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O presente Laudo de Avaliacdo refere-se aos seguintes imoveis:

|. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

e Apartamento n® 44 e vaga n® 57 do Edificio Camila situado na
Rua Mercedes Lopes n® 288 - Penha de Franga - Sao Paulo — SP
(Matriculas n® 119.293 ¢ 119.294 do 122 C.R.I. de Sao Paulo);

e Casa situada na Rua Mercedes Lopes n® 438 — Penha de Franga -
Sao Paulo — SP (Matricula n® 139.602 do 12° C.R.I. de Sao Paulo);

e Conjunto n°® 1.107 do Edificio Vicentina, situado na Rua Braulio
Gomes n? 25 — Centro - Sao Paulo — SP (Matricula n® 67.969 do 62
C.R.1. de Sao Paulo) e

e Apartamento n® 34 do Edificio Miramar, integrante do
Condominio Terramares, situado na Rua Dr. Gervasio Bonavides
n? 105 - Vila Negrinha — Guaruja — SP (Matricula n® 101.884 do
C.R.IL. de Guaruyja).

Referida avaliacdo tem como objetivo a determinagdo dos valores
de mercado dos iméveis. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliacao de Bens
— Parte 1: Procedimentos Gerais e com o glossario de Terminologia Basico aplicavel a
Engenharia de Avaliagdes e Pericias do IBAPE/SP o valor de mercado ¢ definido como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e

conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

b

condigoes do mercado vigente...’
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Serao atendidas as recomendag¢des contidas nas normas NBR 14653-
1 — Avaliacao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais ¢ NBR 14653-2 — Avaliacao de
Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos, ambas da ABNT - Associagdao Brasileira de Normas
Técnicas.

Qualquer transa¢do envolvendo os imodveis deve ser precedida de
eventual levantamento das areas e de andlise pelos interessados das titularidades, das

ocupagoes e das condi¢des de regularidade das construgdes.

Os valores dos imoéveis serdo determinados para o més de julho de
2.025.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2025 as 10:34 , sob o nimero WJMJ25418398695

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037595-24.2023.8.26.0100 e c6digo dFOaTEK9.



fls. 235
RobRriGoO SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

ALALIAGCOES E PERICIAS

Il. APARTAMENTO N° 44 DO EDIFiCIO CAMILA SITUADO NA RUA
MERCEDES LOPES N° 288 - PENHA DE FRANGA - SAO PAULO - SP

II.1. VISTORIA

1111 LOCALIZAGAO

O Edificio Camila, onde encontram-se as unidades avaliandas,
situa-se na Rua Mercedes Lopes n? 288 - Penha de Franga - Sao Paulo — SP. (Matriculas
n% 119.293 ¢ 119.294 do 122 C.R.I. de Sao Paulo).

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustragao, aerofoto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imovel avaliando e a regido circunvizinha.

. m—
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I.1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

Os imdveis avaliandos situam-se no Bairro da Penha de Franga, em
local dotado de todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagao publica, redes de
agua, esgoto, energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas, transporte

coletivo proximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente residencial de
padrdo médio e apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediagcdes comércio diversificado, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e

policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizacao em relagao a malha viaria e das

caracteristicas supra, o local ¢ bastante procurado pela classe média.

O imovel avaliando se insere no contexto imobiliario predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados coletados em vistoria,

¢ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada.

Analisando as redondezas, o signatario constatou tratar-se de area
classificada como "52 zona" de acordo com a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos

do IBAPE/SP, o que implica em um lote paradigma com frente minima de 16,00.
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4

Possui Indice Fiscal correspondente a 608,00, segundo a publicacao

O Edificio situa-se na Quadra 197 do Setor Fiscal 46, como mostra
da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo (2014).

11.1.3. QUADRA FISCAL
0 Mapa Oficial da Cidade abaixo.

e §
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RENPAS DE BARESS
:

De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupagao do Solo do
Apresenta-se a seguir planta do Zoneamento da regido em que se

Municipio de Sao Paulo, o imével estd implantado em "ZM — Zona Mista ".

I1.1.4. ZONEAMENTO
situa o imovel avaliando.
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1.1.5. TERRENO

O terreno em que foi erigido o Edificio em que se situam as
unidades avaliandas apresenta testada no nivel do logradouro para o qual entesta. Sua
topografia apresenta-se praticamente plana.

11.1.6. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro-descrito encontra-se erigido o Edificio
Camila, o qual ¢ composto por subsolo, pavimento térreo e 13 pavimentos elevados,

contendo 4 apartamentos cada.

No pavimento térreo, além dos acessos aos edificios, localizam-se:
piscina, sala de gindstica e saldo de festas. O Condominio conta com sistema de
interfones, porteiro eletronico e portdo com acionamento remoto, sendo servido por 2

elevadores.
A unidade avalianda situa-se no 4° andar e ¢ identificada pelo n® 44.

Conforme informado no local, ¢ composta por: sala, 2 dormitorios, cozinha, banheiro e

area de servigo, como ilustrado a seguir:

' 20D™

CORMTONK 01
A 338
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De acordo com Matricula n® 119.293 do 12° Cartério de Registro

de Imoveis da Capital, apresenta a seguinte descrigao:

LIVRO N 2 — REGISTRO 12.° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVE;S}%
GERAL )
Capital

matricula ficha
[-119‘293 ] [_ oL 8do Paule, g de Fevereiro 19 g4

IMOVEL:- O Apartamento n2,44, localizado no 4¢ En% do Edi-
ficio Camila, situado na rua Mercedes Lopes, n¢.288
32 Subdistrito - Penha de Franga, com a area total de 109,73(

metros quadrados, &rea real privativa de 53,260m2., area re-
al de uso comum de 56,470m2., fracdo ideal no terreno de ...
0,016748%.

CONTRIBUINTE:- 060.274.0321-7.

A vaga avalianda no situa-se no 2° subsolo e ¢ identificada pelo n®
57.
De acordo com Matricula n® 119.294 do 12° Cartério de Registro

de Imoveis da Capital, apresenta a seguinte descrigao:

LIVRO N.© 2 — REGISTRO 12.° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVE}Y”
' GERAL
’ Capital

matricule ficha -
[-119'-2-94 ] [_01 Sto Paulo, 0Bde  fevereiro

IMOVEL:- A vaga n2.57 - Padrdo "P", localizada n

do Edificio Camila, situado na rua Mercedes Lopes,-—
ne,288, no 32 Subdistrito - Penha de Franga, com a drea to--
tal de 15,373m2., area real privativa de 10,000m2., area re-
al de uso comum de 5,373m2., e a fragdo ideal no terreno de-
0,001594%.

CONTRIBUINTE:-~ 060.274.,0365-9,
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O edificio aparenta ter sido construido hd 30 anos e apresenta estado
de conservacao regular. Os materiais empregados na constru¢ao e suas caracteristicas
arquitetonicas gerais enquadram-no na classificacao "Apartamentos Padrao Médio, com
elevador”, do estudo “IUP - indice de Unidades Padronizadas” do IBAPE/SP

A seguir, a titulo de ilustracdo, apresentam-se fotos do imovel

avaliando.

- 11 -
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2 - Vista da Rua Mercedes Lopes
4 — Fachada.

- 12 -
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3 — Vista do Edificio Camila.

et
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1 — Vista da Rua Mercedes Lopes.
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5 — Fachada.

6 — Acesso ao Edificio.

i ||mm‘

7 — Acesso ao estacionamento de veiculos

de passeio.

& - Acesso ao estacionamento de veiculos

de passeio.

i

i

" uu:u I

e

i
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1.2 DETERMINAGAO DOS VALORES DOS IMOVEIS

1.2.1. DESCRIGAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliacdao de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avaliagcao de Bens — Parte 2: Iméveis
Urbanos”, ambas da Associa¢dao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), os métodos
que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

sd0 os seguintes:

e« METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra.
Em termos gerais, permite que o valor do imdvel seja definido através da comparacao
do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situacao, destinagao, forma, grau de aproveitamento,

caracteristicas fisicas e adequacao ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercam
influéncia na formacao do valor devem receber o necessario tratamento face aos dados

homologos do bem avaliado.

Para aplicagdo deste método, ¢ fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobilidrio. Por sua
vez, para se coletar uma amostra significativa de dados, devem ser previstas as seguintes
etapas: planejamento da pesquisa, identificacao das varidveis do modelo, levantamento

de dados de mercado e tratamento dos dados.

- 14 -
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica para apropriacao do valor do terreno. Referido estudo ¢ alicer¢ado
no aproveitamento eficiente do imdvel avaliando, mediante hipotético empreendimento
imobiliario compativel com as caracteristicas do imovel e com as condi¢des do mercado
local.

A avaliagdo por este processo considera a receita provavel da
comercializagdo das unidades hipotéticas, com base em precos obtidos em pesquisas de
mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformacao do terreno no empreendimento projetado; bem como (b) prevé
a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de comercializagdo,
remunerac¢ao do capital-terreno, computados em prazos viaveis a realizacao do projeto,
a sua execug¢ao e a comercializacdo das unidades, mediante taxas financeiras
operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condi¢cdes minimas para a utilizacdo adequada do método comparativo direto de
dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composi¢ao do valor total
do imdvel pode ser obtida através da conjugagao de métodos a partir do valor do terreno
e do custo de reprodugdo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o fator de
comercializagao.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de dados
efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras, impede a
utilizacdo adequada do método comparativo direto de dados de mercado.
3
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e METODO DA QUANTIFICAGAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedi¢dao das benfeitorias
que compde o bem avaliando, por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos, a partir

das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico

e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias.

O custo de reedicdo de benfeitoria ¢ o resultado da subtragdo do

custo de reproducao da parcela relativa a depreciagao.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, a partir dos quais sdo elaborados
modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados

de mercado.

«METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imével ou de suas partes

construtivas, com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou prevista.

Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinacdo das
despesas necessarias para manutencdo e operacao, (b) receitas provenientes da

exploracdo e (¢) a taxa desconto a ser utilizada.

- 16 -
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da natureza
do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliag¢do; (c¢) do prazo para execugdo dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag¢des obtidas no

mercado.

No presente caso sera utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero suficiente
de ofertas ou transagdes de imdveis que atendam aos requisitos determinados pelas

normas, nas imediagdes do bem em tela.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
14653-1” recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja determinado

com o0 uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Tal preferéncia ¢ devida ao fato de que seus resultados espelham
com maior fidelidade a situacdo do mercado imobiliario na época da avaliagdo, visto

que sdo obtidos por comparagdo direta com outros eventos semelhantes de mercado.
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I.2.2 VALORES DOS IMOVEIS

Os Valores dos Imdveis serdo determinados com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas e
transagdes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imovel avaliando, através
dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada.
Estes elementos foram homogeneizados em relagdo a situagdo paradigma de acordo com
as seguintes Condicoes Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-econdmica
e referem-se a imoveis com caracteristicas, padrao e localizagao
compativeis com o imovel avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta para
compensar eventual superestimativa do mercado imobiliario.

¢) Admitidos percentuais de influéncia na formagao do valor do
imovel de 10% referentes a terreno e 90% referentes a construcao;

d) Fator Transposi¢do, aplicado sobre a parcela de terreno para
corrigir eventual diferenca entre as caracteristicas de localizagao
entre o imovel avaliando e os elementos comparativos, com base na
propor¢io entre os Indices Fiscais constantes da publicacio da
Planta Genérica de Valores.

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entre as caracteristicas construtivas e
de acabamentos entre o imodvel avaliando e os elementos
comparativos, com base no estudo “IUP - Indice de Unidades
Padronizadas” do IBAPE/SP.
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f) Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao
— FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para corrigir
eventuais diferencas entre o obsoletismo funcional e o desgaste
fisico do imovel avaliando e dos elementos comparativos. Trata-se
de uma adequacdo do método de Ross/Heidecke com base na
Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

g) Valores unitarios calculados para 4rea utilizavel de apartamento,
entendida como a 4rea privativa acrescida de 10 m? por vaga de
garagem disponivel.

h) Aplicacao dos fatores na forma somatoria, apos o ajuste do valor
original de transacdo ou incidéncia de elasticidade de oferta. Vu =
Vo x {14 (Fi-1) + (F2-1) + (F5-1) ..+ (Fa-1)]}

Imével Avaliando
Endereco: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
Rua Mercedes Lopes, 288 53,26 2
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
60 274 608,00 Apartamento Médio
Fator Padrédo: Idade: Estado de Conservacgao: FOC:
5,075 30 anos C regular 0,687
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Elemento Comparativo n° 1

Endereco: Valor : Tipo:
Rua Mercedes Lopes, 288 R$ 390.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
Pedro Lima Negocios Imobiliarios - (11) 2674-2222 53 1 2
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
60 274 608,00 Apartamento Médio
Fator Padrédo: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
5,075 30 anos C regular 0,687
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Mercedes Lopes, 288 R$ 430.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
Conde Imoveis - (11) 95967-6896 53 1 2
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
60 274 608,00 Apartamento Médio
Fator Padréao: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
5,075 30 anos C regular 0,687
Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Mercedes Lopes, 288 R$ 380.000,00 Venda 1,00
Fonte: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
MP Iméveis - (11) 2422-5929 53 1 2
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
60 274 608,00 Apartamento Médio
Fator Padréao: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
5,075 30 anos C regular 0,687
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Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitarios

homogeneizados.
JeTerreno = 0.1 Dados Fator Oferta Fator Padrao
Y%LConstrucéo = 0,9
R V.U. com V.U.H.
Valor da Area V.U. Valor Dif.
Elemento . ] Fator Fator ) Coef. Fator . o, | com Fator
Comparativo oRf;:Za |(J|:I(|)I;:Ve)| U;;tlarlzo Oferta Oferta Tipo Padréo Padréo Pail::f- %| Padrao
( ) g) | (R$/m’) (R$/m?) ) (R$/m?)
F= 1= J = K=
a E € o = DxE € H Padkr.aval/H Y- F+J
390.000,00 63 6.190,48 0,900 5.571,43] Médio 5,075 1,000 0,00 5.571,43
2 430.000,00 63 6.825,40 0,900 6.142,86] Médio 5,075 1,000 0,00 6.142,86
3 380.000,00 63 6.031,75 1,000 6.031,75] Médio 5,075 1,000 0,00 6.031,75
Fator Foc Fator Transposigcao
= e 0 V.U.H. com E Dif. V.UI;I;It.ocrom
ement.o Idade Estado Foc Fator Foc [ ' °¢~ % Fator Foc IF ator Transp.- %
Comparativo benf. R$/m?) Transp. . Transp.
( (R$/m?)
o= R T @= S= T = E
L M h FocavalN | %corX(©- F+P B favallR | %Tx(S-1xF F+T
30 C 0,687 1,000 0,00 5.571,43] 608,00 1,000 0,00 5.571,43
30 C 0,687 1,000 0,00 6.142,86] 608,00 1,000 0,00 6.142,86
30 C 0,687 1,000 0,00 6.031,75| 608,00 1,000 0,00 6.031,75
RESULTADOS OBTIDOS
V.UH.com| V.UH. VUH. comly, iy 4. com|V.UH. com|V-UH- com
LA G Fator com Fator LAHan G [ ) Fator Foc e |Fator Foc e LR
CEIementt_o Fator Oferta Tranep Padrio Fator Foc | Padrao e Tiangy Padrio Padrao e
omparativo . .
(R$/m?) (R$/m?) Transp. Transp.
(R$/m?) | (R$/m?) (R$/?) (R$/m?) | (R$/m?) (RS/n?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T FrJ+ P | Frusp+T
1 557143| 5.571,43| 557143 557143| 557143| 5.571,43| 557143| 557143
2 6.142,86| 6.142,86| 6.142,86| 6.142,86] 6.142,86| 6.142,86| 6.142,86] 6.142,86
3 6.031,75] 6.031,75] 6.031,75| 6.031,75| 6.031,75] 6.031,75] 6.031,75| 6.031,75

%
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Média (R$/m2) 591534 5.91534| 5.91534| 5.91534| 5.91534| 5.91534| 591534| 591534
Desvio Pad. 3.166,72| 3.166,72| 3.166,72| 3.166,72| 3.166,72| 3.166,72| 3.166,72| 3.166,72
Coef.Variagado. 53,53 53,53 53,53 53,53 53,53 53,53 53,53 53,53
Inter.Conf(80%) 3.667,82| 3.667,82| 3.667,82| 3.667,82| 3.667,82| 3.667,82| 3.667,82| 3.667,82
Interv. Inf. 224752 224752 224752 224752 224752 224752 2.24752| 2.247,52
Interv. Sup. 9.583,17| 9.583,17| 9.583,17| 9.583,17| 9.583,17| 9.583,17| 9.583,17| 9.583,17
Amplitude 76,55 76,55 76,55 76,55 76,55 76,55 76,55 76,55
Interv. (+30%) 7.689,95| 7.689,95| 7.689,95| 7.689,95| 7.689,95| 7.689,95( 7.689,95| 7.689,95
Interv. (-30%) 4.140,74| 4.140,74| 4.140,74| 4.140,74] 4.140,74] 4.140,74| 4.140,74| 4.140,74

Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior, ¢

possivel concluir que a hipotese que apresenta menor coeficiente de variagdo, ou seja,

menor discrepancia, ¢ aquela que conjuga os seguintes fatores: Fatores de Adequacio

ao Obsoletismo e ao Estado de Conservaciao — FOC, Padrao e Transposi¢ao.

Em funcdo do exposto, resulta o seguinte valor unitdrio

homogeneizado para o imovel avaliando:

qi1 = R$ 5.915,34 / m?
(julho/2.025)
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1.2.3 VALOR DO APARTAMENTO N¢ 44

expressao:

O valor do apartamento n® 44 serd calculado pela seguinte

VIi=qi x Au;
onde :
V1, = Valor do imével

qi = Valor unitario = R$ 5.915,34/ m?
Au = Area util = 53,26 m2.

Substituindo-se os valores, tem-se:

VI = RS 5.915,34/ m? x 53,26 m>

VI; =R$ 315.051,00 ou, em ntimeros redondos:

VI; = R$ 315.000,00
(julho/2.025)
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1.2.4. VALOR DA VAGA DE GARAGEM N2 57
O valor da vaga de garagem n® 57 serd calculado pela seguinte
expressao:

VL =qi1 x Au;

onde :

VI, = valor do imovel

qi = valor unitario = R$ 5.915,34/ m?

Au = Area utilizavel de vaga simples = 10,00 m2.
Substituindo-se os valores, tem-se:

VI =R$ 5.915,34/ m* x 10,00 m?

VI, =R$ 59.153,00 ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 59.000,00
(julho/2.025)
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lll. CASA SITUADA NA RUA MERCEDES LOPES N° 438 — PENHA DE
FRANGA - SAO PAULO - SP

lll.1. VISTORIA

1.1 LOCALIZAGAO

O imdvel em questdo localiza-se na Rua Mercedes Lopes n® 438 —
Penha de Franga - Sao Paulo — SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustragdo, aero foto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imovel avaliando e a regido circunvizinha.

X ' TS i
n
3

Mercedes Lopes: 438 - Vila Santa
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l1.1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O imovel avaliando situa-se no bairro de Penha de Franca, em local
dotado de todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagao publica, redes de dgua,
esgoto, energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas, transporte

coletivo proximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupagdo residencial de padrao médio e apresenta
infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas imedia¢des comércio de ambito

local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizagdo em relacao a malha vidria e das

caracteristicas supra, o local ¢ bastante procurado pela classe média.

O imovel avaliando se insere no contexto imobilidrio predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados coletados em vistoria,

¢ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada.

Analisando as redondezas, o signatario constatou tratar-se de area
classificada como "82 zona" de acordo com a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
do IBAPE/SP, o que implica em um lote paradigma com 10,00m de frente e
profundidade entre 20,00 e 40,00m.
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Possui Indice Fiscal correspondente a 608,00, segundo a publicacao

O imovel avaliando situa-se na Quadra 274 do Setor Fiscal 60,
da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo (2014).

e |

como mostra o Mapa Oficial da Cidade abaixo.

lll.1.3. QUADRA FISCAL
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REN

PAS DE BARECS
|

De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupagao do Solo do
Apresenta-se a seguir planta do Zoneamento da regido em que se

Municipio de Sao Paulo, o imével estd implantado em "ZM — Zona Mista ".

11.1.4. ZONEAMENTO
situa o imovel avaliando.
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lll.1.5. TERRENO

O terreno em que foi erigido o imdvel avaliando possui formato
regular e apresenta topografia praticamente plana. Seu solo € aparentemente seco e de

boa consisténcia.

Conforme descrito na Matricula n® 139.602 do 12° Cartério de
Registro de Imdveis de Sdo Paulo, apresenta as seguintes descri¢ao e confrontacdes:

LIVRON.2 2 — REGISTRO 12.° QFICIAL DE REGISTRO DE IMOVE}
GERAL Capital

matricula ficha
[ 139.602 I (_01 I '
Séao Paulo, 23 de Abril de 200
IMOVEL:- UM TERRENO, situado na Rua Mercedes Lopes, ( designado Lote A
do projeto de desdobro ), na Vila Santana, no 3° Subdistrito de Penha de Franca, |

medindo 5,645m de frente para a referida rua, do lado direito de quem do imovel
olha para a referida rua, mede 35,00m onde confina com o lote pertencente a Maria
Ferreira Angeli, 27,80m da frente aos fundos do lado esquerdo de quem do imével
olha a referida rua, onde confina com o lote B, do projeto de desdobro, neste ponto
deflete 3‘1 esquerda num angulo de 90° pela extensdio de 4,145m onde confina com
Sa.nto' Marangoni, dai deflete & direita num &ngulo de 90° pela extensdo de 7,20m
onde confina com Santo Marangoni, 1,50m pela linha dos fundos onde confina com
terreno de Mirio Ignacio Ferreira, finalizando uma rea de 169,00m2.

lll.1.6. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigida uma edificagao

residencial composta 2 pavimentos: térreo e superior.

A edificacdo possui estrutura de concreto armado, fechamentos em
alvenaria revestida externa e internamente e cobertura de telhas ceramicas assentadas

&

sobre estrutura de madeira.
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Conforme Dados Cadastrais da Municipalidade, o imovel possui as

seguintes caracteristicas:

Cadastro do Imovel: 060.274.0569-4

Local do Imével:

R MERCEDES LOPES, 438

PENHA CEP 03614-000

Imovel localizado na 2? Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R MERCEDES LOPES, 438
PENHA CEP 03614-000

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 160 Testada (m): 5,00
Area néo incorporada (m?3): 0 Fracéo ideal: 1,0000
Area total (m?): 160

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 209 Padréo da construcéo: 1-C
Area ocupada pela construcéo (m?): 62 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 2002

O imovel aparenta ter sido construido ha 23 anos e, quanto ao seu
estado de conservacdo, encontra-se entre regular e necessitando de reparos simples. Os
materiais utilizados na construcao e as caracteristicas arquitetonicas gerais da edificagao
enquadram-no na classificacdo "Casa Padrao Médio" do estudo “VEIU - Valores de
Edificacoes de Imoveis Urbanos™ do IBAPE/SP.

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imovel avaliando.

3
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11 — Vista do imodvel avaliando.

9 — Vista da Rua Mercedes Lopes.
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l.2 DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

l.2.1. DESCRIGAO DA METODOLOGIA

A metodologia de Avaliagdao encontra-se descrita no item I1.2.1. do

presente Laudo.

Tendo em vista as caracteristicas especificas do imdvel avaliando,
o seu Valor serd determinado com base no Método Evolutivo, que identifica o valor do
bem pelo somatorio dos valores de seus componentes (terreno e construcao).

lll.2.2 VALOR DO TERRENO
Para a defini¢do do Valor Unitario de Terreno que reflita a realidade
imobiliaria local o signatario valeu-se de analise e pesquisa de ofertas e transacdes no

mercado da regido em que se situa o imovel avaliando.

Foram consultadas as seguintes empresas:

e DF Imoveis - Tel. (11) 3571-6696
e AP Abreu Imoveis — Tel. (11) 2641-2966

o C4 Brokers Imodveis — Tel. (11) 4803-2002

ALALIAGCOES E PERICIAS i
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As informacdes obtidas indicaram valor unitario médio de venda
para terrenos similares entre R$ 1.800,00 / m2e R$ 2.200,00 / m?.

Tomando-se o valor intermediario da faixa tem-se:

q: = R$ 2.000,00 / m?
(julho/2.025)

O valor do terreno serd dado pela seguinte expressao:

Vt3 =S x q, onde :

S = area de terreno = 169,00 m2

qs = valor unitario de terreno = R$ 2.000,00/m?

Substituindo-se os valores na expressao, resulta:

Vt; = 169,00 m2 x R$ 2.000,00/m?

Vt; = R$ 338.000,00
(julho/2.025)
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lll.2.3. VALOR DAS BENFEITORIAS

As Benfeitorias serdo avaliadas tomando-se por base os critérios e
os Valores Unitarios estabelecidos a partir do estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis
Urbanos” do IBAPE/SP, que se mostraram adequados para a presente situagao.

O valor das benfeitorias serd dado pela seguinte expressao:

Vbs = Ac x f x R8-N x FOC, onde:

Vbs = Valor das benfeitorias

Ac = 4rea construida do imovel

f = fator padrao

R8-N = custo unitario de constru¢do calculado pelo Sinduscon/SP
FOC = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de
conservagao

Assim, o valor das benfeitorias corresponde a:

CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

(Valores de Edificag6es de Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP ) Data: julho/2025
R-8N: 2.100,45
(admitido vélido para a presente data )
Benfeitoria: Area (m 2)-‘ Idade: | Classificagao: Fator: |Peso: |Estado de Conservagao: FOC: R-8N: Valor (R$):
Edificagdo | 208,23 23 casa média 2,154 1,00 entre reg. € rep.simp. 0,779 | 2.100,45 733.903,24
TOTAL: 733.903,24

Ou, em niameros redondos:

Vbs = R$ 734.000,00
(julho/2.025)
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IV. CONJUNTO N° 1.107 DO EDIFICIO VICENTINA, SITUADO NA RUA
BRAULIO GOMES N° 25 - CENTRO - SAO PAULO - SP

IV.1. VISTORIA

IV.1.1 LOCALIZAGAO

O Edificio Vicentina situa-se na Rua Braulio Gomes n® 25 - Centro
- Sao Paulo - SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustragao, aerofoto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imovel avaliando e a regido circunvizinha.
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IV.1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O imovel avaliando situa-se no Centro, em local dotado de todos os
melhoramentos usuais, tais como iluminagao publica, redes de agua, esgoto, energia
elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas, transporte coletivo proximo e

servico de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente comercial e
apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo encontrados nas imediacdes comércio

diversificado, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e policiamento regular.

O imovel avaliando se insere no contexto imobilidrio predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados coletados em vistoria,

¢ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada.

Analisando as redondezas, o signatario constatou tratar-se de area
classificada como "52 zona" de acordo com a Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos

do IBAPE/SP, o que implica em um lote paradigma com frente minima de 16,00.
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’

O Edificio situa-se na Quadra 23 do Setor Fiscal 006, como mostra
Possui Indice Fiscal correspondente a 3.988,00, segundo a

0 Mapa Oficial da Cidade abaixo.

IV.1.3. QUADRA FISCAL

publicagdo da Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo (2014).
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IV.1.4. ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Uso, Parcelamento e Ocupagao do Solo do

Municipio de Sao Paulo, o imdvel esta implantado em "ZC — Zona de Centralidade ".

Apresenta-se a seguir planta do Zoneamento da regido em que se

situa o imovel avaliando.

N P
\
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IV.1.5. TERRENO

O terreno em que foi erigido o Edificio em que se situa a unidade
avalianda apresenta testada no nivel do logradouro para o qual entesta. Sua topografia
apresenta-se praticamente plana.

IV.1.6. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro-descrito, encontra-se erigido o Edificio
Vicentina, o qual ¢ composto pavimento térreo e 15 pavimentos elevados, contendo 8

conjuntos cada.

O Condominio conta com sistema de interfones e porteiro, sendo

servido por 4 elevadores.

A unidade avalianda situa-se no 11° andar e ¢ identificada pelo n®

1.107. Conforme informado no local, ¢ composta por: sala e banheiro.

De acordo com Matricula n® 67.969 do 6° Cartoério de Registro de

Imoveis da Capital, apresenta a seguinte descri¢ao:

LIVRO N.* 2 - REGISTRO 5.* SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Pauloe
> #~ matricula j ficha _)
67.969 01 Sao Paulo, 25 d&  marco de 19 97

IMOVEL: CONJUNTO ne 1.107 localizado no 119 pavimente do
EDIFICIO VICENTINA, situado & rua Bréuli s, n2 25, no
7@  SUBDISTRITO-CONSOLACAO, com a 41,50m2,
correspondendo-lhe wuma parte ideal /de terreho de 628
milésimos de seu todo.

CONTRIBUINTE: 006.023.0033-9 .

~ 40 -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2025 as 10:34 , sob o nimero WJMJ25418398695

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037595-24.2023.8.26.0100 e c6digo dFOaTEK9.



fls. 271
RobRrIGO SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

ALALIAGCOES E PERICIAS

O edificio aparenta ter sido construido ha 80 anos e, quanto ao seu
estado de conservacdo, encontra-se necessitando de reparos simples a importantes. Os
materiais empregados na constru¢do e suas caracteristicas arquitetonicas gerais
enquadram-no na classificacdo "Escritorios Padrao Médio, com elevador”, do estudo
“IUP - Indice de Unidades Padronizadas” do IBAPE/SP

A seguir, a titulo de ilustracdo, apresentam-se fotos do imovel

avaliando.
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15 — Vista da Rua Sete de Abril.

13 — Vista da Rua Braulio Gomes.
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¢0IFICIO VICENTINA

18 - Acesso ao Edificio Vicentina.

~ 43 -

17 — Fachada.
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IV.2 DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

IV.2.1. DESCRIGAO DA METODOLOGIA

A metodologia de Avaliagdao encontra-se descrita no item I1.2.1. do

presente Laudo.

No presente caso sera utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero suficiente
de ofertas ou transagdes de imdveis que atendam aos requisitos determinados pelas

normas, nas imediagdes do bem em tela.

IV.2.2 VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imovel serd determinado com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas e
transacdes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imdvel avaliando, através
dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada.
Estes elementos foram homogeneizados em relagao a situagao paradigma de acordo com
as seguintes Condigdes Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-econdmica
e referem-se a imoveis com caracteristicas, padrdo e localizacdo
compativeis com o imoével avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta para
compensar eventual superestimativa do mercado imobiliario.

¢) Admitidos percentuais de influéncia na formagdo do valor do
imovel de 10% referentes a terreno e 90% referentes a construcao;

%
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d) Fator Transposi¢do, aplicado sobre a parcela de terreno para
corrigir eventual diferenca entre as caracteristicas de localizacao
entre o imovel avaliando e os elementos comparativos, com base na
propor¢do entre os Indices Fiscais constantes da publicacio da
Planta Genérica de Valores.

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencgas entre as caracteristicas construtivas e
de acabamentos entre o imovel avaliando e os elementos
comparativos, com base no estudo “IUP - Indice de Unidades

Padronizadas” do IBAPE/SP.

f) Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao
— FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para corrigir
eventuais diferengas entre o obsoletismo funcional e o desgaste
fisico do imovel avaliando e dos elementos comparativos. Trata-se
de uma adequacdo do método de Ross/Heidecke com base na
Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

g) Valores unitarios calculados para area utilizavel de apartamento,
entendida como a 4rea privativa acrescida de 10 m? por vaga de
garagem disponivel.

h) Aplicagao dos fatores na forma somatoria, apos o ajuste do valor
original de transacdo ou incidéncia de elasticidade de oferta. Vu =
Vo x {1+[ (Fi-1) + (F2-1) + (F3-1) ...+ (Fa-1)]}

Imével Avaliando
Endereco: Area atil (m?): Vagas: Dorm.:
Rua Braulio Gomes, 25 41,5
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
6 23 3.988,00 Escritorio Médio
Fator Padréao: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
4,745 80 anos F nec. de reparos simples a import. 0,200
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Elemento Comparativo n° 1
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Braulio Gomes, 25 R$ 160.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area atil (m?): Vagas: Dorm.:
Lopes Imoveis - Tel. (11) 3894-1000 40
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
6 23 3.988,00 Escritorio Médio
Fator Padrédo: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
4,745 80 anos F nec. de reparos simples a import. 0,200
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Braulio Gomes, 25 R$ 370.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
JPL Iméveis - (11) 3258-6577 113
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
6 23 3.988,00 Escritorio Médio
Fator Padréao: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
4,745 80 anos F nec. de reparos simples a import. 0,200
Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Braulio Gomes, 25 R$ 160.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
Itapod Imoveis - (11) 5041-8521 37
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
6 23 3.988,00 Escritorio Médio
Fator Padréao: Idade: Estado de Conservagao: FOC:
4,745 80 anos F nec. de reparos simples a import. 0,200
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Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitarios
homogeneizados.
JeTerreno = 0.1 Dados Fator Oferta Fator Padrao
YLConstrucao = 0,9
A V.U. com V.U.H.
Valor da Area V.U. Valor Dif.
Elemento . ] Fator Fator ) Coef. Fator . o, | com Fator
Comparativo oRf;:; t:_tl::rz;ve; U;;tlarlzo Oferta Oferta Tipo Padréo Padréo Pa(::;- %| Padrao
( ) g) | (R$/m’) (R$/m?) ) (R$/m?)
F= 1= J = K=
B E € o = DxE € H Padkr.aval/H Y- F+J
160.000,00 40 4.000,00f 0,900 3.600,00] Médio 4,745 1,000 0,00 3.600,00
2 370.000,00 113 3.274,34] 0,900 2.946,90] Médio 4,745 1,000 0,00 2.946,90
3 160.000,00 37 4.324,32 0,900 3.891,89] Médio 4,745 1,000 0,00 3.891,89
Fator Foc Fator Transposig¢ao
= e o, [V-U-H. com E Dif. V.UI;I;It.O(:'om
ement-o Idade Estado Foc Fator Foc |~ °C~ %| Fator Foc IF ator Transp.- %
Comparativo benf. R$/n?) Transp. terrenc Transp.
( (R$/m?)
O= R = Q= S = T = U =
L - Y FocavalN | %cenX(©- F+P & faval/R | %Tx(S-1xF F+T
80 F 0,200 1,000 0,00 3.600,00] 3.988,00 1,000 0,00 3.600,00
80 F 0,200 1,000 0,00 2.946,90| 3.988,00 1,000 0,00 2.946,90
80 F 0,200 1,000 0,00 3.891,89| 3.988,00 1,000 0,00 3.891,89
RESULTADOS OBTIDOS
V.UH.com| V.UH. VUH. comiy ;i com|V.U.H. com|VUH- com
El V:U.H. com Fator com Fator V.U.H. com Fator Fator Foc e |Fator Foc e Fator Foc +
c ementt.o Fator Oferta Transp Padrio Fator Foc | Padrao e Transp Padrio Padrao e
omparativo a . .
(R$/m?) 7 (R$/n12) Transp. a 7 Transp.
(R$/m?) (R$/m?) (RS/m?) (R$/m?) (R$/m?) (RS/m?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 3.600,00f 3.600,00f 3.600,00f 3.600,00| 3.600,00{ 3.600,00| 3.600,00| 3.600,00
2 2.946,90| 2.946,90| 2.946,90| 2.946,90| 2.946,90| 2.946,90| 2.946,90| 2.946,90
3 3.891,89| 3.891,89| 3.891,89| 3.891,89] 3.891,89| 3.891,89] 3.891,89] 3.891,89
%
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Média (R$/m2) 3.479,60| 3.479,60| 3.479,60( 3.479,60] 3.479,60] 3.479,60| 3.479,60| 3.479,60
Desvio Pad. 1.880,79| 1.880,79| 1.880,79| 1.880,79] 1.880,79] 1.880,79| 1.880,79 1.880,79
Coef.Variagao. 54,05 54,05 54,05 54,05 54,05 54,05 54,05 54,05
Inter.Conf(80%) 217840 2.178,40| 217840 2.178,40| 2.178,40] 2.17840| 2.178,40| 2.178,40
Interv. Inf. 1.301,19| 1.301,19 1.301,19| 1.301,19] 1.301,19] 1.301,19| 1.301,19] 1.301,19
Interv. Sup. 5.658,00| 5.658,00( 5.658,00( 5.658,00] 5.658,00f 5.658,00| 5.658,00| 5.658,00
Amplitude 77,00 77,00 77,00 77,00 77,00 77,00 77,00 77,00
Interv. (+30%) 452348| 4.523,48| 4.52348| 4.523,48| 4.523,48| 4.52348| 4.523,48| 4.523,48
Interv. (-30%) 243572 243572 243572 243572 243572 243572| 243572 2.435,72

Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior, ¢

possivel concluir que a hipotese que apresenta menor coeficiente de variagdo, ou seja,

menor discrepancia, ¢ aquela que conjuga os seguintes fatores: Fatores de Adequacio

ao Obsoletismo e ao Estado de Conservaciao — FOC, Padrao e Transposi¢ao.

Em funcdo do exposto, resulta o seguinte valor unitdrio

homogeneizado para o imovel avaliando:

qs = R$ 3.479,60 / m?
(julho/2.025)
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O valor do imdvel sera calculado pela seguinte expressao:
VIs=q4 x Au;

onde :

V14 = Valor do imével

g4 = Valor unitario = R$ 3.479,60/ m?
Au = Area util = 41,50 m2.

Substituindo-se os valores, tem-se:

VI = RS 3.479,60/ m? x 41,50 m>

V14 =RS$ 144.403,00 ou, em niimeros redondos:

VL = RS 144.000,00
(julho/2.025)
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V. APARTAMENTO N° 34 DO EDIFICIO MIRAMAR, INTEGRANTE DO
CONDOMINIO TERRAMARES, SITUADO NA RUA DR. GERVASIO
BONAVIDES N° 105 - VILA NEGRINHA — GUARUJA - SP

V.1. VISTORIA
V.1.1 LOCALIZAGAO

O imovel avaliando corresponde ao apartamento n® 34 do Edificio
Miramar, integrante do Condominio Terramares, situado na Rua Dr. Gervasio
Bonavides n® 105 - Vila Negrinha — Guaruja — SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustragao, aero foto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imével avaliando e a regido circunvizinha.

E)r Geiv \I
' F’
> - .
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V.1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O imovel avaliando situa-se na Vila Negrinha, em local dotado de
todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagdo publica, redes de agua, esgoto,
energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas, transporte coletivo

proximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente residencial de
padrdo médio e apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediacdes comércio de ambito local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e

policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizacao em relagao a malha vidria e das

caracteristicas supra, o local ¢ bastante procurado pela classe média.

O imovel avaliando se insere no contexto imobiliario predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados coletados em vistoria,

¢ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada.

V.1.3. TERRENO

O terreno em que foi erigido o Edificio em que se situa a unidade
avalianda apresenta testada no nivel do logradouro para o qual entesta. Sua topografia
apresenta praticamente plana.
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V.1.4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigido o Condominio
Terramares, o qual ¢ composto por pavimento térreo, 2 sobre solos e 23 pavimentos

elevados, contendo 4 apartamentos cada.

O Edificio dispde de interfones, porteiro eletronico e portdo com

acionamento remoto, sendo servido por 2 elevadores.

No pavimento térreo, além do acesso ao edificio, localizam-se:

academia, piscina, saldo de festas, playground, sauna e espago gourmet.

A unidade avalianda situa-se no 3° pavimento-tipo e ¢ identificada
pelo n® 34. Conforme informado no local, é composta por: sala, 4 dormitorios, 3
banheiros, cozinha e area de servico. Dispde da utilizagdo de 2 vagas na garagem

coletiva do edificio.

Conforme descrito na Matricula n® 101.884 do Cartorio de Registro
de Imoveis de Guaruja, apresenta as seguintes descri¢cdo e confrontagoes:

i) CNM: 120469.2.0101884-%6 14
S ONF2- "Eﬂég“:;f_ CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARLLIA
’ Dra. ZULMIRA EUPHRASIA MUNIZ SAMPA/ 4
€ aqui-—= i Ficha OFICIAL :.__T‘JSP_: :
cumento \ ,‘{'“I _'::.‘!;'r
[ 101884 0 Guaruja, 10 de novembro ss—ZulLL

Imével: Apartamento n° 34, localizado no 3° pavimento do EDIFICIO
MIRAMAR, Torre 01, integrante do CONDOMINIO TERRAMARES,
situado na Rua Dr. Gervisio Bonavides n® 105, na Vila Negrinha, nesta
cidade, municipio e comarca de Guaruja-SP, com a drea privativa coberta
edificada de 134,340m2, a drea comum coberta edificada de 74,632m2, a
area total edificada de 208,972m2 e uma fragdo ideal de terreno e das
demais partes e coisas comuns do condominio, de 0,008187, cabendo o
direito de uso de duas vagas, individuais e indeterminadas, na garagem
coletiva localizada nos sobresolos do conjunto.
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O edificio aparenta ter sido construido hé 15 anos e apresenta estado
de conservacao regular. Os materiais empregados na constru¢ao e suas caracteristicas
arquitetonicas gerais enquadram-no na classificacdo "Apartamentos Padrao Superior,
com elevador”, do estudo “IUP - indice de Unidades Padronizadas” do IBAPE/SP.

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imével avaliando.
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V.2 DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

V.2.1. DESCRICAO DA METODOLOGIA

A metodologia de Avalia¢do encontra-se descrita no item I1.2.1. do

presente Laudo.

No presente caso sera utilizado exclusivamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero suficiente
de ofertas ou transagdes de imoveis que atendam aos requisitos determinados pelas

normas, nas imediagoes do bem em tela.

V.2.2. VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imével sera determinado com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas e
transacdes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imével avaliando, através
dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada.
Estes elementos foram homogeneizados em relagdo a situagdo paradigma de acordo com

as seguintes Condicdes Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-econdmica
e referem-se a imoveis com caracteristicas, padrdo e localizacdao

compativeis com o imovel avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta para

compensar eventual superestimativa do mercado imobiliario.

¢) Admitidos percentuais de influéncia na formagdo do valor do

imovel de 10% referentes a terreno e 90% referentes a construcao;

%
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d) Fator Transposi¢do, aplicado sobre a parcela de terreno para
corrigir eventual diferenca entre as caracteristicas de localizacao
entre o imovel avaliando e os elementos comparativos, com bases
em fatores de localizagdo, que procuram retratar as caracteristicas
da situacdo dos imdveis, tais como posi¢ao em relagdo a malha

viaria, acesso, etc. Para o imovel em tela, FL = 100,00;

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencgas entre as caracteristicas construtivas e
de acabamentos entre o imovel avaliando e os elementos
comparativos, com base no estudo “IUP - Indice de Unidades

Padronizadas” do IBAPE/SP.

f) Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao
— FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para corrigir
eventuais diferencas entre o obsoletismo funcional e o desgaste
fisico do imovel avaliando e dos elementos comparativos. Trata-se
de uma adequacdo do método de Ross/Heidecke com base na

Norma para Avaliacao de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

g) Valores unitarios calculados para area utilizavel de apartamento,
entendida como a 4rea privativa acrescida de 10 m? por vaga de

garagem disponivel.

h) Aplicagao dos fatores na forma somatoria, apos o ajuste do valor
original de transagdo ou incidéncia de elasticidade de oferta. V, =
Vo x {1+ (Fi-1) + (F2-1) + (F3-1) ..+ (Fa-1)]}

Imével Avaliando
Enderego: Area dtil (m?: Vagas: Dorm.:
Apto 34 - Condominio Terramares, Rua Dr. Gervésio Bonavides 105 134,34 2 4
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padréo:
100,00 Apartamento Superior
Fator Padréao: Idade: Estado de Conservagdo: FoOC:
6,371 15 anos C Regular 0,858
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Elemento Comparativo n° 1
Enderego: Valor : Tipo:
Condominio Terramares, Rua Dr. Gervasio Bonavides 105 R$ 1.400.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area dtil (m?: Vagas: Dorm.:
Dunamis Negocios Imobiliarios - (13) 3387-6349 134,34 2 4
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padréo:
100,00 Apartamento Superior
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagéo: FoOC:
6,371 15 anos C Regular 0,858
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor : Tipo:
Condominio Terramares, Rua Dr. Gervasio Bonavides 105 R$ 1.250.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?: Vagas: Dorm.:
Mar Imoveis Prime - (13) 3386-1417 134,34 2 4
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padréo:
100,00 Apartamento Superior
Fator Padréao: Idade: Estado de Conservagdo: FoOC:
6,371 15 anos C Regular 0,858
Elemento Comparativo n° 3
Enderego: Valor : Tipo:
Condominio Terramares, Rua Dr. Gervasio Bonavides 105 R$ 1.285.000,00 |Transagdo 1,00
Fonte: Area dtil (m?: Vagas: Dorm.:
Felipe Nowill 134 2 4
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padréo:
100,00 Apartamento Superior
Fator Padréao: Idade: Estado de Conservagdo: FoOC:
6,371 15 anos C Regular 0,858
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Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitarios
homogeneizados.
%Terreno = 0,1 =
YConstrucio = 0.9 Dados Fator Oferta Fator Padrao
Valor da Area V.U. Valor V.;J.tcom Dif. V.U.H. com
cEIementt_o Oferta Utilizavel | Unitario gfator Ofae:t; Tipo Pczef' PFZtof Padrio - | Fator Padrao
OMPAENE | (Rem) | (Homog) | (Rsim?) eree 2 T TR | hbent. | (R
(R$/m?)
F= - = K=
- = € w 3 DxE € L PrckovalH | s Frd
1 1.400.000,00| 154,34 9.070,88| 0,900 8.163,79| Superior 6,371 1,000 0,00 8.163,79
2 1.250.000,00| 154,34 8.099,00f 0,900 7.289,10| Superior 6,371 1,000 0,00 7.289,10
3 1.285.000,00 154 8.344,16 1,000 8.344,16] Superior 6,371 1,000 0,00 8.344,16
Fator Foc Fator Transposi¢ao
T TR 0 V.U.H. com = Dif. V.U.H. com
Con‘:n:f;tti?/o Idade Estado Foc Fator Foc | .be(:; - %| Fator Foc IF Tra?\t:r Transp.- | Fator Transp.
e : (R$/m?) P l%terreno|  (R$/m?)
o= T Q= S= T = U =
L L2 bt FocavalN | %conx(©- F+P i lfavallR  [%T x(S-1xF F+T
1 15 C 0,858 1,000 0,00 8.163,79] 100,00 1,000 0,00 8.163,79
2 15 Cc 0,858 1,000 0,00 7.289,101 100,00 1,000 0,00 7.289,10
3 15 C 0,858 1,000 0,00 8.344,16] 100,00 1,000 0,00 8.344,16
RESULTADOS OBTIDOS
V.UH.com| V.UH. VUH. comiy ;1 com|V.U.H. com|V-UH- com
V.U.H. com Fator com Fator V.U.H. com Fator Fator Foc e |Fator Foc e Fator Foc +
CEIementt_o Fator Oferta Transp Padrio Fator Foc | Padrao e Transp Padrio Padrao e
omparativo . :
(R$/m?) (R$/m?) Transp. Transp.
(R$/m?) (R$/m?) (RS$/?) (R$/m?) (R$/m?) (RS/n?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 8.163,79| 8.163,79| 8.163,79| 8.163,79| 8.163,79| 8.163,79| 8.163,79| 8.163,79
2 7.289,10| 7.289,10| 7.289,10| 7.289,10| 7.289,10| 7.289,10 7.289,10| 7.289,10
3 8.344,16| 8.344,16] 8.344,16| 8.344,16| 8.344,16] 8.344,16] 8.344,16| 8.344,16
Média (R$/m2) 7.932,35| 7.932,35| 7.932,35| 7.932,35| 7.932,35] 7.932,35| 7.932,35| 7.932,35
Desvio Pad. 425252 4.25252| 4.25252| 4.25252| 4.252,52] 4.252,52| 4.25252| 4.252,52
Coef.Variagdo. 53,61 53,61 53,61 53,61 53,61 53,61 53,61 53,61
Inter.Conf(80%) 492544 4.925/44| 492544 4.92544| 4.92544| 492544| 4.92544| 4.925,44
Interv. Inf. 3.006,91| 3.006,91| 3.006,91| 3.006,91] 3.006,91| 3.006,91| 3.006,91| 3.006,91
Interv. Sup. 12.857,79| 12.857,79| 12.857,79| 12.857,79| 12.857,79| 12.857,79| 12.857,79| 12.857,79
Amplitude 76,61 76,61 76,61 76,61 76,61 76,61 76,61 76,61
Interv. (+30%) 10.312,06| 10.312,06| 10.312,06| 10.312,06| 10.312,06| 10.312,06| 10.312,06| 10.312,06
Interv. (-30%) 5.552,65| 5.552,65| 5.552,65| 5.552,65| 5.552,65| 5.552,65| 5.552,65| 5.552,65
%
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Em fung¢do do exposto, resulta o seguinte valor unitario

homogeneizado para o imovel avaliando:

qs = RS 7.932,35 / m?
(julho/2.025)

O valor do imo6vel em pauta sera calculado pela seguinte expressao:
VI=qs x Au;

Onde:

VI = valor do imoével.
gs = valor unitario = R$ 7.932,35 /m?

Au = area utilizédvel do imdvel
Au = 134,34 m?2 (area ttil do apartamento) + 2 x 10,00m? (area
estimada da vaga) = 154,34 m’

Substituindo-se os valores, tem-se:

VIs =R$ 7.932,35 / m? x 154,34 m*

VIs =RS$ 1.224.278,00 ou, em nimeros comerciais:

VIs = RS 1.224.000,00
(julho/2.025)
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VI. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se
que os valores, para julho de 2.025, dos imoveis avaliandos, desconsiderada eventuais
existéncias de quaisquer Onus ou impedimentos que porventura recaiam sobre o0s
mesmos sao 0s seguintes:

e Apartamento n® 44 e vaga n? 57 do Edificio Camila situado na
Rua Mercedes Lopes n? 288 - Penha de Franca - Sao Paulo — SP (Matricula n¢
119.293 do 122 C.R.I. de Sao Paulo)

VI = RS 315.000,00 (julho/2.025)

e Vaga n? 57 localizada no 2° subsolo do Edificio Camila situado
na Rua Mercedes Lopes n2 288 - Penha de Franca - Sao Paulo — SP (Matricula n?
119.294 do 122 C.R.1. de Sao Paulo)

VI; = R$ 59.000,00 (julho/2.025)

ALALIAGCOES E PERICIAS i
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e Casa situada na Rua Mercedes Lopes n® 438 — Penha de
Franca - Sao Paulo — SP (Matricula n? 119.294 do 122 C.R.I. de Sao Paulo);

VI; = R$ 1.072.000,00 (julho/2.025)

e Conjunto n? 1.107 do Edificio Vicentina, situado na Rua
Braulio Gomes n® 25 — Bairro da Consolac¢ao - Sao Paulo — SP (Matricula n2 67.969
do 62 C.R.I. de Sao Paulo)

V14 = RS 144.000,00 (julho/2.025)

e Apartamento n® 34 do Edificio Miramar, integrante do
Condominio Terramares, situado na Rua Dr. Gervasio Bonavides n2 105 - Vila
Negrinha — Guaruja — SP (Matricula n® 101.884 do C.R.I. de Guaruja)

VIs = R$ 1.224.000,00 (julho/2.025)
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VIl. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o presente
Laudo de Avaliacdo, que se compoe de 62 (sessenta e duas) folhas escritas de um so

lado, tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta ultima que vai datada e assinada.

Sao Paulo, 07 de agosto de 2.025.

CREA n25061103971/D - SP

Pos-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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