagdo dos
credores da Massa Falida.

Abaixo apresentamos a metodologia e o resultado da avaliagdo do imével cujos valores estao calculados
para a data base acima indicada, sendo que as pesquisas, cotacdes e calculos foram ajustados para
esta data base, de acordo com as normas brasileiras de avaliagdes de bens.

3. CONCEITOS GERAIS DE AVALIACAO

Para o melhor entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas utilizadas neste laudo de avaliacao,
abaixo estdo relacionados alguns dos termos definidos pelas normas técnicas de avaliagoes.

3.1. Avaliacao

E a andlise técnica, realizada por Engenheiro de Avaliacdes, para identificar o valor de um bem, de seus
custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagao econémica,
para uma determinada finalidade, situacao e data.

3.2. Bem

E a coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de direito, que integra um
patrimonio.

3.3. Bem tangivel ou intangivel

Bem tangivel é aquele bem identificado materialmente (exemplo: imdveis, equipamentos, matérias-
primas). Bem intangivel é aquele bem ndo identificado materialmente (exemplo: fundo de comércio,
marcas, patentes).

3.4. Preco e valor de mercado

Preco € a quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transagdo envolvendo um bem, um
fruto ou um direito sobre ele.

Segundo a NBR—14653-1 — Avaliacdes de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais — ABNT — Associacao
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Brasileira de Normas Técnicas, valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicdes do
mercado vigente.

Segundo a IVS — International Valuation Standards, valor de mercado é a quantidade estimada pela
qual, em uma data de avaliacdao, se negociara voluntariamente um bem entre um comprador e um
vendedor em uma transacao livre e adequada em que cada uma das partes age com conhecimento,
prudéncia e sem pressao.

Segundo deliberagdo da Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM, o valor de mercado é: “o valor de
entrada, que a empresa despenderia no mercado para repor o ativo, considerando-se uma negociagcao
normal entre as partes independentes e isentas de outros interesses. Esse valor deve considerar o prego
a vista de reposigdo do ativo, contemplando as condigdes de uso em que o bem se encontra”.

4. NORMAS OBSERVADAS NAS AVALIACOES

As normas utilizadas na elaboracao deste laudo estao abaixo relacionadas. Segundo as normas da ABNT
- Associacao Brasileira de Normas Técnicas, os valores deste laudo se enquadram quanto a
fundamentacao como Grau II e quanto a precisdo como Grau III.

As normas observadas na emissado deste laudo sdo:

J NBR — 14653-1 — AvaliacOes de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais — ABNT — Associacao
Brasileira de Normas Técnicas

7 NBR - 14653-2 — Avaliagbes de Bens — Parte 2 — Iméveis Urbanos — ABNT — Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas.

J  NBR — 12721- Avaliacao de Custos Unitarios e Preparo de Orcamento de Construcdo para
Incorporacao de Edificios em Condominios — ABNT — Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

7 International Valuation Standards (IVS) — IVS 1: Market Value Basis of Valuation; IVS 2: Valuation
Bases Other Than Market Value e IVS 3: Valuation Reporting

J  International Valuation Standards (IVS) — Guidance Note N°3 — Valuation of Plant and Equipment
— Notas de orientacao N° 3 — Avaliagao de Plantas Industriais e Equipamentos.

5. METODOLOGIA GERAL UTILIZADA EM AVALIACOES DE BENS

A metodologia aplicavel é funcao, basicamente, da natureza do bem avaliado, da finalidade da avaliacao
e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado. A sua escolha deve
ser justificada, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que
suportem racionalmente o convencimento do valor.

5.1. Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

Conforme estabelecido na NBR-14653 da ABNT, os métodos para identificar o valor de um bem, de seus
frutos e direitos, sdo os seguintes:
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5.1.1. Método comparativo direto de dados de mercado

Neste método a identificacdo do valor de mercado do bem é realizada por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

5.1.2. Método involutivo

Aquele que identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado
em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condicdes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios viaveis para execugao e comercializacao do produto.

5.1.3. Método evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a
identificacao do valor de mercado deve ser considerado o fator de comercializagao.

5.1.4. Método da capitalizacdo da renda

E o método que identifica o valor do bem, com base na capitalizacao presente da sua renda liquida
prevista, considerando-se cenarios viaveis.

5.2. Métodos para identificar o custo de um bem

Conforme estabelecido na NBR-14653 da ABNT, os métodos para identificar o custo de um bem, s3o os
seguintes:

5.2.1. Método comparativo direto de custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra

5.2.2. Método da quantificagdo de custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir
das quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

6. METODOLOGIA NA AVALIACRO DE IMéVEIS COMERCIAIS
6.1. Critério

O critério geral empregado foi o de avaliar o bem, supondo-se que continuara a ser utilizado para a
mesma finalidade atual e no estado de conservagao em que se encontra.

Os valores apresentados referem-se ao bem, considerando-o livre de 6nus ou gravames que possam
existir sobre ele, e ndo representam necessariamente, os valores efetivos de negociacao, devendo ser
assumidos como os valores justos de mercado. O valor efetivo de negociacao é estabelecido caso a
caso em um mercado livre de compra e venda.
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Nao fez parte do trabalho a verificagdo da efetiva propriedade do bem.
6.2. Método comparativo de dados de mercado

Consiste em determinar o valor do imével pela comparacdo direta com outros similares, por meio de
seus precos de venda, tendo em vista as caracteristicas comuns e/ou semelhantes, admitindo-se que
0s que produzem a mesma renda tenham igual valor ou guardem entre si proporcionalidade linear.

Na busca de ofertas de iméveis semelhantes na regido, foi colocada énfase de vendas de outras fragoes,
cujas localizagdes e caracteristicas sejam comparaveis com as do bem a avaliar. Os valores obtidos
foram ajustados mediante coeficientes de corregao por forma, tamanho e localizagao.

De acordo com a natureza do bem incluido na avaliacdo, os critérios especificos foram os seguintes:
6.3. Imodveis Comerciais

Para a avaliacao, foi utilizado o método comparativo, ou seja, efetuamos pesquisa sobre valores de
venda de imdveis comparaveis e situados na mesma regido geoecondémica do imdvel avaliando.
Também foram colhidas opinides de corretores e/ou imobilidrias atuantes na regido.

Os valores obtidos foram homogeneizados através de fatores de corregdo recomendados pelas normas
e tiveram tratamento estatistico adequado, a fim de se obter o valor unitario basico do imdvel avaliando
como sendo o valor mais provavel na época da avaliacdo, estabelecendo-se, assim, o valor atual de

mercado.

Ressaltamos que a area do imovel avaliando foi obtida de documentacao e informagoes fornecidas pelos
interessados, nao tendo sido efetuadas medicdes em campo para verificacao.

Fatores de corregao utilizados:

Ff = Fator Fonte (Oferta)

Fl = Fator de Local

Fic = Fator de Idade Aparente e Estado de Conservacao
Fvg = Fator de Vagas de Garagem

Fp = Fator Padrao

Fa = Fator de Atualizagao para Valor Presente

Fpa = Fator Proporgao de Areas

Estes fatores de correcao sao resultado de estudos desenvolvidos por especialistas, peritos ou membros
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliages e Pericias de Engenharia e serdo detalhados adiante no
item tratamento de dados de mercado, e estao discriminados no item 11. Tratamento de Dados de
Mercado.
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()} Stima

RESULTADO DA AVALIACAO

fls. 4176

Resumo da Avaliacao

Vara:

33 VARA DE FALENCIAS E RECUPERAGOES JUDICIAIS

Processo:

Processo digital n°® 0540292-40.1995.8.26.0100

Classe / Assunto:

Acdo Civil Publica / Direito Civil

Juiza de Direito:

Dra. Maria Rita Rebello Pinho Dias

Proprietarios do imdvel:

Rubens Tufik Curi e Ruth Arajo Pimenta Curi

Enderego do imével objeto:

Rua Sao Mateus, 541 — Granja Julieta, Sao Paulo — SP, 04721-020

Matricula:

Matricula 118.738 — 11° Cartério de Registro de Imdveis de Sao
Paulo — SP

Data base dos valores

15 de agosto de 2023

Finalidade:

Apuracgao do valor justo de mercado

Tipo de valor apresentado:

Valor de mercado para venda

Classificagdo dos tipos de bens
avaliados:

Imovel de uso comercial

Classificagdo da Avaliagao
segundo NBR — 14653-2:

Fundamentacgao grau II — Precisdo grau III

8.

Valor unitario da area privativa:

Valor justo de mercado para

venda avaliado:

Valor Médio R$ 11.986,41/m?
Valor Inferior R$ 11.276,25/m?
Valor Superior R$ 12.696,58/m?

R$ 2.985.000,00 (dois milhdoes novecentos e oitenta e cinco
mil reais)

TERMO DE RESPONSABILIDADE

Este laudo apresenta o resultado da avaliacdo do imovel urbano a pedido do Juizo da 32 Vara de
Faléncias e Recuperacoes Judiciais na data base 15 de agosto de 2023.

O imdvel foi vistoriado fisicamente e avaliado pelo perito nomeado em 13 de julho de 2023, objetivando
verificar suas caracteristicas fisicas, operacionais e seus estados de manutengado e conservacao.

Esta avaliacdo foi elaborada segundo as normas do IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliagOes e Pericias
de Engenharia, da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas e da IVS — International Valuation
Standards.

Este laudo esta sujeito as seguintes condicdes de independéncia, contingéncias e limitagles:

+

Esta avaliagdo foi elaborada com a finalidade especifica definida no tdpico “Objetivo”. O uso para
outra finalidade, ou data-base diferente da especificada, bem como a extragao parcial de dados
sem o texto completo, nao apresenta confiabilidade;

Nenhum dos membros da Stima Engenharia Ltda., participantes deste trabalho, tem atualmente
ou planeja ter no futuro interesse de qualquer espécie nos bens incluidos neste laudo;
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+ Consideramos que as informacoes obtidas junto a terceiros sdao confidveis e foram fornecidas de
boa-fé;

+ A Stima Engenharia Ltda. ndao assume responsabilidades por fatores fisicos ou econdmicos que
possam afetar as opinides apresentadas neste laudo, que ocorram apds a data-base aqui
estabelecida;

+ O presente trabalho e laudo de avaliagao baseiam-se em informacgdes, plantas e documentos
fornecidos pelos interessados. Os avaliadores, portanto, ndao assumem qualquer responsabilidade
sobre matéria legal ou de engenharia, além das implicitas no exercicio de suas fungoes especificas
no caso, estabelecidas em leis, cddigos ou regulamentos proprios;

+ Deve ser bem ressaltado que todos os valores consignados neste laudo referem-se a valores a
vista. Também nao foram consideradas quaisquer dividas ou hipotecas que porventura onerem os
bens avaliados;

+ A aceitacao deste relatorio pressupde concordancia com os termos desta declaracdo de
independéncia, contingéncias e limitagbes.

Sao Paulo, 18 de agosto de 2023.

Stima Engenharia Ltda. / CREA-SP 071.708-8

Roberto Gabaldi Janior Gabriela Sabatini Querino
CREA — 0601481910 Responsavel Técnica

Engenheiro Mecéanico CAU-SP A114776-5

Membro Titular do Ibape n°® 1323 Arquiteta

P6s-Graduado em Engenharia de Avaliages e Pericias
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9. AVALIAGAO DO IMOVEL
9.1. Informacgoes Gerais de Sao Paulo — SP

Sao Paulo é um municipio brasileiro, capital do estado de mesmo nome e principal centro financeiro,
corporativo e mercantil da América do Sul. E a cidade mais populosa do Brasil, do continente americano,
da lusofonia e de todo o hemisfério sul.

Fundada em 1554 por padres jesuitas, a cidade ¢ mundialmente conhecida e exerce significativa
influéncia nacional e internacional, seja do ponto de vista cultural, econdmico ou politico. Conta com
importantes monumentos, parques e museus, como o Memorial da América Latina, o Museu da Lingua
Portuguesa, o Museu do Ipiranga, o MASP, o Parque Ibirapuera, o Jardim Botanico de Sdo Paulo e a
avenida Paulista, e eventos de grande repercussao, como a Bienal Internacional de Arte, o Grande
Prémio do Brasil de Formula 1, e a Sao Paulo Fashion Week.

O municipio possui o 10.° maior PIB do mundo, representando, isoladamente, 11% de todo o PIB
brasileiro, 34% do PIB do estado, bem como 36% de toda a sua producao de bens e servicos, além de
ser sede de 63% das multinacionais estabelecidas no Brasil, sendo ainda responsavel por 28% de toda
a producao cientifica nacional em 2005, e por mais de 40% das patentes produzidas no pais. A cidade
também é a sede da B3 (sigla de Brasil, Bolsa, Balcdo), a 5.2 maior bolsa de valores do mundo em
capitalizagdo de mercado (dados de 2017), resultado da fusdo da Bolsa de Valores, Mercadorias e
Futuros de Sao Paulo (BM&FBOVESPA) com a Central de Custddia e de Liquidagdo Financeira de Titulos
(CETIP). Sao Paulo também concentra muitos dos edificios mais altos do Brasil, como os edificios
Mirante do Vale, Itdlia, Altino Arantes, a Torre Norte, entre outros.

Sao Paulo tem area total territorial de 1.521,202 km2 com populacao total segundo censo do IBGE/2022
é de 11.451.245 hab., com densidade populacional igual a 7.527,76 hab./km2. Situada a 772 m de
altitude acima do nivel do mar, tem clima Subtropical Umido (Cfa). O municipio faz divisa com 23
municipios e dista a 1.015 km da capital federal.

Segundo o censo do IBGE/2022, a regido metropolitana de Sao Paulo tem 20.744.087 habitantes, é a

10.2 maior aglomeragdo urbana do mundo. Regides ao redor da Grande S3ao Paulo também sdo
metrdpoles, como Campinas, Baixada Santista e Vale do Paraiba; além de outras cidades proximas, que
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compreendem aglomeragOes urbanas em processo de conurbacao, como Sorocaba e Jundiai. Esse
complexo de metrépoles — o chamado Complexo Metropolitano Expandido — chegava a 33 milhdes de
habitantes em 2017 (cerca de 75% da populagado do estado e 12% da populacdo do pais) formando a
primeira megaldpole do hemisfério sul, responsavel pela produgao de 80% do PIB paulista e de quase
30% do PIB brasileiro.

O municipio de Sao Paulo estia, administrativamente,
dividido em trinta e duas regides administradas por
prefeituras regionais, cada uma delas, por sua vez,
divididas em distritos, sendo estes ultimos, eventualmente,
subdivididos em subdistritos (a designacdo "bairro", porém,
nao existe oficialmente, embora seja usualmente aplicada
pela populacao).

As Subprefeituras sao: (1) Aricanduva/Vila Formosa; (2)
Butantad; (3) Campo Limpo; (4) Capela do Socorro; (5) Casa
Verde/Cachoeirinha; (6) Cidade Ademar; (7) Cidade
Tiradentes; (8) Ermelino Matarazzo; (9) Freguesia do
O/Brasilandia; (10) Guaianases; (11) Ipiranga; (12) Itaim
Paulista; (13) Itaquera; (14) Jabaquara; (15) Lapa; (16)
M'Boi Mirim; (17) Mooca; (18) Parelheiros; (19) Penha; (20)
Perus; (21) Pinheiros; (22) Pirituba/Jaragua; (23) Sé; (24)
Santana/Tucuruvi; (25) Jagana/Tremembé; (26) Santo
Amaro; (27) Sao Mateus; (28) Sao Miguel Paulista; (29)
Sapopemba; (30) Vila Maria/Vila Guilherme; (31) Vila
Mariana; e (32) Vila Prudente.

Do ponto de vista da mobilidade urbana, Sao Paulo conta
com uma imensa estrutura de linhas de onibus, com uma
frota de cerca de quinze mil unidades entre 6nibus comuns
e articulados (cerca de 10 mil), trélebus (215 veiculos) e microonibus (cerca de 5 mil).

Na cidade, em média, existe um veiculo para cada dois habitantes, totalizando mais de 6 milhdes de
unidades somente. Além disso, Sao Paulo possui a terceira maior frota de taxis da América Latina e a
maior frota de helicopteros do mundo.

Os trens da CPTM, o Metr6 e o sistema de interligagao entre eles completam o sistema municipal e
estadual de transporte na cidade.

O sistema viario do municipio é notadamente heterogéneo, especialmente do ponto de vista rodoviario.
A cidade é cortada por duas grandes vias que tém papel estruturador, tanto na escala infraurbana
quanto na metropolitana: a Marginal Tieté e a Marginal Pinheiros. Estas duas "artérias" sao consideradas
as principais vias estruturais (ou vias expressas) do municipio, sendo que, a elas, conectam-se diversas
rodovias estaduais e federais, dentre as quais a Anchieta, Anhanguera, Raposo Tavares, Dutra (acesso
ao Vale do Paraiba e ao Rio de Janeiro), Fernao Dias (acesso a Belo Horizonte), Imigrantes (acesso a
Praia Grande), Bandeirantes (acesso a regido de Campinas), Castelo Branco e Ayrton Senna (acesso a
Guararema). Esta em construgao o Rodoanel Mario Covas, que permitira o acesso a varios municipios
da regidao metropolitana de Sao Paulo.
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9.2, Subprefeitura de Santo Amaro — Distrito de Santo Amaro e Bairro Granja Julieta

Subprefeitura de Santo Amaro

A Subprefeitura de Santo Amaro é uma das 32 subprefeituras da cidade de Sao
Paulo, sendo regida pela Lei n® 13.999 de 1° de agosto de 2002.

E composta por trés distritos, Santo Amaro, Campo Belo e Campo Grande, que,
somados, sao equivalentes a uma area de 37,5 km2, sendo habitada por 238 mil
pessoas, segundo o censo de 2010, e tendo sua densidade demografica de 6.347
habitantes por km?2.

Em 1832 Santo Amaro foi elevado a municipio, que permaneceu até 1935, quando
W foi anexado ao municipio de Sdo Paulo. O antigo municipio de Santo Amaro se tornou
a Subprefeitura de Santo Amaro, que se tornou uma Administracao Regional mais

tarde e depois voltou a ser subprefeitura.

Distrito de Santo Amaro

Ocupando uma area: 15,60 km2 e populacao de 71.560 hab. (IBGE/2010) o distrito tem densidade
demografica de 4.587 hab./km?2,

Seus principais bairros sdo: Alto da Boa Vista, Chacara Flora, Chacara Monte Alegre, Chacara Santo
Antonio, Chacara Sao Luis, Granja Julieta, Jardim Cordeiro, Jardim Dom Bosco, Jardim Petropolis, Jardim
Promissao, Jardim Santo Amaro, Santo Amaro, Varzea de Baixo, Vila Cruzeiro, Vila Elvira, Vila Unido.

- /

45809 316712 7387165
PeoRERA

Fonte: https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx#

Bairro da Granja Julieta

Granja Julieta é um bairro nobre do distrito paulistano de Santo Amaro, na zona Centro-Sul de Sao
Paulo — SP.

Situa-se entre a avenida marginal do rio Pinheiros e a avenida Santo Amaro e Avenida Joao Dias. E um
bairro altamente valorizado, com muitas areas verdes, sendo exclusivamente residencial (Z1), sendo
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assim um bairro altamente valorizado. Uma das areas verdes que podem ser destacadas, é o Parque
Severo Gomes, dentro do qual ha um cérrego e muitas arvores nativas, inclusive muitas espécies da
Mata Atlantica.

Atualmente, a Granja Julieta continua sendo um bairro extremamente valorizado, com residéncias e
condominios de alto padrdao e muito requinte. Localizada entre bairros importantes, como Santo Amaro
e Alto da Boa Vista, tem uma proximidade importante com regides recheadas de servigos, shopping
centers e escolas, proporcionando uma 6tima qualidade de vida para seus moradores

9.3. Da vistoria

A vistoria foi realizada nos dias 14 e 21 de julho de 2023, as 9:30 horas.

O imdvel encontrava-se ocupado no momento da vistoria pela Casa de Repouso Borba.
A vistoria foi acompanhada pelo Sr. Jeferson funcionario da Casa de Repouso.

9.3.1. Documentacao

Para a realizacao da avaliacao foram fornecidos os documentos abaixo relacionados.

o Matricula 118.738 — 11° Cartdrio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo — SP (fls. 3965 a 3970 do
referido processo)

. Notificacdo de Langamento do IPTU 2023 (22 via) do imdvel de cadastro 087.233.0007-8
9.3.2. Caracteristicas predominantes

Trata-se de um imdvel residencial de uso comercial com endereco a Rua Sao Mateus, 541 (ou Rua
Verbo Divino, 275), Granja Julieta, Sdo Paulo — SP com terreno de area de 494,00 m? e area construida
total de 249,00 m?. Estas areas foram obtidas na ficha cadastral do imdvel junto a Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo. O terreno tem topografia plana em nivel com o logradouro e testada principal
de 33,50 metros.

Segundo apurado junto aos documentos o imével foi edificado em 1967. E uma edificacao de dois
pavimentos, totalmente isolada, com padrao construtivo fino, paredes em alvenaria de tijolos revestidas
interna e externamente, fachada pintada a latex, estrutura do telhado em madeira, pintura acrilica sobre
massa corrida aplicada na propria laje impermeabilizada, portas e batentes de madeira, caixilhos e
janelas de madeira pisos em taboas de madeira ou ceramico, escada em estrutura de concreto revestida
com piso ceramico, iluminacao com lampadas fluorescentes ou incandescentes embutidas ou nao em
lustres comuns. Cozinha com piso ceramico e paredes com revestimento em azulejos até o teto, janela
e caixilhos de aluminio e vidros comuns. Banheiros com paredes revestidas em azulejos até o teto, com
pecas sanitarias comuns e metais de boa qualidade simples. Instalacdes elétricas e hidraulicas
convencionais.

Estado geral: Bom

Padrao construtivo: 2. Casa, 1.2.6 — Padrdo Superior Médio — Estudo de Edificacdes de Imdveis
Urbanos — Unidades Isoladas; Ibape/2019 — Coeficiente R8N

Idade aparente: 32 anos
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Engenharia l'rr:*u

Na sequéncia sao apresentadas as imagens de localizacdo e vista aérea da regiao do imdvel avaliado.
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9.3.4. Entorno do imovel

O imdvel esta localizado da esquina da Rua Verbo Divino com a Rua Sao Mateus em regido de ocupagao
mista de média densidade de usos residencial e comercial, distante 13,4 km do centro da cidade de Sao
Paulo.

A estacao Alto da Boa Vista do Metro (Linha 5 — Lilas) dista cerca de 650 metros do imdvel enquanto a
estacdao Borba Gato dista cerca 1,1 km.

A Rua Verbo Divino é uma via coletora de média intensidade de trafego e no trecho do imdvel tem
sentido Unico de direcdo.

Nos arredores do imdvel pode-se observar uma quantidade razodvel de restaurantes e grande nimero
de comercio e servigos ao longo da Rua Verbo Divino, bem como na Avenida Santo Amaro.

As principais vais da regidao sao a Avenida Santo Amaro, a Rua Verbo Divino, a Rua Alexandre Dumas,
e a Rua Visconde de Taunay. Todas elas asfaltadas, com guias e sarjetas e com intenso volume de
trafico.

9.3.5. Infraestrutura Urbana

E uma regido de facil acesso seja por meio de por meio de transporte publico por 6nibus coletivo ou
metro, seja por meio de automdveis. Hd uma parada de Onibus coletivo a 100 metros do imdvel.

Todas as infraestruturas urbanas presente, tais como ruas com pavimento asfaltico, guias e sarjetas,
calgadas para pedestres, iluminacao publica, coleta de lixo, gas encanado, rede de telefonia fixa e
movel, agua tratada, esgoto, galerias de aguas pluviais.

9.3.6. Zoneamento Urbano

Segundo a Lei 16.402 de 22 de margo de 2016 que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupacao do
solo no Municipio de Sao Paulo, de acordo com a Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014 — Plano Diretor
Estratégico (PDE), o imdvel objeto esta localizado zoneamento ZCOR — 2 Zona Corredor .

Zonas Corredores sdo os lotes lindeiros as ZER ou a ZPR, que fazem frente para vias que exercem
estruturacdo local ou regional, em que se pretende promover usos nao residenciais compativeis com o
uso residencial e com a fluidez do trafego, com densidades demografica e construtiva baixas. A ZCOR
é dividida em:

I — Zona Corredor 1 (ZCOR-1): trechos de vias destinados a diversificagao de usos de forma compativel
a vizinhanga residencial;

II — Zona Corredor 2 (ZCOR-2): trechos de vias destinados a diversificacao de usos de forma compativel
a vizinhanga residencial e a conformacado de subcentro regional;

III — Zona Corredor 3 (ZCOR-3): trechos junto a vias que estabelecem conexdes de escala regional,

destinados a diversificacdo de usos de forma compativel a vizinhanca residencial e a conformacdo de
subcentro regional.
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9.3.7. Documentagao Fotografica

Para melhor visualizacdo das caracteristicas do imovel, da distribuicdo dos compartimentos e seus
acabamentos, foram obtidas varias fotografias, as quais, em conjunto com suas respectivas legendas,
passam a serem expostas.

Rua S&o Mateus em diregdo a Rua Verbo Divino Fachada do imdvel na esquina das Ruas Sdo Mateus e Verbo Divino

Rua Verbo Divino — Imdvel a esquerda Fachada do imével pela Rua Verbo Divino
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9.3.8. Andlise do Mercado Imobiliario na Regidao

Durante as pesquisas imobilidrias na regidao foram identificadas varias ofertas de imdveis similares,
porém o maior nimero de ofertas dentro do zoneamento ZER-1. S3o varios imdveis a venda e com
diversas idades e estados de manutencao e conservacao. A pesquisa foi focada em imdveis similares e
de mesma vocacao e utilizacdo dentro da regido geoecondmica, possibilitando desta forma a possibilitar
a comparacao com o objeto, e assim, proceder com o uso do método comparativo direto de dados de
mercado.

Ap0s a pesquisa de mercado, identificamos 8 ofertas cujos valores unitarios variam entre R$ 7.304,12/m?
e R$ 15.669,52/m? com dreas construidas equivalentes variando entre 212,00 m? e 753,00 m?. Nao
foram identificados elementos efetivamente negociados.

Os imoveis mais valorizados da regido central estdo localizados ao longo da Rua Verbo Divino e nas
areas de zoneamento urbano ndo restritivos. A valorizacdo se da no entorno das estages de Metro e
nas vias comerciais da regiao.

O cendrio imobiliario da regido tem as seguintes caracteristicas:

Nivel de Oferta: Alto
Nivel de Demanda: Moderado
Absorcdo: Demorada
Desempenho do Mercado Atual: Médio
Periodo Estimado para Venda: 24 meses

9.3.9. Método da Avaliacdo

Para a avaliagdo do imdvel utilizamos o método comparativo direto de dados de mercado, o qual consiste
e utilizar pesquisas de imdveis similares localizados na mesma regido geoeconémica, com tratamento
por fatores.

9.3.10. Calculo do Valor do Imoével

A pesquisa de pregos discriminada (Item 10) e o respectivo tratamento (Item 11), concluiu pelo valor
unitario médio de venda para o imével em R$ 11.986,41/m2 referentes a data base 15 de agosto de
2023.

Para a determinagdo do valor unitario de terreno utilizamos a seguinte situagdo paradigma:

o Mesma regido do imdvel avaliando, ou seja, mesmo bairro;

. Imodveis de mesma vocagao, ou seja, utilizagdo comercial;

. Areas servidas de todos os melhoramentos publicos usuais;

. O imdvel objeto de avaliagdo possui todas as caracteristicas similares;

Com base nos artigos das “Normas de Avaliacao”, o valor de mercado de venda de um terreno pode
ser calculado segundo a seguinte formula:

PROCESSO DIGITAL N°: 1121560-48.2021.8.26.0100 — Rua Sao Mateus, 541 — Granja Julieta, Sao Paulo — SP 20

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ROBERTO GABALDI JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/08/2023 as 23:49 , sob o nimero WJMJ23417030609

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0540292-40.1995.8.26.0100 e cédigo 10648716.



Q-\ Sti m aﬂs 4188

Vm = Ae * vu,

Onde:

Vm = valor de mercado para venda do imdvel
Ae = area equivalente construida em m?

vu = valor unitario por m?

A area equivalente é dada em funcdo das areas do pavimento superiores e o térreo. Por se tratar de
imdveis comerciais, as areas do pavimento térreo possuem maior atratividade e sao mais valorizadas
quando comparados com as areas dos pavimentos superiores. A taxa de equivaléncia da area do
pavimento térreo tem peso igual a um enquanto a de pavimentos superiores tem peso igual a meio.

Para a avaliacdo utilizamos a area de 249,00 m? obtida na Certiddo de Dados Cadastrais do Imdvel -
IPTU 2023.

A darea equivalente calculada é igual a 249,00 m?.
Desta forma o valor de mercado do imdvel é igual a:
Vm = 249,00 m? * R$ 11.986,41/m2 = R$ 2.984.617,02

Concluimos com a avaliagcdo o valor do imdvel em R$ 2.985.000,00 (dois milhdes novecentos e
oitenta e cinco mil reais).

A parte ideal correspondente a 25% do imdvel de propriedade de Julio Caio Corte Leal é R$ 746.250,00
(setecentos e quarenta e seis mil duzentos e cinquenta reais).

Dentro do intervalo de confiabilidade do tratamento estatistico o valor do imével pode variar em torno
da média em +/- 5,92%, onde o valor unitario inferior € R$ 11.276,25/m2 e o valor unitario superior é
R$ 12.696,58/m2. Desta forma o valor avaliado do imével pode variar entre R$ 2.208.000,00 e R$
3.161.000,00
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10. PESQUISAS DE MERCADO

10.1.

DADOS GERAI S:
DATA:

MUNICIPIO:
ENDEREGO:
BAIRRO:
TRAFEGABILIDADE:
PAVIMENTAGAO:
COLETIVOS:

LUZ DOMICILIAR:
AGUA:

LUZ PUBLICA:

DENS. EDIFICAGAO:
FATOR COMERCIAL:

VAGAS DE GARAGEM N.°:

CARACTERISTICAS:

OBSERVAGOES:

IMOBILIARIA:
ENDERECO:
CONTATO:

EMAIL:

DADOS DO CONTATO:

Dados do imével avaliado

| MOVEL AVALI ANDO

15/08/2023 TIPO:
Séo Paulo ESTADO:
Rua Verbo Divino 275
Granja Julieta FRENTE:

MELHORAMENTOS URBANOS:

De 10a 20m

Boa 20 LARGURA DA RUA:
Asfalto 17 GUIAS/SARJETAS:
Até 100m 15 ESGOTO:
sim 13 TELEFONE:
Sim 11 GAs:
Sim 7 NfVEL ECONOMICO:
Média/Alta 09  NOTALOCAL:
Médio 0,80 POSIGRO:

DADOS DA CONSTRUCAO:
Casa

TIPO: INTERVALO DE VALORES: Médio
NOTA PADREO: I 2ese

PADRAO: 1AB-CEEED IDADE ESTIMADA: 2

Superior
CONSERVAGAO: D Entre regular e reparos simples
AREA TOTAL DA o )
CONSTRUGEO: 249,00 N.0 PAVIMENTOS: 1
AREA PAV. TERREO: 249,00 AREA 10 PAV. : 0,00
AREA SUBSOLO : 0,00 AREA 20 PAV. : 0,00
AREA MEZANINO : 0,00 AREA EQUIVALENTE : 249,00

VAGAS DE GARAGEM
DESCOBERTA N.0:

Cadastro Imobiliério 087.233.0007-8

Terreno de area de 494,00 m2 e area construida total de 249,00 m2

Médio 0,80

Esquina 1,15

C"‘ Stim

Engenharia Ltda.

FOTOS DO IMOVEL

33,50

3
Sim 5
Sim 4
Sim 2
Sim 1

5644,80

fls. 4189
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10.2. Mapa das Pesquisas de Mercado
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10.3. Elemento Comparativo 1
1 - PESQUI SA | MOBI LI ARI A COMERCI AL

DATA: 15/08/2023 TIPO:

MUNICIPIO: Séo Paulo ESTADO: SP

ENDERECO: Rua Dona Maria Augusta Rolim Loureiro, 53

BAIRRO: Granja Julieta FRENTE: 12,00
MELHORAMENTOS URBANOS:

TRAFEGABILIDADE: Boa 20 LARGURA DA RUA: At 10m 2
PAVIMENTAGAO: Asfalto 17 GUIAS/SARJETAS: sim 5
COLETIVOS: De 100 a 300m 10 ESGOTO: Sim 4
LUZ DOMICILIAR: Sim 13 TELEFONE: sim 2
AGUA: Sim 1 GAs: sim 1
LUZ PUBLICA: Sim 7 NIVEL ECONOMICO: Médio/Alto 0,9
DENS. EDIFICAGAO: Média/Alta 090  NOTALOCAL:

FATOR COMERCIAL: Médio 080  POSIGAO: Meio de quadra 1,00

DADOS ECONOMI COS:

MODALIDADE: Venda NATUREZA: Oferta

VALOR R$: R$ 3.000.000,00 R$/m2 de é&rea equivalente : 11.278,20

DADOS DA CONSTRUGAO:

TIPO: Casa INTERVALO DE VALORES: Médio

NOTA PADRAO:

PADRAO: LZopliadise IDADE ESTIMADA: 16
Superior

CONSERVAGAO: [« Regular

AREA TOTAL DA o .

CONSTRUCRO: 266,00 N.© PAVIMENTOS: 1

AREA PAV. TERREO: 266,00 AREA 10 PAV. : 0,00

AREA SUBSOLO : 0,00 AREA 20 PAV. : 0,00

AREA MEZANINO : 0,00 AREA EQUIVALENTE : 266,00

VAGA DE GARAGEM 4 VAGAS DE GARAGEM ®

COBERTA N.°: DESCOBERTA N.°:

CARACTERISTICAS: Cadastro do Imdvel: 087.085.0027-4

OBSERVAGOES: Terreno 300m2 AC 266m2 Cédigo do imdvel: REO7926

DADOS DO CONTATO:

IMOBILIARIA: LPS SAQ PAULO CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA

ENDERECO: Rua Estados Unidos, 1971

CONTATO: FONE: (11) 3067-0064
EMAIL: ouvidoria@lopes.com.br

SITE: https://www.lopes.com.br/imovel/REO7926/vend 4-quart I

julieta?listFrom=busca&listPosition=2

gﬁ Stl aﬂs. 4191

Engenharia Ltda.

FOTOS DO IMOVEL
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10.4. Elemento Comparativo 2

2 - PESQUI SA I MOBI LI ARI A COMERCI AL

DADOS GERAI S:

DATA: 15/08/2023 TIPO:

MUNICIPIO: Séo Paulo ESTADO: SP
ENDERECO: Rua Baré&o De Itaim, 98

BAIRRO: Granja Julieta FRENTE: 24,04

MELHORAMENTOS URBANOS:

TRAFEGABILIDADE: Boa 20 LARGURA DA RUA: Até 10m 2
PAVIMENTAGAO: Asfalto 17 GUIAS/SARJETAS: Sim 5
COLETIVOS: De 100 a 300m 10 ESGOTO: Sim 4
LUZ DOMICILIAR: Sim 13 TELEFONE: Sim 2
AGUA: sim 1 Ghs: sim 1
LUZ PUBLICA: sim 7 NIVEL ECONOMICO: Médio 0,80
DENS. EDIFICAGAO: Média/Alta 0,9  NOTALOCAL: 529,20

FATOR COMERCIAL: Médio 080  POSIGRO: Meio de quadra 1,00

DADOS ECONOMI COS:
MODALIDADE: Venda NATUREZA: Oferta

VALOR R$: R$ 3.489.000,00 R$/m2 de érea equivalente : 13.215,91

DADOS DA CONSTRUGAO:

TIPO: Casa INTERVALO DE VALORES: Médio
NOTA PADRAO: 2,656

PADRAO: HAB=EHED IDADE ESTIMADA: 21

Superior

CONSERVAGAO: © Regular

AREA TOTAL DA o X

CONSTRUCRO: 264,00 N.© PAVIMENTOS: 1

AREA PAV. TERREO: 264,00 AREA 10 PAV, : 0,00

AREA SUBSOLO : 0,00 AREA 20 PAV. : 0,00

AREA MEZANINO : 0,00 AREA EQUIVALENTE : 264,00

VAGA DE GARAGEM a VAGAS DE GARAGEM @

COBERTA N.°: DESCOBERTA N.°:

CARACTERISTICAS: Cadastro do Imdvel: 087.239.0037-7

Terreno 898m2 AC 264m2 Cédigo do imbvel: REO557522

DADOS DO CONTATO:

IMOBILIARIA: LPS SAQ PAULO CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA

ENDERECO: Rua Estados Unidos, 1971

CONTATO: FONE: (11) 3067-0064
EMAIL: ouvidoria@lopes.com.br

SITE: https://www.lopes.com.br/imovel/RE0557522 /venda-sobrado-4-quartos-sao-paulo-granja-

julieta?listFrom=busca&listPosition=2

g Sti maﬂs. 4192

Engenharia Ltda

FOTOS DO IMOVEL
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10.5.

DADOS GERAIS:
DATA:

MUNICIPIO:
ENDERECO:

BAIRRO:

TRAFEGABILIDADE:
PAVIMENTAGAO:
COLETIVOS:

LUZ DOMICILIAR:
AGUA:

LUZ PUBLICA:
DENS. EDIFICAGAO:
FATOR COMERCIAL:

Elemento Comparativo 3

3 - PESQUI SA | MOBI LI ARI A COMERCI AL

15/08/2023 TIPO:
S&o Paulo ESTADO:
Rua Bardo De Itaim, 134
Granja Julieta FRENTE:

MELHORAMENTOS URBANOS:

Boa 20 LARGURA DA RUA:
Asfalto 17 GUIAS/SARJETAS:
De 100 a 300m 10 ESGOTO:
Sim 13 TELEFONE:
Sim 1 GAs:
Sim 7 NIVEL ECONOMICO:
Média/Alta 090  NOTALOCAL:
Médio 0,80 POSIGAO:

DADOS ECONOMI COS:

SP

12,02

Até 10m

Sim

Sim

Sim

Sim

Médio

5299,20
Meio de quadra 1,00

AN

°
8

,ﬁ
$

Engenharia Ltda

FOTOS DO IMOVEL

MODALIDADE: Venda NATUREZA: Oferta

VALOR R$: R$ 3.980.000,00 R$/m2 de é&rea equivalente : 12.675,16

DADOS DA CONSTRUCAO:

TIPO: Casa INTERVALO DE VALORES: Médio
NOTA PADRAO: 2,656

PADRAO: LZopliadise IDADE ESTIMADA: 27

Superior

(CONSERVAGAO: B Entre novo e regular

AREA TOTAL DA o .

CONSTRUCAO: 314,00 N.© PAVIMENTOS: 1

AREA PAV. TERREO: 314,00 AREA 10 PAV. : 0,00

AREA SUBSOLO : 0,00 AREA 20 PAV. : 0,00

AREA MEZANINO : 0,00 AREA EQUIVALENTE : 314,00

VAGA DE GARAGEM 5 VAGAS DE GARAGEM 0

COBERTA N.0: DESCOBERTA N.0:

CARACTERISTICAS: Cadastro do Imével: 087.239.0028-8

OBSERVAGOES: Terreno 420m2 AC 314m2 - Cédigo do imdvel: REO590508

DADOS DO CONTATO: .

IMOBILIARIA: LPS SAO PAULO CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA

ENDEREGO: Rua Estados Unidos, 1971

CONTATO: FONE: (11) 3067-0064

EMAIL: ouvidoria@lopes.com.br

SITE: https://www.lopes.com.br/imovel/RE0590508/venda-sobrado-4 rt I

) julieta?listFrom=busca&listPosition=6
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10.6. Elemento Comparativo 4

4 - PESQUI SA | MOBI LI ARI A COMERCI AL

DADOS GERAIS:

DATA: 15/08/2023 TIPO:

MUNICIPIO: S&o Paulo ESTADO: SP
ENDERECO: Rua Dona Eponina Afonseca, 309

BAIRRO: Granja Julieta FRENTE: 16,30

MELHORAMENTOS URBANOS:

TRAFEGABILIDADE: Boa 20 LARGURA DA RUA: Até 10m 2
PAVIMENTAGAO: Asfalto 17 GUIAS/SARJETAS: Sim 5
COLETIVOS: De 100 a 300m 10 ESGOTO: Sim 4
LUZ DOMICILIAR: Sim 13 TELEFONE: Sim 2
AGUA: Sim 1 GAs: sim 1
LUZ PUBLICA: Sim 7 NIVEL ECONOMICO: Médio 0,80
DENS. EDIFICAGAO: Média/Alta 0,9  NOTALOCAL: 529,20

FATOR COMERCIAL: Médio 080  POSIGRO: Meio de quadra 1,00

DADOS ECONOMI COS:
MODALIDADE: Venda NATUREZA: Oferta

VALOR R$: R$ 2.480.000,00 R$/m2 de é&rea equivalente : 11.698,11

DADOS DA CONSTRUCAO:

TIPO: Casa INTERVALO DE VALORES: Médio
NOTA PADRAO: 2,656
PADRAO: 2 thadie IDADE ESTIMADA: 2
Superior

CONSERVAGAO: D Entre regular e reparos simples

AREA TOTAL DA o .

CONSTRUCRO: 212,00 N.© PAVIMENTOS: 1

AREA PAV. TERREO: 212,00 AREA 19 PAV. : 0,00

AREA SUBSOLO : 0,00 AREA 20 PAV. : 0,00

AREA MEZANINO : 0,00 AREA EQUIVALENTE : 212,00

VAGA DE GARAGEM a VAGAS DE GARAGEM ®

COBERTA N.°: DESCOBERTA N.°:

CARACTERISTICAS: Cadastro do Imdvel: 087.234.0090-0

OBSERVAGOES: Terreno 237m2 AC 212m2 - Cédigo do imdvel: REO691805

DADOS DO CONTATO: .

IMOBILIARIA: LPS SAO PAULO CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA

ENDERECO: Rua Estados Unidos, 1971

CONTATO: FONE: (11) 3067-0064

EMAIL: ouvidoria@lopes.com.br
https://www.lopes.com.br/imovel/RE0691805 /venda-sobrado-4 rt I

SITE:

julieta?listFrom=busca&listPosition=41

i = fls. 4194
(% Stima

Engenharia Ltda

FOTOS DO IMOVEL
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10.7.

DADOS GERAIS:
DATA:

MUNICIPIO:
ENDEREGO:
BAIRRO:
TRAFEGABILIDADE:
PAVIMENTAGAO:
COLETIVOS:

LUZ DOMICILIAR:
AGUA:

LUz PUBLICA:
DENS. EDIFICAGAO:
FATOR COMERCIAL:

MODALIDADE:

VALOR R$:

TIPO:
PADRAO:
CONSERVAGAO:

AREA TOTAL DA
CONSTRUGAO:

AREA PAV. TERREO:
AREA SUBSOLO :
AREA MEZANINO :

VAGA DE GARAGEM
COBERTA N.0:

CARACTERISTICAS:

IMOBILIARIA:
ENDEREGO:
CONTATO:

EMAIL:

SITE:

DADOS DO CONTATO:

15/08/2023

Sé&o Paulo

Granja Julieta

Boa
Asfalto
De 100 a 300m
Sim
Sim
Sim
Média/Alta
Médio

DADOS ECONOMI COS:

Venda

R$ 5.500.000,00

Casa
1.2.7 - Padréo Fino

©
351,00

351,00
0,00

0,00

Elemento Comparativo 5

5 - PESQUI SA | MOBI LI ARIA COMERCI AL
e

TIPO:

ESTADO:

Rua Sdo Mateus, 50

FRENTE:

20 LARGURA DA RUA:
17 GUIAS/SARIETAS:

10 ESGOTO:
13 TELEFONE:
1 GAs:

7 NIVEL ECONOMICO:
090  NOTALOCAL:
0,80 POSIGAO:
NATUREZA:
R$/m? de érea equivalente :
INTERVALO DE VALORES:
NOTA PADRAO:

IDADE ESTIMADA:

Regular
N.© PAVIMENTOS:

AREA 1° PAV. :
AREA 20 PAV. :
AREA EQUIVALENTE :

VAGAS DE GARAGEM
DESCOBERTA N.0:

Cadastro do Imével: 037.006.0036-4

25,00

MELHORAMENTOS URBANOS:

Até 10m

Sim

Sim

Sim

Sim

Médio

5299,20
Meio de quadra 1,00

g N aN

o

Oferta

15.669,52

DADOS DA CONSTRUCAO.

Minimo

9

0,00
0,00

351,00

Terreno 501m2 AC 351m2 Cddigo do imdvel: REO562055

LPS SAO PAULO CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA

https://www.lopes.com.br/imovel /RE0562055 /vend brado-5
julieta?listFrom=busca&listPosition=5

Rua Estados Unidos, 1971

FONE:

ouvidoria@lopes.com.br

(11) 3067-0064

i
$

Sti m aﬂs. 4195

Engenharia Ltda.

FOTOS DO IMOVEL
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10.8.

DADOS GERAI S:
DATA:

MUNICIPIO:
ENDERECO:

BAIRRO:

TRAFEGABILIDADE:
PAVIMENTAGAO:
COLETIVOS:

LUZ DOMICILIAR:
AGUA:

LUZ PUBLICA:
DENS. EDIFICAGAO:
FATOR COMERCIAL:

MODALIDADE:

VALOR R$:

TIPO:

PADRAQ:

CONSERVAGAO:

AREA TOTAL DA
CONSTRUGAO:

AREA PAV. TERREO:
AREA SUBSOLO :
AREA MEZANINO :

VAGA DE GARAGEM
COBERTA N.°:

CARACTERISTICAS:

DADOS DO CONTATO:
IMOBILIARIA:

DADOS ECONOMI COS:

Elemento Comparativo 6

6 - PESQUI SA I MOBI LI ARI A COMERCI AL

15/08/2023 TIPO:
Sé&o Paulo ESTADO:
Rua Barbosa Lopes, 370
Granja Julieta FRENTE:

Boa
Asfalto

Até 100m

Sim
Sim
Sim

Média/Alta
Médio/Baixo

Venda

R$ 5.500.000,00

Casa

1.2.6 - Padréo
Superior

E

753,00

753,00
0,00

0,00

20 LARGURA DA RUA:
17 GUIAS/SARJETAS:

15 ESGOTO:
13 TELEFONE:
1 Ghs:

7 NIVEL ECONOMICO:
09  NOTALOCAL:
0,70 POSIGAO:
NATUREZA:
R$/m2 de érea equivalente :

INTERVALO DE VALORES:
NOTA PADRAO:

IDADE ESTIMADA:
Reparos simples
N.© PAVIMENTOS:

AREA 1° PAV. :
AREA 20 PAV. :
AREA EQUIVALENTE :

VAGAS DE GARAGEM
DESCOBERTA N.©:

Cadastro do Imével: 087.233.0015-9

2642

Até 10m
Sim
Sim
Sim

Sim
Médio

Meio de quadra

Oferta

7.304,12

Médio

44

0,00
0,00

753,00

Terreno 1064m2 AC 753m2 - Cédigo do imdvel: REO80473

LPS SAQ PAULO CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA

MELHORAMENTOS URBANOS:

DADOS DA CONSTRUGAO:

FOTOS DO IMOVEL

gﬁ Stl fls. 4196

Engenharia Ltda.

ENDERECO: Rua Estados Unidos, 1971

CONTATO: FONE: (11) 3067-0064

EMAIL: ouvidoria@lopes.com.br
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10.9. Elemento Comparativo 7

7 - PESQUI SA | MOBI LI ARI A COMERCI AL

C"‘ Stim

Engenharia Ltda.

FOTOS DO IMOVEL

DATA: 15/08/2023 TIPO:
MUNICIPIO: S&o Paulo ESTADO: sp
ENDEREGCO: Rua S&o Mateus, 381
BAIRRO: Granja Julieta FRENTE: 12,00
MELHORAMENTOS URBANOS:
TRAFEGABILIDADE: Boa 20 LARGURA DA RUA: Até 10m 2
PAVIMENTAGAO: Asfalto 17 GUIAS/SARJETAS: sim 5
COLETIVOS: De 100 a 300m 10 ESGOTO: sim 4
LUZ DOMICILIAR: Sim 13 TELEFONE: sim 2
AGUA: sim 1 GAS: sim 1
LUZ PUBLICA: Sim 7 NIVEL ECONOMICO: Médio 0,80
DENS. EDIFICAGAO: Média/Ala 090  NOTALOCAL:
FATOR COMERCIAL: Médio 0,80 POSIGAO:
DADOS ECONOMI COS: 2
MODALIDADE: Venda NATUREZA: Oferta U
VALOR R$: RS 2.300.000,00 R$/m? de drea equivalente : 9.200,00 |I
DADOS DA CONSTRUCAO:
TIPO: INTERVALO DE VALORES: Minimo e
NOTA PADRAO:
PADRAO: 23=(EleD IDADE ESTIMADA: 23
Superior
(CONSERVAGAO: D Entre regular e reparos simples
AREA TOTAL DA o X
CONSTRUGAO: 250,00 N.© PAVIMENTOS: 1
AREA PAV. TERREO: 250,00 AREA 1° PAV. : 0,00
AREA SUBSOLO : 0,00 AREA 20 PAV. : 0,00
AREA MEZANINO : 0,00 AREA EQUIVALENTE : 250,00
VAGA DE GARAGEM a VAGAS DE GARAGEM ®
COBERTA N.°: DESCOBERTA N.0:
CARACTERISTICAS: Cadastro do Imdvel: 038,045.0002-1
OBSERVAGOES: Terreno 372m2 AC 250m2 Cédigo do imdvel: REO514472
DADOS DO CONTATO: .
IMOBILIARIA: LPS SAO PAULO CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA
ENDEREGO: Rua Estados Unidos, 1971
CONTATO: FONE: (11) 3067-0064
EMAIL: ouvidoria@lopes.com.br
SITE: https://www.lopes.com.br/imovel/REO514472/vend:. brado-4 rt I
) julieta?listFrom=busca&listPosition=4
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10.10. Elemento Comparativo 8

8 - PESQUI SA | MOBI LI ARI A COMERCI AL

DADOS GERAIS:

DATA: 15/08/2023 TIPO:

MUNICIPIO: S&o Paulo ESTADO: SP
ENDERECO: Rua Pires de Oliveira, 555

BAIRRO: Granja Julieta FRENTE: 12,00

MELHORAMENTOS URBANOS:

TRAFEGABILIDADE: Boa 20 LARGURA DA RUA: Até 10m 2
PAVIMENTAGAO: Asfalto 17 GUIAS/SARJETAS: Sim 5
COLETIVOS: de 300 a 500m 5 ESGOTO: Sim 4
LUZ DOMICILIAR: Sim 13 TELEFONE: Sim 2
AGUA: Sim 1 GAs: sim 1
LUZ PUBLICA: Sim 7 NIVEL ECONOMICO: Médio 0,80
DENS. EDIFICAGAO: Média/Alta 0,9  NOTALOCAL: 4384,80

FATOR COMERCIAL: Médio/Baixo 070  POSIGAO: Meio de quadra 1,00

DADOS ECONOMI COS:
MODALIDADE: Venda NATUREZA: Oferta

VALOR R$: R$ 2.930.000,00 R$/m2 de é&rea equivalente : 10.851,85

DADOS DA CONSTRUCAO:

TIPO: Casa INTERVALO DE VALORES: Médio
NOTA PADRAO: 2,656

PADRAO: 2 thadie IDADE ESTIMADA: 14

Superior

CONSERVAGAO: D Entre regular e reparos simples

AREA TOTAL DA o .

CONSTRUCRO: 270,00 N.© PAVIMENTOS: 1

AREA PAV. TERREO: 270,00 AREA 10 PAV. : 0,00

AREA SUBSOLO : 0,00 AREA 20 PAV. : 0,00

AREA MEZANINO : 0,00 AREA EQUIVALENTE : 270,00

VAGA DE GARAGEM 2 VAGAS DE GARAGEM ®

COBERTA N.°: DESCOBERTA N.°:

CARACTERISTICAS: Cadastro Imobiliério 037.097.0030-2

OBSERVAGOES: Terreno 393m2 AC 270m2 Cdigo do imdvel: REO605678

DADOS DO CONTATO:

IMOBILIARIA: LPS SAQ PAULO CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA

ENDERECO: Rua Estados Unidos, 1971

CONTATO: FONE: (11) 3067-0064
EMAIL: ouvidoria@lopes.com.br

SITE:

ﬂ - fls. 4198
(% Stima

Engenharia Ltda.

FOTOS DO IMOVEL
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11. TRATAMENTO DE DADOS DE MERCADO
11.1. Tratamento de Dados de Mercado por Fatores

Para a avaliacdo do imdvel foi utilizado o método comparativo direto, ou seja, efetuamos pesquisa sobre
valores de venda de imdveis similares e comparaveis situados na mesma regiao geoecondmica do imoével
avaliando.

Os valores obtidos na pesquisa de mercado da regiao foram homogeneizados através de fatores de
correcao recomendados pelas normas e tiveram tratamento estatistico adequado, a fim de se obter o
valor unitario basico do imével avaliando como sendo o valor mais provavel na época da avaliagdo,
estabelecendo-se, assim, o valor atual de mercado.

Fatores de correcao utilizados, quando aplicaveis em funcao da situacdo paradigma:

Ff = Fator Fonte (Oferta)

FI = Fator de Local

Fic = Fator de Idade Aparente e Estado de Conservacao
Fvg = Fator de Vagas de Garagem

Fp = Fator Padrao
Fa = Fator de Atualizacao para Valor Presente
Fpa = Fator Proporcdo de Areas

Fator Fonte (Oferta)

Sua aplicacdao visa corrigir o valor atribuido ao imdvel pela pratica comercial, ou seja, admite a
elasticidade de negociagao sobre o valor ofertado em mercado.

Imoével negociado = 1,00
Imoével em oferta = 0,80 e 0,90
Opinides especificas = 0,85 e 0,95

Fator de Local/Transposicao (Fl): Aplicado para comparabilidade da localizacao do elemento pesquisado
em relagao ao imdvel avaliando.

Para a transposicao de valores do local onde se encontram os elementos comparativos, para o local de
referéncia eleito como o de situacao do imdvel, foram utilizados indices determinados e aferidos no
local. Os indices utilizados para afericdo foram baseados na escala de valores:

I. Equipamentos Urbanos

Trafegabilidade: Boa = 20

Regular = 10
Ma=0
Pavimentagao: Asfalto = 17

Paralelepipedos = 16
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Transporte Coletivo:

Luz domiciliar:
Agua:
Luz Publica

Largura da Via

Cascalho/pedra = 8
Terra batida = 5

Até 100 m = 15

De 100 ma 300 m =10
De300mas500m=5
Acimade 500 m =10

Sim =13
Nao =0
Sim =11
Ndo =0
Sim=7
Nao =0

Maisde20m =5
Del0a20m =3

¢} Stim

Até 10m =2

Praca =5
Guias e sarjetas Sim =5

Nao =0
Esgoto Sim =4

Ndo =0
Telefone Sim = 2

Nao =0
Gas Sim=1

Ndo =0

II. Caracteristicas da Regido:

Densidade de Ocupacao

Nivel Econdmico

Fator Comercial

Alta = 1,00

Média / alta = 0,90
Média = 0,80

Média / baixa = 0,70
Baixa = 0,60

Alta = 1,00

Média / alta = 0,90
Média = 0,80

Média / baixa = 0,70
Baixa = 0,60

Alta = 1,00
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Média / alta = 0,90

Média = 0,80
Média / baixa = 0,70
Baixa = 0,60

O fator de transposicao é dado pela seguinte formula:

FT (local) [(Z fatores equipamentos urbanos) * fator densidade de edificagdo * fator de nivel

econodmico * fator comercial]

FT utilizado foi arbitrado devido as caracteristica do imével e da rua onde o elemento da pesquisa e o
avaliando se localiza.

Fator de Idade Aparente e Estado de Conservacgo (Depreciacdo)

Este fator é calculado em fungdo da vida Util provavel, da idade aparente e do estado de conservacao
do bem, empregando-se o método de Ross-Heidecke. Este método trata dos seguintes estados de
manutencgao:

Novo

Entre novo e regular

Regular

Entre regular e reparos simples

Reparos simples

Entre reparos simples e reparos importantes
Reparos importantes

Entre reparos importantes e sem valor

Sem valor

AN N NN N Y N NN

Fator de Vagas de Garagem

Pondera a influéncia do nimero de vagas de garagem no valor final do imével. A aplicagdo do percentual
corresponde a incidéncia do nimero de vagas em relacao a area Util entre os elementos comparados.

Fator Proporcio de Areas

Corrige elementos comparativos em fungao de sua area, observando-se que existe uma diferenca de
valores unitarios de acordo com a area do imovel, sendo os de maior area com unitarios menores,
limitando-se a sua influéncia a parcela com que eles contribuem na composicao do valor final do imével.

Para tanto, utilizamos a formula constante da publicacdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de
AvaliagGes”, autor Sérgio Antdnio Abunahman, 2a. Edigdo, Editora Pini:

w * Quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for menor a 30%
AreaAvaliando

1
{ A'reacompamriva

;
Y edoTnie ] Quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for maior a 30%
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Engenharia Ltd:-ei

Fator de Atualizacdo para Valor Presente

Este fator atualiza para valor presente o valor do elemento pesquisado em data anterior a considerada.

Fator de Idade Aparente e Estado de Conservacao (Depreciacao)

O fator de depreciacao fisica é calculado em funcao da vida Util provavel, da idade aparente e do estado
de conservacao do bem, empregando-se o método de Ross-Heidecke.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservacao para cada item, conforme os seguintes
padroes:

Quadro 1 - Estado de Conservagéo - Ec Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K
Estado da Depreciagio idade em Estado de Conservacdo - Ec
Caracteristicas
Ref. | Edificagso (%) Sdavida | o 3 c o € F G H
Edificacdo nova ou com ref ral e sub ial,com e &
: ge A 2% 09898 | 0,9866 | 09649 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 0,2455
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desoasta vukiral da pintira ateina | 4% | 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06541 | 04641 | 02428
- 6% | 09682 | 09651 | 09438 | 08899 | 0,7930 | 06468 | 04589 | 0,2401
Etaiounn Edificagio nova ou com reforma geral e substancial, com | 8% | o9ses | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
B reclar 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de 10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
€9 uma demdo leve de pintura para recompor a sua aparéncia. | 12% | 09328 | 09298 | 09093 | 08573 ! 07640 | 06231 | 04421 02313
= . = T 14% 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04362 | 02282
:g;x‘z‘:‘;am ‘:‘ﬁ:‘: : ”’:l‘m by | 16% | 09072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
C | Regular 2,52 s con ,es'c,:’,o s Mn?::; ﬁ";umm sz;emms 18% 08938 | 08909 | 08713 | 08215 | 07320 | 05971 | 04237 | 02217
|°°'I'. ol "’i“w e o | 20% | 08800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 04171 | 0,2182
DOPANRE W OV IS SXTRIM S T 8 2% 08658 | 08630 | 08440 | 07958 | 07091 | 05784 | 04104 | 02147
Ent " Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial | 24% | 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 02111
& n:('ees;ietga::;;e a5 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado | 26% | 08362 | 08335 | 08151 | 07686 I 06848 | 05586 | 03964 | 0,2074
v i fai 28% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 | 02036
reparos simples ;?’:';u';pif":;:Zs:::::;""cas NS T | 30% | 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 06593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
= > 32% 07888 | 07863 | 07689 | 07250 | 0,6460 | 05269 | 03739 | 0,956
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com 34% 07722 | 07697 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03660 | 01915
Neosssitando de pintura intema e externa, apds reparos de fissuras e | 3e% | o7ss2 | 07528 | 07362 | 0941 | 06185 | 05045 | 03580 | 01873
E reparos simples 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacdo do 38% 07378 | 07354 | 07192 | 06781 | 06043 | 04929 | 03497 | 0,1830
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema | 40% | 07200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
hidraulico e elétrico. 42% 07018 | 06996 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 0,1740
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com I ::: l g’:i; ! g’::;? g 6475 g’:fz [ g‘:ﬁ: g{:ﬁ; g’:ﬁ: g:::;
pintura interna e externa, apés reparos de fissuras e | 48% | o‘m I 0'6427 0'6256 o' 926 | o‘ 281 0'4307 0:3056 0.1599
trincas, com estabilizagao e/ou recuperagao localizada do v e . - 5 g .
sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas S0% 06250 | 06230 | 0,6093 | 0,5744 | 05119 | 04175 | 02963 | 0,1550
Necessitando de P S Rl SR R |  s2% | 06048 | 06020 | 05896 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 01500
F | reparos simples a 33,20 po 54% 05842 | 05823 | 05695 | 05369 | 04785 | 03902 | 02769 | 0,1449
h S substitiugdo eventual de algumas pegas desgastadas | 6% | 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 01397
NIPOTTa naturalmente. Evemualmeme possa ser necessaria a 54 - - ’ .
substituicho dos di plis & paredes; de um, | 58% | 05418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 0,1344
ou de outro cdmodo. RevisAo da impermeabiliazagdo ou :';: :'i:;': | ‘;':;:2’ :'m :‘:g: ';‘:::; :':;'2’; ‘(’)’:;:: :':g:
SUUECHo 06 Wilies dh copertine. | 4% | 04752 i 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com 66% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | 01121
pintura interna e externa, com substituico de panos | e8% | 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 01063
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e 70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
Necessitando trincas, com ¢do e/ou rec 40 de grande | 72% | 03808 | 0379 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 0,0944
G | dereparos 52,60 mﬂe&ﬂsmm%tﬂnuﬂlﬂs'f'mhdm Ndrtuhf-ase 74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 0,1688 | 0,0883
inportnites elétricas p ser restau a ¢d || 76% | 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 01570 | 00821
das 99935 parentes. A substituicao dos rev 78% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02043 | 0,1449 | 00758
de pisos e p da dos se faz | 80% | 02800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,870 | 0,1327 | 0,0694
necesséria. Substituico ou reparos importantes na 82% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 0,2079 | 01695 | 0,1203 | 0,0629
impermeabilizago ou no telhado | 8% | 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 01861 | 041518 | 01077 | 00563
i Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com 86% 02002 | 01996 | 01952 | 0,1840 | 01640 | 0,1337 | 00949 | 00496
d“:‘::;‘a"rz‘s‘“ embmmao’:,w,Ku?,e,acéodo,is‘emummm | 8e% | 01728 | 01722 | 0,1684 | 01588 | 01415 | 01154 | 00819 | 00429
itui iach ; 90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
H | importantes a 75.20 SISt hck R gulicacko da Avenars s de | 92% | 01168 | 01164 | 01139 | 01074 | 00957 | 00780 | 00554 0029
edificacs fissuras e trincas. Substituicao das instalagdes hidrdulicas d b g 9 g g
ificacdo sem e elétricas. Substitui¢do dos revestimentos de pisos e 94% 00882 | 00879 | 00860 | 00811 | 00722 | 00589 | 00418 | 00219
valor paredes. Substituigao da impermeabilizagao ou do telhado. | | 96% | 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | 00147
98% 00298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 | 00141 | 00074
|| Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina. 100% | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 |

Fator Padrao (Fp): Para a transformacao do padrao construtivo de todos os elementos em uma situagao
comum, eleita como a do imdvel avaliando, foi utilizado o estudo de Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos — IBAPE/SP.

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”,

publicados pelo IBPAE/SP em novembro/2019 em fungao do coeficiente do padrao construtivo R8N
publicado mensalmente pelo Sinduscon — SP.
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Eh.,_ Engenhnaria Ltada
Tabela 5 - Resumo dos Padrées, parbmetros e indices
( Classe Clas: Padrio e
e
Minimo | Médio | Miximo
1.1.1- Padro Econbemico 2473 2748 3023 |
Sem elevador 3180 3533 3827
1.1.2- Padrio Simples
Com elevador 3562 3,958 4354
Sem elevador 38 A8 460 |
1.13- Padrio Médio
1. RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador 4568 5075 5.583 ‘
Sem elevador 5377 5974 6572
1.14- Padrdo Superior
Com clevador 6144 6,827 7.089
1.15- Padro Fino 7090 7410 7983 |
1.1.6- Padrdo Luxo 7984 8,683 9551
2.1.1- Padrio Econémico 2,081 2313 254 ‘
Sem elevador 3378 3753 4013
2.1.2- Padrdo Simples
Com elevador 32 4158 4573
Sem elevador e a3 478 |
2.COMERCIAL £ 2.13- Padrio Médio
SERVCO 2.1 ESCRITORIO Com elevador s sws sye |
Sem elevador 5.206 5,784 6,363
2.1.4- Padrdo Superior
Com elevador S768 63N 1072
2.15- Padrdo Fino 2073 19 am |
2.1.6- Padrdo Luxo 9935 10376

Com a utilizacao de planilhas eletrénicas, as pesquisas foram tratadas e saneadas pelos fatores acima
descriminados.

Na sequéncia estdo apresentadas as tabelas e graficos da homogeneizagdo de dados
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11.2. Fatores do Tratamento de Dados

11.2.1. Tabela de dados de mercado

Amostra  Enderego Bairro Estado  DataBase Preco(R$)  AreaEquiv. AreaTerreo P:i':;:fal Fator Frentes Vagas Padrio \dade  Conservagdo Notalocal
1 |RuaDonaMaria Augusta Rolim Granja Julieta | S3oPaulo| SP | 15/08/2023 | 3.000.000,00 | 266,00 266,00 12,00 100 | 4 | L26-Padio 266 | 1600 ¢ |5961,60
Loureiro, 53 Superior
5 . S - 1.2.6 - Padrdo
2 Rua Bardo De Itaim, 98 Granja Julieta | Sdo Paulo| SP | 15/08/2023 | 3.489.000,00 264,00 264,00 24,04 1,00 4 Superior 2,66 21,00 C 5299,20
uperi
5 . P - 1.2.6 - Padrdo
3 Rua Bardo De Itaim, 134 Granja Julieta | Sdo Paulo| SP | 15/08/2023 | 3.980.000,00 314,00 314,00 12,02 1,00 2 Superior 2,66 27,00 B 5299,20
u| I
. P - 1.2.6 - Padrdo
4 Rua Dona Eponina Afonseca, 309 Granja Julieta | Sdo Paulo| SP | 15/08/2023 | 2.480.000,00 212,00 212,00 16,30 1,00 1 Superior 2,66 29,00 D 5299,20
U| I
5 Rua Sdo Mateus, 50 Granja Julieta | Sdo Paulo| SP | 15/08/2023 | 5.500.000,00 351,00 351,00 25,00 1,00 2 |1.2.7-Padrdo Fino 3,33 9,00 C 5299,20
— - 1.2.6 - Padrdo
6 Rua Barbosa Lopes, 370 Granja Julieta | Sdo Paulo| SP | 15/08/2023 | 5.500.000,00 753,00 753,00 26,42 1,00 0 Superior 2,66 44,00 E 4888,80
U| I
- - - 1.2.6 - Padrdo
7 Rua Sdo Mateus, 381 Granja Julieta | Sdo Paulo| SP | 15/08/2023 | 2.300.000,00 250,00 250,00 12,00 1,00 4 Superior 2,36 23,00 D 5299,20
U| I
" . o - 1.2.6 - Padrdo
8 Rua Pires de Oliveira, 555 Granja Julieta | Sdo Paulo| SP | 15/08/2023 | 2.930.000,00 270,00 270,00 12,00 1,00 2 Superior 2,66 14,00 D 4384,80
U| I
B Ay e (T - 1.2.6 - Padrdo
Avaliando |Rua Verbo Divino 275 Granja Julieta [ Sdo Paulo| SP | 15/08/2023 249,00 249,00 33,50 jI ] 2 ey 2,66 32,00 D 5644,80

11.2.2. Tabela do tratamento de dados

Amostra Unitariopuro | Fatoravista % Fatoroferta m:lf:mo UnltirioVenda FatorTestada "' FatorFrentes FatorDeprec. FatorVagas FatorPadrdo | ger”  Fatorlocal (T SOT O patorHomog.  Unitrio Homog.

1 11.278,20 1,00 1,00 0,90 1,00( 10.150,38| 0,87 1,22 1,00 0,75 1,09 1,00 1,02 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 10.150,38| dentro
2 13.215,91 1,00 1,00 0,80 1,00( 10.572,73| 0,97 1,00 1,00 0,80 1,09 1,00 1,01 1,07 1,00 1,00 1,00 1,31 13.850,28| dentro
3 12.675,16 1,00 1,00 0,90 1,00| 11.407,64 0,87 1,32 1,00 0,86 0,98 1,00 1,06 1,07 1,00 1,00 1,00 1,07 12.206,17, dentro
4 11.698,11 1,00 1,00 0,80 1,00[ 9.358,49| 0,91 1,00 1,00 0,95 0,96 1,00 0,96 1,07 1,00 1,00 1,00 1,34 12.540,38| dentro
5 15.669,52 1,00 1,00 0,90 1,00( 14.102,57| 0,97 1,00 1,00 0,70 0,97 0,80 1,04 1,07 1,00 1,00 1,00 0,92 12.974,36| dentro
6 7.304,12 1,00 1,00 0,90 1,00/ 6.573,71 0,98 1,37 1,00 1,44 0,90 1,00 1,15 1,15 1,00 1,00 1,00 1,59 10.452,20 dentro
7 9.200,00 1,00 1,00 0,90 1,00 8.280,00| 0,87 1,18 1,00 0,86 1,10 1,13 1,00 1,07 1,00 1,00 1,00 1,39 11.509,20| dentro
8 10.851,85 1,00 1,00 0,90 1,00[ 9.766,67| 0,87 1,23 1,00 0,77 0,99 1,00 1,02 1,29 1,00 1,00 1,00 1,25 12.208,34 dentro

Média Aritimética - 30% 8.390,49

Média Aritimética + 30% 15.582,34,

Limite Inferior 11.276,25

Média Aritimética 11.986,41

Limite Superior 12.696,58,

Ndmero de Elementos 8|

Elementos Considerados 8

Desconsiderados 0

11.2.3. Parametros do tratamento de dados de mercado

Valor Peso
Sim Peso Localizagao 100,00% |unitario Pura 22,10%| [Unitario Homog. 10,37%)
Taxa Renda Mensal 0,90%| |Peso Depreciagdo 100,00%)
Fator Oferta Geral 1 0,90| |PesoVagas 100,00%) Resultad, B
Fator Oferta Geral 2 0,80| |Area Priv. Média de Vaga 14
Inflagio anual média 6,00%| |Peso Padrio 100,00%
inal de juros anual 18,75%| |Peso Proporgio de Area 100,00%
sim [v.Testada 21,37%| [v. Padrio 15,56%
Residencial Horizontal Alt Venda
Frente de Referéncia 15| [Fator ajuste de testada 0,15 100,00% [v. 30,63%| [V.Frentes 22,08%|
Profundidade Minima Local 30| |Fator ajuste de profundidade 05 100,00%
Profundidade Mxima Local 60 [v.Prop. Area 22,06%] [V. NaoUsado1 22,08%
Area Minima 400| |PesoNdoUsadol 0,00%!
Area Maxima 1000| |Peso NaoUsado2 0,00% [V. Depreciagio 12,64%| [V.NdoUsado2 22,08%
Area de Referéncia 600| |Peso NaoUsado3 0,00%
Usar fator frentes multiplas? Ndo| [Peso Testada 100,00% [v.vagas 22,62%| [v. 22,08%|
Peso Profundidade 100,00%|

V. Testada 23,1A%| V. Padrio 15,32%|
Fator 0,15| |Peso 100,00%
V. Profundidade 31,7z%| |v.mmes 13,39%|
Fator 05

|V.Fmp4Area 23,sz%| V. NaoUsadol 23,39%|
Peso 100,00%| |Peso 0,00%
|:;I;:Depreciagio 1;;@ |\;;:iousadoz 2;%
|V.V=g=s 24,43%| V. NdoUsado3 23,89%|
Peso 100,00%| |Peso 0,00%
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11.2.4.

Tratamento estatistico

Nimero de Elementos 8 Areatotal 249,00 Amostra Unitario Residuo
Observado __ |Estimado | Absoluto [Relativo
Média Aritmética 11.986,41 Valor de Mercado paraVenda 1 11278,20 13318,24 -2040,04 18,09%
Desvio Padrio 1.242,52 Unitdrio Saneado (R$/m2) R$ 11.986,41 2 13215,91 11437,42 1778,49 -13,46%
Coeficiente de Variagdo 10,37% Valor do Imével RS 2.984.617,02 3 1267516  12446,95 228,21 -1,80%
4 11698,11 1118136 516,75 4,42%
Intervalo de Confiabilidade 5 15669,52 14476,35 1193,17 7,61%
Limite Superior 15.582,34 Inferior R$ 2.807.785,90 6 7304,12 8376,25 -1072,13 14,68%
Limite Inferior 8.390,49 Superior R$3.161.448,15 7 9200,00 9581,47 -381,47 4,15%
Elementos Saneados 8 8 10851,85  10654,59 197,26 1,82%
Média Saneada 11.986,41 9
10
tdeStudent 1,617 11
Intervalo de Confiabilidade 12
Inferior 11.276,25 5,92% 13
Superior 12.696,58  5,92% 14
Grau de Precisio 11,85% 15
Grau de Preciséo atingido Grau Il 16
17
Hiptese de rejeigdo Aceito amédia saneada 18
19
20
21
22
23
24
25
MEDIA DE RESIDUOS RELATIVOS 0,98%
11.2.5. Analise dos Residuos
Residuos Relativos
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2 i |
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11.3. Classificacao do laudo segundo a NBR 14.653
Tabela 3 - Grau de fundamentacao no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
A Grau 3 P Grau
Item Descricdo Condicdesatingidas Fovetl
< i I 1 ) Atingido
Caracterizagdo do imovel Completa quanto a todos os fatores |Completa quanto aos fatores utilizados N . ~ . A cari?clenzag:ﬁo do imovel avaliando
1 . . Adogao de situagdo paradigma foi completa quanto a todas as 11
avaliando analisados no tratamento L N
varidveis analisadas
Quantidade minima de Foram efetivamente utilizados 8 dados
2 dados de mercado, 12 5 3 de mercado. atendendo a quantidade 11
efetivamente utilizados minima para o Grau IT
L Apresentacio de 1nff)rrnagoes relativas Apresenta¢do de informagdes relativas Ap.resentagao de mforma?:oves Foram apresentadas informacdes
Identificagdo dos dados de a todas as caracteristicas dos dados L. relativas a todas as caracteristicas i A
3 R L atodas ascaracteristicas dos dados relativas a todas as caracteristicas dos 101
mercado analisadas, com foto e caracteristicas . dos dados correspondentes aos |
analisadas. e dados analisados, com foto
observadas pelo autor do laudo. fatores utilizados.
Intervalo admissivel de Os ajustes utilizados no tratamento
4 ajustes para o conjunto de 0.80al,25 0,52a2,00 0,40 22,50 atenderam os limites permitidos no I
fatores Grau II
Tabela 4 - Enquadramento do laudo ssgundo seu grau de fundamentacéo no caso de utilizacdo detratamento por fatores
Graus I I 1
Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau III, com Itens 2 e 4 no minimo no .
. . . L. . Todos, no minimo
Itens Obrigatérios os demais no minimo no grau II e os demais no 1o ran I
grau IT minimo no grau I &
Pontuacéo do Laudo 10 pontos
Classificagao obtida: Grau I
Tabela 6 - Grausde precisio da estimativa de valor no caso de utilizacao de tratamento por fatores
Grau
Descricdo
e 11} 1] |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa <30% 30%-50% |250%
Nota: Observar subsegéo 9.1
Intervalo de Confiabilidade: 11,85%
Grau de precisio atingido: Graulll
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