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Cordialmente aos parceiros da Igreja Mundial do Poder de Deus,

POLDER Dl

A MUNDIAL
- Avaliacao de Imadveis -
Rua Benedito Fernandes, n? 169 — Bairro Santo Amaro,

S3ao Paulo — SP.
Proposta V.145 — Referéncia 04/03/2022
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Sdo Paulo, 04 de marcgo de 2022.

e

a
Igreja Mundial do Poder de Deus
A/C.: Pra. Raquel

Assunto: Laudo de Avaliacao Imaobiliaria

Prezada Raquel,

Em atenc¢ao a sua solicitacao, temos o prazer de apresentar o laudo de avaliacao imobiliaria para galpao
comercial localizado na Rua Benedito Fernandes, n° 169, Bairro Santo Amaro situado em Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo.

Este trabalho foi conduzido por profissionais da CJR Engenharia qualificados na atividade de avaliacao
imobiliaria, especializados pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias Engenharia de Minas Gerais
(IBAPE/MG@G) tendo como base os dados obtidos no mercado, somados ao nosso conhecimento na analise
e interpretacao de tais dadaos, em concordancia com as normas nacionais de avaliacao de imaoveis.

Agradecemos pela oportunidade de oferecer nossos servicos, colocando-nos a disposicao para
quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.

Cordialmente,

CLAUDIO G PEDROSA Assinado de forma digital por

JUNIOR CLAUDIO G PEDROSA JUNIOR

ENGENHARIA:426572 Dados:20220504 151650

89000166 o

Claudio Goncalves Pedrosa Jr.
Engenheiro Civil - CREA 249.728/D
CJR Engenharia

CNPJ 42.657.289/0001-66
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Resumo Executivo

AVELAILA E: 4 de marco de 2022
DATA DA VISTORIA 7 de fevereiro de 2022
OBJETO Galpao Comercial.
FINALIDADE Determinar o Valor de Mercado para Venda.

Metodo Comparativo Direto de Dados de Mercado.
METODOLOGIA(S) A metodologia aqui empregada esta em conformidade com as normas
da ABNT - Associacdo Brasileira e Normas Tecnicas.

LOCALIZACAO Rua Benedito Fernandes, n°® 169, Bairro Santo Amaro, Sao Paulo - SP.

AREAS CONFORME
MATRICULAS E
PROJETOS

Construida 46.845,32m?
Terreno 2/7.979,13m*

Matriculas n® 319.412 do Cartorio 11° Oficio de Registro de Imoveis de
Sao Paulo - SP.

Macrozona: Zona Centralidade - ZC

Taxa de Ocupacao Maxima: 0,70

PLANEJAMENTO Coeficiente de Aproveitamento . en dot _
URBANO — ,0 vezes a area do terreno;

DOCUMENTACAO

Coeficiente de Aproveitamento

. 2,0 vezes a area do terreno;
Maximo:

» O comportamento do mercado imobiliario funciona de maneira
ciclica; o ciclo e dinamico de acordo com o tamanho e
maturacao do mercado;

» Considerando os principais aspectos pertinentes ao imaovel em
estudo, destaca-se positivamente sua localizacao, com frente
para uma das principais Avenidas da Regido Sul, seu vao livre
de aproximadamente 18 mil metros quadrados com altura de

MERGCARD pe direito de 10m.

v

Segundo a pesquisa realizada no local, pode-se dizer que
existem poucas ofertas de imoveis com qualidades de
instalagGes e localizacao similares nas proximidades. Os precos
encontrados para venda variam entre R$ 227,85/m? e R$
14.000,00/m?, dependendo da localizacao e do tipo do imavel
se lote/terreno com vocacao industrial e galpGes

» Valor de Mercado para Venda:
AVALIACAO
R$ 260.000.000,00 (Duzentos e sessenta milhdes de Reais)

Eng. Claudio Jr 1(31)99667-0389 MKcjrengenharia.mg@gmail.com 3
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1. Objeto

A unidade objeto deste relatdrio € o galpao comercial localizado na Rua Benedito Fernandes, n° 169,
presente no bairro Santo Amaro, Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Regidao Sudeste do
Brasil.

FOTO 1 - FACHADA DO IMOVEL

2. Finalidade

A finalidade é apurar o Valor de Mercado para apresenta¢ao de Laudo de Avaliacao para venda do imavel
objeto deste relatdrio.

» Solicitante: Igreja Mundial do Poder de Deus (IMPD).
O imdvel em estudo foi vistoriado no dia 07 de fevereiro de 2022 e essa avaliacao tem como base a data
de referéncia de margo de 2022.

3. Termos de Contratacao

Esse estudo foi conduzido em concordancia com a solicitacao da area de administracao da Igreja Mundial
do Poder de Deus.

Eng. Claudio Jr $(31)99667-0389 Mcjrengenharia.mg@gmail.com 5

vigiwaiZauv vuliil v

documento é cépia do original, assinado digitalmente por CARLOS ARAUJO IBIAPINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023 as 16:38 , sob o niUmero WSJC23704646261 .
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000086-54.2021.8.26.0577 e cédigo FTHfFFmE.

a
aia-fon

Es
P



CR

Para fundamentacao e suporte desse estudo, a CJR Engenharia valeu-se da analise da documentacao
enviada pelo cliente, vistoria in loco realizada no imdvel e na regiao onde 0 mesmo se encontra inserido,
pesquisa de mercado, consulta informal a 6rgaos publicos, conversas com outros agentes do mercado
imobiliario, e informacdes obtidas em consultas realizadas junto ao cliente.

Este relatdrio foi elaborado com base em praticas, conceitos e premissas que sao amplamente utilizadas
por participantes do mercado imobiliario. Nesse trabalho foram seguidas as preconiza¢des
estabelecidas na Norma Brasileira de Avaliacoes NBR 14.653 da ABNT - Associacao Brasileira e Normas
Técnicas, considerando-se todas as suas partes.

E importante salientar que o relatério ora apresentado se destina de maneira exclusiva aos fins
contratados, conforme escopo definido na proposta supramencionada. O laudo, definicbes e
recomendacdes nele contidas ndo podem ser utilizados para finalidades diversas das que foram pré-
definidas e, consequentemente, contratadas junto a CJR Engenharia. O cliente esta ciente de que
gualquer omissao ou desvio de informacao pode impactar de maneira direta ou indireta os resultados
apresentados.

Laudo de avaliacdo imobiliaria elaborado para esse trabalho é inteiramente atrelado as premissas,
ressalvas e limitacdes encontradas no Anexo |l desse relatério.

Destacamos que a CJR Engenharia é completamente isenta e nao mantém nenhum tipo de relagao de
trabalho ou subordinacdo com as sociedades controladas pelo cliente e ndo tem nenhum tipo de
interesse financeiro nas operacdes que envolvem o objeto desta avaliacao.

4. Descricao dos Imoveis
O galpao comercial em estudo pode ser dividido em 3 ambientes, sendo:

1. Prédio Administrativo

2. Galpao Templo (Nave)
3. Area Estacionamento Subsolo:

FOTO 2 - ESQUEMA VISTA AEREA
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E integrante do Bairro Santo Amaro, localizado na Zona Sul da cidade de Sao Paulo.

PREDIO 1 - PREDIO ADMINISTRATIVO _
IDADE APARENTE** | 10 anos
ESTADO DE CONSERVACAO | Entre novo e regular
CIRCULACAO VERTICAL | Escada e elevadores
PAVIMENTOS | 4
** IDADE APARENTE é aquela atribuida pelo avaliador tendo em vista as caracteristicas visuais de projeto e
conservacdo, atribuidas pela sua experiéncia profissional.

PREDIO 2 - TEMPLO / NAVE _
IDADE APARENTE** | 10 anos
ESTADO DE CONSERVACAO | Entre novo e regular
PAVIMENTOS | 1

PREDIO 3 - ESTACIONAMENTO

IDADE APARENTE**
ESTADO DE CONSERVACAO

PAVIMENTOS

10 anos
Entre novo e regular

T

4.1 Acabamentos

De maneira geral, apresentamas 0s seguintes acabamentos segmentados pelo respectivo ambiente.

Ambiente Piso Paredes Forro
Prédio Administrativo Ceramico Pintura Nao ha
Galpao Templo Ceramico Pintura PVC modular
Concreto aparente e

Estacionamento Concreto polido Nao ha

pintura

4.2 Quadrode Areas
Abaixo, listamos as todas as fontes que apontam as areas do imovel para utilizacao no modelo de

avaliacao.

421 Portal de Informacao Basica do Municipio

Segundo o site GEOSAMPA, portal de informacao basica do municipio, o imovel avaliando esta inscrito
em area composta por 3 loteamentos: FO071, FO063, FO064.

Eng. Claudio Jr 1(31)99667-0389 MKcjrengenharia.mg@gmail.com 7/
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FOTO 3 - CADASTRO FISCAL

O referido portal indica as seguintes areas para o imovel acima:

PARTICAO F0063 F0064 FOO71 TOTAL
SETOR 087 087 087 -
QUADRA 079 079 079 :
LOTE 0063 0064 0071 .
AREA TERRENO 14,767,00 m2 3.058,00 m?2 13.212,00 m? 31.037,00 m?
AREA CONSTRUIDA 4.901,00 m? 4.236,00 m?2 0,00 m2 9.137,00 m?

4.2.2 Matricula Disponibilizada

O contratante também disponibilizou a matricula 319.412 para elaboracao do respectivo laudo.

LIVRO N2 2 - REGISTRO 11* CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Paulo

—matricule Tich—
\l 01 [ SacPaulo, 25 de outubro de zuuz.l

IMOVEL:- UM TERRENO designado "AREA A", situado na Rua Benedito
Fernandes, na esquina da Rua Projetada Sem Denominagéo, no 29° Subdistrito -
Santo Amaro, assim descrito: tem Iniclo no ponto A1 situado no alinhamento da
Rua Benedile Fernandes, distante 153,51m do alinhamento predial da Avenida
Nacgbes Unidas; dai segue 204,57m com Azimute de 59° 59' 44" pelo alinhamento
da Rua Benedito Fernandes alé o ponto A2; dal deflete ligelramente & direlta e
segue 10,04m, com Azimute de 60° 04' 10", ainda pelo alinhameanto predial da Rua
Benedito Fernandes, até o ponto A3; dai deflete a direita e segue 1550m em
curva (Ralo = 10,00m. Angulo Central = 88° 48" 41") pela esquina formada pelas
Ruas Benedito Fernandes e Projetada até o ponto A4; dai segue 122,23m, com
Azimute de 148° 37" 40", pelo alinhamento da Rua Projetada até o ponto AS; dal
deflete & direita e segue 16,30m em curva (Raio = 9,00m; Angulo Central = 103°
45' 53") pelo alinhamento da referlda Rua Projetada até o ponto A6; dai deflete a
esquerda e segue 2,00m, com Azimute de 162° 23" 35", ainda pelo alinhamento da
Rua Projetada, até o ponto AT; dai deflele &3 esquerda e segue 242.46m
confrontando com o imdvel da Municipalidade de S&o Paulo até o ponto A12,
com os seguintes dados: do ponto A7 ao AB; Azimutle 252° 42' 21"; Distancla
75,02m2; do ponto AB ao A9; Azimute 252° 53' 18"; Distincla 42,96m; do ponto A9
ao A10; Azimute 252° 38" 25"; Distdncla 71,15m; do ponto A10 ao A11; Azimute
259°°10' 06; Distancla 22,83m; do ponto A11 ao A12; Azimute 249° 41' 16™;
Distédncia 30,50m; do ponto A12 deflete a direita e segue 94,02m, com Azimute de
342° 44' 33", confrontando com imdével sem namero da Rua Benedito Fernandes
(contribuinte 087.079.0064) de propriedade da Assoclagdo C

S30 Paulo, até encontrar o ponto A1 Iniclal; encerrando a drea de(27.879,13m2,
CONTRIBUINTE:- 087.079.0063-5 e 087.079.0071-6.

FOTO 4 - MATRICULA
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Destacamos na primeira pagina o n° da matricula (319.412), sua data de origem e local (Sao Paulo

25/10/2002) e area da mesma (27.979,13 m3).

Destacamaos também o registro R.6/319.412 - VENDA E COMPRA, que informa a compra do respectivo
imovel pela Contratante em 09/05/2012.

Observa-se que na matricula nao é disponibilizado a infarmacao de area construida.

R.6/319.412:- VENDA E COMPRA
Pala escritura lavrada em 265 de abril de 2012, pelo 9° Tabelido de Notas desta

Capital, no livro 9.806, pag. 335, JARASH INCORPORADORA LTDA. e MAROMA
INCORPORADORA LTDA., ja qualificadas, venderam o imével, inclusive

benfeitorias e acessbes, a IGREJA MUNDIAL DO PODER DE DEUS, inacrita no
CNPJ/MF sob o n° 02.415.583/0001-47, com sade nesta Capital, na Rua Cameiro

Ledc n° 439, Brés, pelo pregco de R$ 28.500.000,00, em cumprimentc ao

inatrumento particular de compromisso cde venda e compra 17/05/2008, néo
ragistrado. -
Data: 09 de maio de 2012.

FOTO 5 - MATRICULA

4.2.3 Projeto Aprovado.

A contratante disponibilizou Projeto Arquitetonico Aprovado na Prefeitura para consulta da area
construida do respectivo imaovel. Esta, € a mais fidedigna a atual construcao e sera adotada para a

avaliacao vigente neste laudo:
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FOTO 6 - PROJETO
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QUADRO DE AREAS

PAVIMENTOS

A CONSTRUIR

COMPUTAVEL

- TOTAL
NAO COMPUT.

PAV. TERREO

1.346 68 m?

17.165,39 m? 18.512,06m?

1° PAVIMENTO

17.399 39 n?

23478 m? | 17.63417n7

2° PAVIMENTO

3.289,63 m?

227,34 m? 3.516,97m?

3° PAVIMENTO

267232 m¢

439 78 m? 3.112. 10m?

4° PAVIMENTO

3.270,87 m?

246 10 m? 3 516 97m?

COBERTURA

475,711 m? 475,71m?

C. D'AGUA/ CAB. P.

77,34 ¥ 77 34m?

TOTAL

27.978,89 m?

18.866 43 m? | 46.845 32m?

AREA DE TERRENO

Destacamos que a area construida do respectivo imovel segundo projeto acima é de 46.845,32 m2.

A area de terreno segundo matricula e projeto aprovado € de 27.979,13 m?

4.2.4 Resumo

Portanto, para atingir o objetivo final deste laudo, que compreende a Avaliacao de Mercado do respectivo

E=R=2797913m?

FOTO 7 - QUADRO DE AREAS AMPLIADO

imovel, adotaremos o seguinte quadro de areas:

olado em 20/10/2023 as 16:38 , sob 0 niimero WSJC23704646261 .

0000086-54.2021.8.26.0577 e codigo FTHfFFmME.

Area Fonte §
Construida 46.845,32 m? Alvara is
Terreno 27.979,13 m2 Matricula ge
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4.3 Fotografias

4.3.1 Prédio Administrativo

E composto por 5 pavimentos (incluindo o pav. Térreo), esta integrado tanto ao estacionamento, quanto
a area do templo. Sua circulacao é feita por escada ou elevadores.

Em seu pavimento térreo encontram-se escadas e elevadores que fornecem acesso dos usuarios do
estacionamento para os andares superiores.

No primeiro pavimento é realizada a integracao do respectivo prédio com o templo religioso.

Do 2° pavimento ao 5° pavimento sao encontrados diversas salas que na data da vistoria estavam
inutilizadas e com as instalacOes eletricas aparentes, sem forro de gesso.
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FOTO 8 - PREDIO ADMINISTRATIVO

Abaixo apresentamos o entorno do imovel e o interior do prédio administrativo.
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FOTO11 - FACHADA DO IMOVEL FOTO 12 - FACHADA DO IMOVEL
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FOTO 13 - CASTELO D'AGUA FOTO
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FOTO 15 - ESCADAS DE CIRCULCAO FOTO 16 - 1° PAVIMENTO

FOTO 17 - HALL DE ESCADAS FOTO 18 - HALL DE ESCADAS

FOTO 19 - CORREDOR DE ACESSO AS SALAS DO FOTO 20 - SALAS DO 2° PAVIMENTO

2° PAVIMENTO
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FOTO 21 - CORREDOR DE ACESSO AS SALAS DO

2° PAVIMENTO

FOTO 23 - SALAS DO 3° PAVIMENTO

FOTO 25 - SALAS DO 4° PAVIMENTO

FOTO 22 - SALAS DO 3° PAVIMENTO

FOTO 26 - SALAS DO 4° PAVIMENTO
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FOTO 27 - BANHEIROS DO 4° PAVIMENTO

FOTO 29 - CIRCULACAO DO 5° PAVIMENTO

FOTO 31 - COBERTURA

FOTO 28 - BANHEIROS DO 4° PAVIMENTO

FOTO 32 - COBERTURA
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E composto por 1 pavimento apenas. Seu acesso é realizado meadiante escadas e elevadores oriundas
do estacionamento, e por rampas acessiveis localizadas na fachada.

Trata-se de um amplo vao livre de area de 17.634,17m?, com pé direito de 10m.

O respectivo templo possui sobre os seus forros vigas trelicadas de aproximadamente 4m de altura que
permitem suportar o grande vao na qual a estrutura esta imposta.

Essas vigas ajudam também a suportar a carga do telhado galvanizado responsavel por cobrir o templo.
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FOTO 33 - PREDIO ADMINISTRATIVO

Abaixo apresentamos o interior do templo, vigas de sustencao do vao e telhnado sobre a nave.

FOTO 34 - VISTATEMPLO FOTO 35 - VISTATEMPLO
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FOTO 36 - VISTA TEMPLO

FOTO 38 - VISTATEMPLO

FOTO 40 - VIGAS E SISTEMA DE AR
CONDICIONADO

FOTO 37 - VISTATEMPLO

FOTO 39 - VISTATEMPLO

FOTO 41 - VIGAS E SISTEMA DE AR
CONDICIONADO
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FOTO 42 - VIGAS E SISTEMA DE AR
CONDICIONADO

PR

FOTO 44 - VISTATELHADO FOTO 45 - VISTA TELHADO

4.3.3 Estacionamento

E composto por 1 pavimento apenas. Seu acesso é realizado meadiante rampas para acesso de veiculos
oriundas do passeio da Rua Benedito Fernandes e Rua Elias Anténio Zogbi.

O estacionamento possui capacidade para esatacionamento de 813 automoveis e 162 motos, alem de
vagas reservadas para PNE's, caminhdes, ambulancias e veiculos de corpo do bombeiros.

Tais vagas estdo distribuidas em uma area de 18.512,06m2,
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FOTO 47 - VISTA ESTACIONAMENTO FOTO 48 - VISTA ESTACIONAMENTO

FOTO 49 - VISTA ESTACIONAMENTO FOTO 50 - VISTA ESTACIONAMENTO
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FOTO 51 - VISTA ESTACIONAMENTO

FOTO 53 - VISTA ESTACIONAMENTO

FOTO 55 - VISTA ESTACIONAMENTO
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FOTO 52 - VISTA ESTACIONAMENTO

FOTO 56 - VISTA ESTACIONAMENTO
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FOTO 57 - ACESSO RUA ELIAS ANTONIO ZOGBI

FOTO 59 - ACESSO RUA BENEDITO FERNANDES FOTO 60 - ACESSO RUA BENEDITO FERNANDES

5. Localizacao

O local dista 12,4 quildmetros do Parque Ibirapuera da cidade e cerca de 1,1 quilémetros da Avenida
Washington Luis.

Ainda como pontos de referéncia, podemos citar que o imovel em estudo dista aproximadamente:
» 11 quilémetros do Aeroporto de Congonhas;
» 0,5 quilémetros do Sao Paulo Golf Club;

» 12,4 quilometros do Estadio Morumbi.
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FOTO 62 - IMOVEL AVALIANDO

5.1 Descricao do Entorno

O entorno do imovel é caracterizado como misto. A area delimitada em VERMELHO na FOTO 63 € onde
se concentra os imoéveis industriais. Ja a area delimitada em AMARELO é onde se concentra os imoveis

residenciais no Bairro Santo Amaro.
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O local e abastecido por diversas vias de transito que vao de rapidas a lentas e contam com toda
infraestrutura necessaria para funcionamento de uma inddstria.

5.2 Infraestrutura e Melhoramentos publicos

A regiao é dotada de todos os melhoramentos basicos, como redes de agua, esgoto, gas encanado,
energia elétrica (luz e forca), iluminacao, telefonia, transmissao de dados e arborizacdo. Todas as vias
possuem pavimentacao em asfalto, guias, sarjetas, calcadas, drenagem de aguas pluviais, coleta de lixo
e entrega postal.

A via para a qual o imdvel faz frente € uma via de mao dupla.
Alem disso, o imovel conta com a instalacao de 03 geradores:

01 gerador Cummins 178kva
N de série: M10j421116
Ano de fab: 2009

01 gerador Cummins 178 KVA
N de série: M09B248306
Ano de fab: 2009

01 gerador Cummins 220 kVA
N de série: X13K472473
Ano de fab: 2013
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5.3 Acesso e Transportes

O imdvel possui facil acesso ao centro e aos principais pontos da cidade em decorréncia da proximidade
de linhas de énibus instaladas na Avenida das Nac¢des Unidas e Avenida Vitor Manzini. Conta também
com a proximidade da Estacao de Metrd ‘Socorra’. O acesso as principais rodovias é rapido, podendo ser
feito através das Avenidas citadas acima.

r-,'q'!

wEstacao Socd r_|_1 a1/ ' _
v 2 . N

FOTO 64 - ACESSO AO IMOVEL
54 Zoneamento

A area do imovel pertence ao zoneamento ZC - Zona Centralidade.

5 R
| — e

FOTO 65 - ZONEAMENTO
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Zonas de Centralidades sao porcbes do territorio localizadas fora dos eixos de estruturacao da

transformacao urbana destinadas a promocao de atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros
regionais ou de bairros, em que se pretende promover majoritariamente 0s Usos nao residenciais, com

densidades construtiva e demografica médias e promover a qualificacdo paisagistica e dos espacos
publicos.

5.4.1 Coeficiente de Aproveitamento

O Coeficiente de aproveitamento disposto no Plano Diretor do Municipio de Sao Paulo consta conforme
tabela:

Coeficiente de Aproveitamento Minimo: 03

Coeficiente de Aproveitamento Basico 1,0

Coeficiente de Aproveitamento 2,0
Maximo:

Por definicdo, o coeficiente de aproveitamento é um numero que multiplicado pela area do terreno
indica a quantidade maxima de metros quadrados que podem ser construidos, somadas as areas de
todos os pavimentos

Coeficiente de aproveitamento minimo determina a area edificavel minima obrigatoria que a edificacao
devera ter para cumprir sua fung¢ao social.

Coeficiente de aproveitamento basico que determina a area edificavel dispensada de pagamento pelo
direito de construir. A area edificavel que exceda esse valor é passivel de cobranca.

Coeficiente de aproveitamento maximo e o coeficiente de aproveitamento que determina a area
maxima que a edificacao podera ter.

Tais parametros urbanisticos valorizam a regiao por possuir um estimado potencial construtivo.

6. Documentacao do Imovel

6.1 Titulacao

O imdvel em questao esta cadastrado no 11° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Sao Paulo
- SP, sob a matricula n® 319.412, segundo certid0es datada de 25 de outubro de 2002.

Também se encontra nos dados cadastrais da prefeitura (IPTU) sobre os cadastros:

e 08/.0/9.0063-5
e 087.079.0064-5
e 087.079.0071-5

7. Mercado

7. Cenario Macroeconomico
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Apesar das incertezas provocadas pela pandemia da Covid-19, a economia mundial, que se recuperou
neste ano, devera manter o crescimento em 2022. O Fundo Monetario Internacional (FMI) estima que o
desempenho econémico sera positivo em 4,9% no préoximao ano, depois de registrar uma alta de 5,9%
em 2021. Ja o Banco Mundial (Bird) prevé uma alta de 5,6% neste ano e de 4,3% em 2022. A projecao do
FMI para a economia brasileira no préximo ano, no entanto, € bem mais modesta: crescimento de 1,5%
no Produto Interno Bruto (PIB).

Apesar disso, 0 economista Estévao Kopschitz, do Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (Ipea), avalia
que o cenario atual € bom para o Brasil. “A economia brasileira € muito influenciada pelo que acontece
la fora"”, afirma ele, ressaltando que hoje 0 momento € de muita incerteza, porque “a situacao da
pandemia e diferente do que ja aconteceu no passada”.

A previsao da Dimac/Ipea para o crescimento do PIB em 2021 e de 4,5%, menor do que a previsao

anterior, de 4,8%. O resultado decorre do menor dinamismo da economia brasileira, com reflexos em
nossas expectativas de crescimento para o quarto trimestre, que fecha 2021.

7.2 Mercado Imobiliario

Classificacao do bem quanto:

> Liquidez: Baixa;

> Desempenho de mercado: Moderado;

> Numero de imdveis disponiveis: Regular;

> Procura: Moderado:

> Absorcdo pelo mercado: Lenta;

> Publico alvo: Investidores do setor de produtos, atacadistas e logistica, shopping centers e

eventos.

O segmento de galpdes tera, em 2022, mais um ano aquecido, com investimentos bilionarios e demanda
elevada por locacao de areas. Empresas de comércio eletronico, varejistas e industria farmacéutica
seguem na linha de frente nas contratacdes de espacos, e ha busca por areas para armazenagem, troca
e distribuicdo de produtos desde a capital paulista — maior mercado do pais — até outras pracas, como
Minas Gerais, Bahia e Pernambuco.

Nos calculos da consultoria CBRE, a absorcao bruta — indicador de novas contratacées — de galpdes
cresceu 19%, no ano passado, no Estado de Séo Paulo, para 2,75 milhées de m2. A absorcao liquida —
diferenca entre areas contratadas e devolvidas — teve expansao de 22%, para 1,56 milhao de m2. Os
numeros consolidados do Brasil ainda nao foram fechados, mas a expectativa da CBRE e que a absorc¢do
bruta tenha ultrapassado 5 milhdes de m2. Os dois indicadores foram recordes. A vacancia caiu 1,4 ponto
percentual, para 12,3% em 2021.

O mercado imobiliario se comporta de maneira ciclica, com altas e baixas na demanda e oferta, cujas
oscilacdes sao decorrentes do desempenho da economia.

Considerando-se o ciclo dinamico apresentado, constatamos que, neste momento o mercado imobiliario
em geral encontra-se aquecido pela retomada da confianca na economia apos a vacinacao contra a
COVID-19. O segmento de galpdes industriais se encontra no estagio de progressao pela visao dos
investidores de que os investimentos em negocios ainda sao de menor risco do que no mercado
financeiro ou em setores afetados no periodo pos pandémico que ainda ndo progrediram.
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8. Diagnostico

Considerando os principais aspectos pertinentes ao imével em estudo, destaca-se positivamente sua
localizacao, com frente proximidade para uma das principais Avenidas da Regiao Sul (Av. das Nacdes
Unidas), vao livre de aproximadamente 18 mil metros quadrados com altura de pé direito de 10m sendo
considerado um diferencial e a quantidade de vagas de estacionamento e 6timo estado de conservacao
conferem um excelente apelo comercial para o imovel.

Segundo a pesquisa realizada no local, pode-se dizer que existem poucas ofertas de imodveis similares
na regiao do imovel no que diz respeito a sua area construida, vao livre e altura do pe direito. Com isso,
buscou-se iméveis semelhantes também em regides mais periféricas na cidade de Sao Paulo ajustando-
se a variavel ‘Localizagao’ com codigos alocados.

Os precos encontrados para venda variam entre R$ 227,85 e R$ 14.000,00/m?, dependendo da
localizacao e do tipo do imovel se lote/terreno com vocacao industrial e galpodes.

Considerando as situacdes elencadas e ponderando-as junto ao momento macroecondmico vivenciado,
entendemos que o imoOvel em estudo possui um bom indice de atratividade.

8.1 Analise SWOT

Pontos Fortes (strenght) Pontos Fracos (Weakness)

» Boa localizacao » Quantidade moderada de ofertas
» Extensa area de estacionamento » Nicho de baixa liquidez

» Vao livre de 17 mil metros
>

Pé direito = 10m

Oportunidades (Oportunities) Ameacas (Threats)

» Imavel capaz de atender varios » Cenario politico incerto para investidores
segmentos da industria e comercio

9. Avaliacao
9.1 Metodologia

Para se definir a metodologia a ser utilizada, consideram-se alguns aspectos intrinsicamente ligados ao
valor final que sera apropriado ao imovel, como a finalidade para qual o trabalho foi contratado, a
natureza do imdvel em estudo, a disponibilidade, quantidade e qualidade das referéncias levantadas
junto ao mercado.

De posse dessas informacOes, a metodologia sera definida com o objetivo de retratar de maneira
fidedigna o comportamento de mercado atraves de meios que suportem os valores calculados.

Neste trabalho, para definicao do Valor de Mercado para Venda, optou-se preferencialmente pela
utilizacao do Metodo Comparativo de Dados de Mercado, tal como preconiza a Norma NBR 14.653:2019.

Eng. Claudio Jr 4(31)99667-0389 Kcjrengenharia.mg@gmail.com 27

vigiwdaiiZauv Lvullil v

fls. 208

documento é cépia do original, assinado digitalmente por CARLOS ARAUJO IBIAPINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023 as 16:38 , sob o niUmero WSJC23704646261 .
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000086-54.2021.8.26.0577 e cédigo FTHfFFmE.

a
ar-a-fon

Es
P



CR

Dessa forma, foram levantados em campo elementas comparaveis ao avaliando, sobre os quais foram
aplicados alguns fatores de equivaléncia tais como:

» Situacao: Onde se prioriza utilizar amostras em uma mesma localizacao geografica e
socioeconomica:

» Tempo: Situacdo na qual sao preferidos os elementos que possuem contemporaneidade com a
avaliacao que esta sendo realizada; e

» Caracteristicas: Onde, dentro das possibilidades de mercado, deve-se buscar a semelhanca em
relacdao ao imdvel em estudo quanto a questdes fisicas, disposicdo, adequacao, aproveitamento,
entre outros.

Contemporaneamente ao tratamento estatistico, foram elaboradas analises de mercado levando em
consideracao as caracteristicas do imovel em estudo, sua situacao e a conjuntura de mercado.

Cabe ressaltar que lotes com vocacao comercial foram adicionados a respectiva Pesquisa de Mercado.
Estes estao identificados na Tabela de Elementos Comparativos com area construida de 0,01m? para
utilizacao dos referidos dados na Equacao Estatistica sem causar distor¢cdes no modelo.

Os dados de galpOes comerciais estao identificados na amostra com a devida area construida
correspondente.

9.2 Valor de Venda

Para embasar o presente estudo, levando em conta os diferentes cenarios considerados nessa avaliacao,
foram procuradas ofertas de mercado de galpdes e lotes/terrenos industriais para venda para assim se
obter o valor de mercado para venda da unidade em estudo.

Seguindo-se as praticas para exercicio da fun¢ao, no planejamento da pesquisa, 0 que se pretende é a
composicao de uma amostra representativa de dados de mercado e de propriedades com
caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as observadas no imovel em estudo.

Quanto as ofertas utilizadas, verificou-se baixo niumero de ofertas de galpdes de area semelhante ao
avaliando e lotes para venda no entorno. Com isso, buscou-se imoveis de mesma tipologia em regides
mais afastadas, sendo corrigidas distor¢cdes de sua localidade pelo atributo ‘Localizacao’. As principais
diferencas, devidamente tratadas e explanadas adiante desse laudo, ficaram por conta da localizacao e
area construida e qualidade das instalagoes

9.3 Elementos Comparativos

Localizacao

Area Valor
# Endereco tRegwiari 2 Construida e ValeETotal Unitario Fonte Cad.
Bom/ 3 Terreno (m?) R$
2 (m?) R$/m?
Otimo)
Avenida
Washington R$ R$
Luis 1000, 1 55000 ey 220.000.000,00 3.43/,50 VIVAREN G147
Tamboré
. RS R$ (11) 94706-
4  Belenzinho 2 3306 7813 41.000.000.00 5.181.35 CORRETOR 1799
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11

12

13

14

15

18

19

20

21

22

24

25

27

28

29

30

Chacara Vista
Alegre

Interlagos

Av,
Guarapiranga
2078,
Guarapinanga
Jardim
Ubirajara
Avenida das
Nacoes
Unidas,
Jurubatuba
Rua Professor
Guilherme
Belfort Sabino
1,
Campininha
Guarapiranga
- Santo
Amaro - SP

Santo Amaro

Sacoma

Av. Mario
Lopes Leao,
1097, Santo

Amaro
Alto da Boa
Vista

Rua Isabel
Schmidt 300,
Santo Amaro

Rua lguatinga
- Santo
Amaro

Avenida Jodo

Dias - Santo
Amaro, Sao

Paulo - SP
Ipiranga, Sao

Paulo - SP
Sao Miguel
Paulista, Sao

Paulo - SP
Vila Arapua,

Sao Paulo - SP

Uniao de Vila

Nova, Sao

Paulo - SP
Butanta, Sao

Paulo - SP

Via
Anhanguera -
Jardim
Jaragua, Sao
Paulo - SP

0,01

0,01

0,01

0,01

15911

5300

5422

2194

29643

8156

0,01

0,01

0,01

9699

18338

19147

40891

9570

8000

4000

CR

30000

15712

79000

24000

20576

15300

19962

2243

38660

7515

5032

1924

3080

12158

33544

26995

55850

45000

8000

25000
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R$
30.000.000,00
R$
21.000.000,00

RS
18.000.000,00

R$
32.000.000,00

R$

129.000.000,00

R$
12.000.000,00

RS
45.000.510,00

RS
12.000.000,00
RS
60.000.000,00

RS
50.000.000,00

R$
23.000.000,00

R$
11.000.000,00

R$
10.000.000,00

R$
80.000.000,00

RS
71.000.410,00

R$
38.000.510,00

R$
55.000.000,00

R$
28.000.000,00

RS
50.000.000,00

R$
25.000.000,00

R$
1.000,00
R$
1.336,56

R$
227,85

R$
1.333,33

R$
6.269,44

R$
784,31

R$
2.254,31

R$
5.349,98
R$
1.551,89

R$
6.653,36

R$
4.570,75
R$
5.717,26

R$
3.246,75

R$
6.580,03

R$
2.091,69

R$
1.407,69

R$
984,78

R$
622,22

R$
6.250,00

R$
1.000,00

VIVA REAL

VIVA REAL

VIVA REAL

VIVA REAL

VIVA REAL

VIVA REAL

VIVA REAL

MOURA
GALPOES
PAULO BIO
IMOVEIS

VIVA REAL

VIVA REAL

VIVA REAL

VIVA REAL

VIVA REAL

VIVA REAL

VIVA REAL

VIVA REAL

VIVA REAL

VIVA REAL

VIVA REAL

TEOD29

TE0354

TE223

TEO130

GAOBS4

FY_2-727380

GAO01415

MG202295

4788

TEOO79

SA11909

267T

MR71552

10635

GAD1143

GAO01219

GAO0556

ALU10297

GA0077

GARA25130
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Rua Erva
Andorinha - RS RS
31 Jardim 1 19147 26995 37.985.000.00 1.407.11 VIVA REAL GADOS
Helena, Sao
Paulo - SP
Jardim Santa RS RS
2
3 Cruz, Sao 1 29000 40000 62.000.000,00 1.550,00 VIVA REAL GA1964
Paulo - SP
Parque da RS RS
33 hgzzr:,.ssin 1 27705 23048 90.500.000.00 3.926.59 VIVA REAL GA1580
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MAPA DE LOCALIZACAO - ELEMENTOS COMPARATIVOS

9.4 Meétodo Comparativo Direto

Foi utilizado por ser o que melhor representa o mercado imobiliario. Identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.

Neste caso, apos a coleta de informacbes e analise dos dados analisados, realizamos os seguintes
estudos:

Periodo da pesquisa | Fevereiro/22
Dados coletados | 34

Eng. Claudio Jr 4 (31)99667-0389 Mcjrengenharia.mg@gmail.com 30

vigiwaiZauv vuliil v

documento é cépia do original, assinado digitalmente por CARLOS ARAUJO IBIAPINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023 as 16:38 , sob o niUmero WSJC23704646261 .
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000086-54.2021.8.26.0577 e cédigo FTHfFFmE.

a
m@n

Es
P



Dados utilizados | 25

Tratamento dos dados | Inferéncia estatistica

Numero de variaveis pesquisadas | 04
Numero de variaveis utilizadas | 03

9.5 Modelo de Melhor Ajuste

Foi realizada a operacionalizacao dos dados, atraves do programa SISDEA, onde encontramos a curva
que apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja, aquela que melhor representou o conjunto de
pontos (ou dados) analisados, com a seguinte forma:

Atributos de entrada dos imoveis avaliando

Endereco Localizacao (1 7 o (e s
. Regul.*:'fr{ dahi Construida (m?2) (m?2)
_ Otimo) _
Rua Benedito Fernandes,
1 n°168 - Bairro Santo 3 46.845,32 27.979,13

Amaro - SP

A equacao gerada pelo software que representa o modelo de melhor ajuste:

Equacdo do modelo

Valor unitario = (+93,43112351 - 52,96571111 / Localizacao +0,2460495157 * Area construida¥
-0,1962948928 * Area terrenols) 2

Resultados para a moda, com intervalo de confianca ao nivel de 80%:

Minimo Unitario calculado (R$/m?) Maximo
14,74% : 15,92%
R$ 7.889,26 / m? R$ 9.253,69/ m2 R$ 10.726 / m2
R$ 220.734.600,56 R$ 258.910.331,29 R$ 300.129.358,70

Resultados para o Campo de Arbitrio:

Unitario (R$/m?2) Total Amplitude
Minimo R$ 7.865,63 / m2 R$ 220.073.484,30 -15%
Calculado R$ 9.253,69 / m2 R$ 258.910.331,29 ---
Maximo R$ 10.641,74 / m2 R$ 297.746.626,88 +15%

Conforme a NBR 14653 - Anexo A o campo de arbitrio corresponde a semi-amplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada.
Conforme a NBR 14653-1, o arredondamento no resultado da avaliacao pode ser feito, desde que, 0 ajuste final nao varie mais de 1% do valor
estimado.

Estes valores fazem parte das Planilhas de Calculos anexas.

9.6 Resultado da Avaliacao de Venda do imavel

Realizada o ajuste do modelo de acordo com 0s parametros elencados nos paragrafos anteriores,
adotaremos o0 parametro de valor unitario maximo de R$9.253,69 em virtude de caracteristicas nao
inseridas no modelo estatistico como altura de peé direito, vao livre e numero de vagas de
estacionamento. Alem do bom estado de conservacao.
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Data base: fevereiro/22.

» Valor de mercado para a venda do imével = 27.979,13m2 de area de terreno x R$9.253,69 /m? =
R$258.910.195,48

» Valor de Mercado para Venda do Imével = R$ 260.000.000,00

10. Encerramento e Conclusao Final de Valor

Em 4 de margo de 2022, com base nos trabalhos aqui apresentados, determinamos 0s seguintes valores
para o imovel n°169, localizado na Rua Benedito Fernandes - SP/SP

Valor de Mercado para Venda

» R%$ 260.000.000,00
(Duzentos e sessenta milhdes de Reais)

Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente, completamente livre
de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsaveis e com isen¢ao de animos.

CLAUDIO G PEDROSA Assinado de forma digital por
JUNIOR CLAUDIO G PEDROSA JUNIOR
ENGENHARIA:42657289000 ENGENHARIA:42657289000166
166 Dados: 2022.03.04 15:17:24 -03'00'

Claudio Gongalves P. Junior
Engenheiro Civil - CJR Engenharia
Crea 249.728/D

Anexo | - Especificacao da Avaliacao

De acordo com o item “Especificacao das AvaliacGes” da NBR 14653-2: Revisada - 2011 (ABNT) - Avaliacao
de Bens da Associacao Brasileira de Normas Tecnicas - Parte 2: Imoveis Urbanaos, a especificacao de uma
avaliacdo é estabelecida em razao do prazo demandado, dos recursos despendidos, da disponibilidade
de dados de mercado e da natureza do tratamento a ser empregado.

As avaliacGes podem ser especificadas quanto a fundamentacao e precisao, conforme segue:

» Fundamentacdo: E definida em funcdo do aprofundamento do trabalho de avaliacdo, com o
envolvimento da selecao da metodologia em razao da confiabilidade, qualidade e quantidade dos
dados amostrais disponiveis.

» Precisdo: E estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro toleravel em
uma avaliacao. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado,
da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e
dos instrumentos utilizados.

Para esse trabalho, a avaliacao foi classificada da seguinte forma:
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Grau de Fundamentacao | Grau Il

Grau de Precisao | Grau ll

NBR 14.653 - TABELA 1 GRAU DE FUNDAMENTACAO

ltem Descrigcao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
] Il |
1 Caracterizacdo do imove| Completa quanto a todas Completa quanto as Adoc3o de situacao 11
avaliando as variaveis analisadas variaveis utilizadas no paradigma
modelo
2 Quantidade minima de dados |6 (k+1), onde k € o numero § 4 (k+1), onde k e o numero | 3 (k+1), onde k € o numero 1
de mercado, efetivamente de varidveis de varidveis de variaveis
utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacao dos dados de Apresentacdo de Apresentacado de Apresentacdo de 1
mercado informacoes relativas a informacoes relativas a informacoes relativas aos
todos os dados e variaveis | todos os dados e variaveis dados e variaveis
analisados na modelagem, | analisados na modelagem | efetivamente utilizados no
com foto e caracteristicas modelo
conferidas pelo autor do
laudo
4 Extrapolacao Nao admitida Admitida para apenas uma | Admitida, desde que: a) as 1
variavel, desde gue: a) as medidas das
medidas das caracteristicas do imovel
caracteristicas do imovel avaliando n3o sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do
superiores a 100% do limite amostral superior,
limite amostral superior, nem inferiores a metade
nem inferiores a metade Jdo limite amostral inferior;
do limite amostral inferior, | b) o valor estimado nao
b) o valor estimado nao ultrapasse 20 % do valor
ultrapasse 15% do valor calculado no limite da
calculado no limite da fronteira amostral, para as
fronteira amostral, para a | referidas variaveis, de per
referida variavel si e simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 11
[somatorio do valor das duas
caudas) maximo para a
rejeicao da hipotese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia maximo 1% 2% 5% 11
admitido para a rejeicao da
hipotese nula do modelo
atraves do teste F de
Snedecor

Total da Pontuacao atingida: 16

Itens Obrigatorios: 2, 4, 5, 6 no minimo no grau ||
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NBR 14.653 - TABELA 5 GRAU DE PRECISAO

Grau

Descricao 1| 1l I

Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de tendéncia <30% | £40% | <50%

1) Modelo:

8 Rua Benedito Fernandes, n? 169 — Bairro Santo Amaro —SP / SP
2) Data de referéncia:

® quarta-feira, 9 de fevereiro de 2022
3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.

Total de varidveis: 5

Variaveis utilizadas no modelo: 4

Total de dados: 34

Dados utilizados no modelo: 25

4) Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlacdo: 0,9483199 / 0,9499956
Coeficiente de determinacao: 0,8993107
Fisher - Snedecor: 62,52
Significancia do modelo (%): 0,01
5) Normalidade dos residuos:
Distribuicdo dos residuos Curva Normal | Modelo
Residuos situados entre -1l e + 1o 68% 68%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 86%
Residuos situados entre -1,966 e + 1,960 95% 100%
6) Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
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7) Analise da variancia:

fls. 216

[Fonte de variacao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Meédio
Explicada 9162,877 3 3054,292 62,521
Nao Explicada 1025,901 21 48,852
Total 10188,778 24
8) Equacdo de regressdo / Funcdo estimativa (moda, mediana e média):

9) Testes de Hipoteses:

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Localizacdo 1/x -7,34 0,01
Area construida XY 8,91 0,01
Area terreno X% -6,61 0,01
Valor unitario ya 24,29 0,01
10) Correlacoes Parciais:

Correlagbes parciais para Localizacao Isoladas Influéncia

Area construida 0,68 0,88
Area terreno 0,65 0,55
Valor unitario -0,61 0,85
CorrelacBes parciais para Area construida Isoladas Influéncia

Valor unitario

Area terreno 0,51 0,76
Valor unitario 0,00 0,89
Correlacdes parciais para Area terreno Isoladas Influéncia

-0,69 0,82
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Anexo Il - Documentacao Recebida

Matriculas

Renaio Coatho

Verificador

11RI 01967061 REGISTRODEIMOVEIS
11* OFICIAL (IORGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DA CAPITAL DO ESTADO DE SAD PAUL

PLINIO ANTONIO CHAGAS, Bacharel em Direito, Décimo Primeiro Oficial de Regist
Imoéveis da Comarca da Capital do Estado de Séo Paulo, Republica Federativa do Brasil,

CERTIFICA, apedidodo{as) interessado(a,s) que, revendo o Livro 2 (dois) de Registro
Geral do Servigo de Registro de Imovels a seu cargo, dele consta a matriculado teor seguinte:

LIVRO N*2 - REGISTRO

AN

<

g

ro de

112 CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS

AQERAL de S3o Paulo

o IR LT 1 T | fich
319.412 | 01 SaoPaulo, 25 de outubro de 2002

IMOVEL:- UM TERRENO designado "AREA A", situado na Rua Benedito
Fernandes, na esquina da Rua Projetada Sem Denominagio, no 20° Subdistrito -
Santo Amaro, assim descrito: tem inicio no ponto A1 situado no alinhamento da
Rua Benedito Fernandes, distante 153,51m do alinhamento predial da Avenida
Nagdes Unidas; dal segue 204,57m com Azimute de 59° 59° 44" pelo alinhamento
da Rua Benedito Fernandes até o ponto A2; dal deflete ligelraments 3 direita e
segue 10,04m, com Azimute de 60° 04’ 10", ainda pelo alinhamento predial da Rua
Benedito Fernandes, até o ponto A3; dai deflete & direita e segue 15,50m em
curva (Raio = 10,00m. Angulo Caentral = B8® 48" 41”) pela esquina formada pelas
Ruas Benedito Fernandes e Projetada até o ponto Ad; dai segue 122,23m, com
Azimute de 148° 37" 40", pelo alinhamento da Rua Projetada até o ponto AS; dai
deflete & dirsita e segue 16,30m em curva (Raic = 9,00m; Angulo Central = 103°
45' 53") pela alinhamento da referlda Rua Projetada até o ponto AG; dai deflete a
esquerda e segue 2,00m, com Azimute de 162° 23" 35", ainda pelo alinhamento da
Rua Projetada, até o ponto AT; dai deflete & esquerda e segue 242,46m
confrontando com o imével da Municipalidade de S&o Paulo até o ponto A12,
com os seguintes dados: do ponto A7 ao AB; Azimule 252° 42° 21", Distancia
75,02m2; do ponto A8 ao A9; Azimute 252° 53' 18"; Distincia 42,96m; do ponto A9
a0 A10; Azimute 252° 38" 25"; Distincia 71,15m; do ponto A10 ao A11; Azimute
254°°10° 06'; Distdncia 22,83m; do ponto A11 ao A12; Azimute 249° 41' 16;
Distancia 30,50m; do ponto A12 deflete 4 direita e segue 94,02m, com Azimute de
342° 44' 33", confrontando com imével sem numero da Rua Benedito Fernandes

11" DNaal o Reglslro &g imévens
Comarca de o Faulo - 5F

— )

(contribuinte 087.079.0084) de propriedade da Assoclaglo Cristd de Mogos de o)
Sdo Paulo, até encontrar o ponto A1 Iniclal; encerrando a drea de 27.879,13m2. <t
CONTRIBUINTE:- 0B7.079.0063-5 ¢ 067.079.0071-6. —i
ol & N
3k PROPRIETARIO:- ESPOLIO de PETER MURANYI. 0
&

i 1 REGISTRO ANTERIOR:- R.1/M. S3.
E g : 12/01/1979 (M.297.592). Q
E&2 :
£ g P
i o ¥ -
- —
Ei Av.1/319.412:- Matricula aberta nos termos do Mandado de 25 de setembro de =
% 2002, do Juzo de Direlto da 1* Vara e respectivo Oficio de Registros Publicos, =
o3 desta Capital, expedido nos autos (Processo n® 000.96.540236-9 PJV 1185/96) da —
5 acdo de APURACAO DE REMANESCENTE, requerida pelo ESPOLIO de PETER i
E - E MURANYI, julgada conforme r. sentenga proferida em 26 de julho de 1999, o -
o e E-
g_ - Continua no verso - i
4. =
££3 - -
Ay | -
= —
. 1t R Nelson Garsa de Oliveira n.* 235 - Vills Andrade - Sto Paako - SP - Cep 05734150 - Tel: (11) 3779-0000 -

01967051 E-mualisocii ] Incoenbr - Site: www, || n.com br Pag: 00001/ 00017
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11Rl 01967061
0001

———malrcu s fich
319.412 l ‘ I
‘Il'ﬂ'llﬂ'

confirmada por acérddo proferido na Apelagio Civel n® 143.837-4/8-00, de 19 de
margo de 2002, pela Primeira Camara de Direito Tribunal de Justica
do Estado de Sio Faulo, o gual transitou ado.
Data da matricula.

T aubililsiio

R.2/318.412:- Do formal de partitha dado e passado em 10 de fevereiro de 2.003,
aditado em 03 de novembro de 2.003, pelo Juizo de Direito da 11* Vara e
respectivo Oficlo da Familia e Sucessdes do Foro Central deata Capital, extraido
dos autos (Processo n® 000.98.008186-6) de inventdrico dos bens deixados pelo
falecimento de PETER MURANYL inscrito no CPF/MF sob o n* 008.696.438-00,
ocorrido em 17 de abril de 1.998, e requerimento de 18 de dezembro de 2.003,
verifica-se, conforme r. sentenca proferida em 24 de setembro de 2.002,

trin:hadn em jum em !5 -:h nutuhru d- z.noz, que p_trlml_qmm

_NIQH HG 1EMMEEF!$P nCPFﬂIF ne
051.018.348-40, hrn:lluirn unpranﬁrh casado sob o regime da separacéo total
de bens, na vigéncia da Lei 8.515/77, nos termos ds escrilura de paclo
antenupcial reglstrada sob o n* 5,585 no Livro 3 - Registro Auxiliar do 22 Oficial
de Registro de Imdveis da Capital, com REGINA MURANYI, RG. n® 12.884.362-
SSP/SP e CPF. n* 148.425.088-50, braslieiros, empresdrios, resldentes e
domiciliados nesta Capital, na Rua Antonina, n* 17, no bairro do Sumaré; e a
RG. n® 12.940.685-5-SSP/SP e CPF, n®
033.543.868-78, brasileira, administradora, casada sob o regime da separagio
lotal de bens, na vigénecia da Lei 6.515/77, nos termos da escritura de pacto
antenupcial registrada sob o n® 8.248 no Livro 3 - Registro Auxiliar do 102 Oficial
de Reglistre de Imoéveis da Capital, com ALBERT KISS, RG. n* 5.156.106-S8P/SP e
CPF. n" 090.220.708-32, brasileiro, designer, residentes ¢ domicillados nesta
Capital, na Rua Antonina, n® 17, pelo valor estimative de R$ 29.100.000,00,
inclusive o valor de outros imodveis.
Data:- 30 de dezembro de 2003.

- Continua na ficha 02 -

Pag: 00002/ 00017
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LIVRO N* 2 - REGISTRO 11 CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sac Paulo

matricuia ficha
l 319.912 \ l Caniinaests

R.3/319.412:- VENDA E COMPRA
F!lancrlturllnrrldlnmﬂdunmmmm pnbi'leulﬂud-Hntu
desta Capital, no livro 8881, pagina 219, ZIL SUE S
assistida por seu marido ALBERT KISS,

assistido por |
portadora da carteira de identidade RG n® 1z.mm-7-sawap -andn m por ele
representada, todos |é& qualificados, yenderam o Iimével a JARASH

I INCORPORADORA LTDA,, inscrita no CNPJMF sob o n® 08.767.433/0001-89, com
sede nesta Capital, na Rua Gomes de Carvalho, n® 1510, 6° andar, sala 75-parte,
Vila Olimpia, ¢ MAROMA INCORPORADORA LTDA, inscrita no CNPJ/MF sob o n*
08.766.798/0001-99, com sede nesta Capital, na Rua Gomes de Carvalho, n* 1510,
6% andar, sala 75, Vila Olimpia, pelo preco de R$25.544.806,08, em cumprimento
ao instrumento particular de compromisso de compra e venda e oulras avengas
de 19/06/2007, ¢ aditamento de 21/10/2008, néo .
Data:- 08 de dezembro de 2009 ~—— |

11* Ohiog oe Megisirn de imove s
Cormarca de 580 #auln - 59

R.4/319.412:
Pela escritura lavrada em 14 de janeiro de 2010, pelo 12% Tabelido de Notas desta
Capital, livro n® 2658, fls. 368, JARASH INCORPORADORA LTDA., e MAROMA
mmm ja qualificadas,

garantia, nos termos da Lei 9.514/97, ao BANCO PINE S/A, com sede nesta
| Capital, na Avenida das Nagoes Unidas n* 8501, 299 andar, inscrita no CNPJ/MF
sob n' 62.144.175/0001-20, para gnrmu- das m mumldn pela
interveniente devedora ; SREENL |
m-mmmmmﬁmucmﬂm&.n‘ﬂm n“lndlr, mlﬂhﬁ
CNPJ/MF sob o n® 07.698.047/000-10, por melo da Cédula de Crédito Bancirio —
Mutuo, de n? 0340/09, emitida em 31/08/2009, com vencimento final previsto para
o dia 2410/2011, pela qual o credor fiducidrio concedeu a devedora um crédito
no valor de R$24,000.000,00, que a mesma obrigou-se e comprometeu-se a paga-
io por meio de 26 parcelas mensails & consecutivas, sendo a primeira delas no
valor unitario de R$923.100,00, e as demais, cada uma delas no valor unitdrio de
RS$923.076,00, com seus respectivos vencimentos em 22/09/2009, 22/10/2009,
2311/2009, 2212/2009, 22/01/2010, 22/02/2010, 22/03/2010, 22/04/2010, 24/05/2010,
22/06/2010, 22/07/2010, 23/068/2010, 22/08/2010, 2210/2010, 2211/2010, 22/12/2010,
24/01/2011, 22/02/2011, 22/03/2011, 25/04/2011, 23/05/2011, 22/06/2011, 22/07/2011,
22/08/2011, 22/00/2011 e finaimente 24/10/2011, sendo que todas as parcelas

9-AC. /82150

IRUAT B FESOE ) IS B- DAZL
LA TN A SRR 11117 -

: ﬁ ; I - Continua no verso -
R
= =
. R Nebson Gersa de Ohiveara n.* 235 - Vils Andrade - So Paulo - 5P - Cep 015734150 - Tel.: (T1) 37750000
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matricula ficha
| 319.412 I l 08
i

Av.38/319.412 INCISPONIBILIDADE DE BENS (Prenotagaco n°. 1.373.156

13/09/2021)

Procede-se a presente para ficar constando que, par decisdo proferida pela Secretaria
- da Vara do Trabalha de itaquaqueceluba - Tribunal Supernior do Trabalho — Tribunal

Regional do Tranalho da Segunda Regiio - SP - Processa n°

10010508220185020341, conforme Protocoio da Central Nacional de Indisponibilidade

de Bens n. 202108.0215.01800958-1A-840, foi decretada a INDISPONIBILIDADE DOS

BENS E DIREITOS de IGREJA MUNDIAL DO PODER DE DEUS, CNPJIMF n®

02.415.583/0001-47.

Data: 15 de setembro de 2021.

Este oto ol verificado, conferido ¢ assinodo digitalmente por
SANDRA APARECIDA DOS SANTOS: 14654532889
Hash: SATD92540200A2F7E237C5TF 700244 30C
(Matricula em Servicos Onfine - www. | Iri.com.br)

Av.39/319.412. INDISPONIBILIDADE DE BENS (Prenotagioc n°. 1.375.690-
29/09/2021)

Procede-se a presente para ficar constando que, por decisdo proferida pela Vara do
Trabalho da Comarca de Mococa — Tribuna! Superior do Trabalhe — Trnibunal Regional
do Trabalho da Decima Quinta Regiio — Estado de S&o Paula - Processo n?
0010400692018515C 141, conforme Protacola da Central Nacional de indisponibilidade
de Bens n 202108, 2019 01825846-|A-890, fol decratada a INDISPONIBILIDADE DOS
BENS E DIREITOS de IGREJA MUNDIAL DO PODER DE DEUS, CNPJMF n°
02.415.583/0001-47.

Data: 01 de outubro de 2021.

Fste ato foi verificado, conferido e assinodo digitalmente por
SANDRA APARECIDA DOS SANTOS: 14654552889
Mosh: 7ESFCCAB43S419FABTAEFISF4155€0CC
(Matricula em Servigos Online - www._11ri.com br) |

ENCERRAMENTO DESTA CERTIDAO NA PROXIMA PAGINA Q I

l Pag 00018/ 00017
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IPTU
ﬁ IPTU - Notificagao de Lancamento (27 via)
: - DATA DO FATO
PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL GERADOR
SAO PAULO 087.079.0063-5 2021 01 01/01/2021

FAZEMDA

Situagao: Ativa

Local do Imovel:

R BENEDITO FERNANDES, 1608 - ANTIGO 307
STO AMARO CLUB PATATIVA CEPD4748-110
Imovel localizado na 2? Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
R BENEDITO FERNANDES, 1806 - ANTIGO 307
STO AMARO CLUB PATATIVA CEP 04748-110

Contnbuinte(s):

CNPJ 02.415.583/000147 IGREJA MUNDIAL DO PODER DE DEUS

Mensagens:
IMUNE DE IMPOSTOS

Dados cadastrais do terreno: Dadog cadastrais da construgao:

Area incorporada (m?): 14.767 Area construida (m3): 4.601
Area n3o incorporada (m3): 0 Area ocupada pela construgdo (m*): 4901
Area total (m7): 14.767 Ano da construgdo corngido: 1997
Testada (mj: 200,00 Padrao da construcio: 3-C
Uso: uso coletivo
Demonstrativo de calculo:
BASES DE CALCULO (R$):
AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR
fow v T ) x e *s x Ol E5C - COE T A x EGPE Cull = A
4501 1.675.00 0.7800 *|  &a403.157.00 1000000 | =M
[TESALNC mcoAP Fraant [mcrune | [mecTime [ositcaan TRACKS (DA TTAR W@ RADS: =
14.767 X 1.467,00 %| 07402 |*| 10000 |*| 10000 |*| 10000 | 16.035.093,00 *| 1000000 | =™
TEES Wl WS Pl TTEAln SO WD TG “TRA ey Dl g Tl T TRET wAS pl Ol a0 [0 o =t
x X X X X = X = {C}
CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (RS):
BHaSE DE CALCLLD
W 0 - DESCOMTD AIOUOTA  DESCONTOMACRESOMO  INPOSTO CALOULADD FAY ESPEC DEDUCOE SACRESCMOS IMPOETO & Padak
2243825000 X 0015 |* 85.253.00 ox 42182675 X1 1,000000 |* -421.826,75 = 0.00 ={Di
CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL [R$):
BASE OF CALCLLO |C AIGUOTA  DESCONTOMCRESCIMO  INPOSTO CALCLRLADO FAT ESPEC DE DUCOE SIACHE SCMOS IMPCETO A PAGAR
X - = X - = 0 J:'ﬂ = [E}
VALOR A PAGAR (R$):
TOTAL DOS IMPOSTOS (Dn + ) ‘ W, u[ﬁ Téw " ATUALIZACAD MONETAMA ) TOTAL A PAGAR m&: E&mf 10
0,08 0.00 0.00 NADA DEVE PAGAR N30 ha
Data de Emiesdo: 1271 1/2021
Numero go Documento: 1.2021.004413483-3
Solicitants: ELAINE GONCALVES DE MORAES SEVERIANO (CPF 125.280.038-03)

A autenticidade desia notificagao pogdera ser confirmada, até o dia 10:02/2022, em www.prefeiiura sp.gov .or

Eng. Claudio Jr
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Anexo lll - Ressalvas e Limitacoes Pertinentes

Este trabalho foi elaborado de acordo com nossas melhores praticas, e estao sujeitas as condicdes,
assuncaoes e limitacOes a seguir:

g)

h)

Exceto se informado, por escrito e encaminhada a documentacao pertinente, presume-se que:

O titulo de propriedade encaminhado € firme, bom e livre de dnus e restri¢cdes, assim como a
sua posse. Nao foram realizadas averiguacdes na documentacao do imovel. A avaliacao nao tem
a finalidade de confirmar titulo de propriedade ou posse;

O imovel nao possui comprometimentos de nenhuma natureza (técnicos, documentais, licencas,
etc.) que venham a impossibilitar ou interferir no processo de comercializa¢ao;

Que o empreendimento naoc apresenta quaisquer problemas legais ou estruturais que impecam
seu desenvolvimento imobiliario;

O empreendimento, as estruturas e equipamentos estao em conformidade com todas as leis e
regulamentos aplicaveis, seja de natureza municipal, estadual ou federal ou outros regulamentos
relevantes, tais comao normas relacionados ao corpo de bombeiros, acessibilidade e uso por
deficientes fisicos e medidas de controle de saude e seguranca nas areas de trabalho;

O empreendimento nao esta em area ou entorno de sitios arqueolégicos, indigenas,
quilombolas, area de preservacaoc ambiental, ou objeto ou sujeito a tombamento ou
desapropriacao;

Ndao ha benfeitorias efetuadas por locatarios que possam afetar materialmente o valor da
locacao em caso de revisao ou renovacao;

A atividade desenvolvida ou a ser desenvolvida no empreendimento esta ou pode ser licenciada
pelas autorizadas competentes;

Nao ha processos judiciais, extrajudiciais, administrativos, e/ou inquéritos que afetem o imovel,
a propriedade ou seu uso;

Nao ha beneficios fiscais incidentes sobre a propriedade, uso ou atividade desenvolvida, por
qualquer orgao publico.

O relatorio final foi baseado nas informacOes fornecidas pelo Contratante, as quais sao
consideradas precisas, completas e corretas.

Nao foram tomadas medidas no imovel e tampouco foram efetuados levantamentos

topograficos, urbanisticos, ambientais, estruturais, legais ou de qualquer natureza. Foram
consideradas as medidas encaminhadas pelo Contratante.

Na falta de informacgdes precisas, foram adotadas premissas e estimativas baseadas no
conhecimento da CJR Engenharia. As informag¢des de terceiros e do mercado sao colhidas de
acordo com as melhores praticas, mas a CJR Engenharia ndao garante e nem se responsabiliza
por sua veracidade.

Nao foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienacao, aquisicao ou locacao do
empreendimento.

A CJR Engenharia reserva-se o direito de rever o laudo caso (i) haja comprovacao de erro ou
engano na informacao encaminhada pela contratante ou nas premissas acima consideradas ou
(ii) venha a ser identificado algo que afete o potencial de comercializacdo do imdvel.
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7.

10.

11.

12,

CR

O trabalho e dirigido ao Contratante nomeado neste laudo e a CJR Engenharia nao tem
obrigacdes e responsabilidades perante terceiros que eventualmente venham a assumir
posicOes e decisdes com base neste trabalho. Este trabalho nao podera ser publicado em todo
Oou em parte.

Os avaliadores da CJR Engenharia declaram ndo ter conhecimento de interesse presente ou
futuro, proprio ou de familiares nos imoveis objeto deste estudo a serem analisados.

Tendéncias positivas passadas do mercado nao sao indicativos de sucessos futuros. O laudo final
reflete a analise na data e na conjuntura mercadologica em que foi realizado. A CJR Engenharia
nao assume responsabilidade por mudancas de comportamento do mercado ou alteracdes nos
metodos ou criterios de avaliagao.

Este relatério nao podera ser publicado sem a prévia autorizacao por escrito da CJR Engenharia
sendo que, no caso de eventual autorizacao, devera ser publicado em sua integralidade, nao
sendo permitida em nenhuma hipotese a publicacao ou divulgacao parcial. Ainda, na reproducao
de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais
impostas pela violacao de direitos autorais.

Lembramos, ainda, que os valores determinados na avaliacao sao fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da engenharia de avaliacao e nao representam um
numero exato, mas o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.

Declaramos que essa avaliacdo é totalmente independente e nao possui envolvimento algum
dos signatarios e das pessoas que participaram de sua elaboracao.
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Anexo IV - ART
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Pagina 11

Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART _. ART OBRA / SERVICO
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 c REA M G N© HGZUZQUQS!!BES

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais
INICIAL

1. Responsavel Tecnico
CLAUDIO GONCALVES PEDROSA JUNIOR
Titulo profissional: ENGENHEIRO DE PRODUGAO-CIVIL RNP: 1419149903
Reqgistro: MG0000249728D MG

2. Dados do Contrato

Contratante: IGREJA MUNDIAL DO PODER DE DEUS CPF/CNPJ: 02.415.583/0001-47
RUA CARNEIRO LEAO N2: 439

Complemento: Bairro: BRAS

Cidade: SAO PAULO UF: SP CEP: 03040000

Contrato: 002 Celebrado em: 14/01/2022

Valor: R$ 33.335,00 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado

Acao Institucional: Outros

3. Dados da Obra/Servico

RUA CARNEIRO LEAO NO: 439
Complemento: Bairro: BRAS
Cidade: SAO PAULO UF: SP CEP: 03040000
Data de Inicio: 03/02/2022 Previsao de término: 31/03/2022 Coordenadas Geograficas: 0,0
Finalidade: JUDICIAL Codigo: Nao Especificado
Proprietario: IGREJA MUNDIAL DO PODER DE DEUS CPF/CNPJ: 02.415.583/0001-47
4. Atividade Tecnica
14 - Elaboracao Quantidade Unidade
66 - Laudo > CONSTRUCAQ CiVIL > EDIFICACOES = #1.1.9 - DE IMOVEIS 4,00 un

Apés a conclusao das atividades técnicas o profissional deve proceder a baixa desta ART
5. Observacoes

LAUDO DE AVALIACﬁp DE IMOVEIS PERTENCENTES A IGREJA MUNDIAL DO PODER DE DEUS, REFERENTE AS UNIDADES DO BRAS E
SANTO AMARO EM SAO PAULO, PARQUE BELA VISTA EM SALVADOR E QUINTINO NO RIO DE JANEIRO.

6. Declaragoes

- A Resolucio n® 1.094/17 instituiu o Livro de Ordem de obras e servicos que sera obrigatorio para a emissao de Certidao de Acervo Técnico - CAT
aos responsaveis pela execucio e fiscalizagao de obras iniciadas a partir de 1° de janeiro de 2018. (Res. 1.094, Confea) .

7. Entidade de Classe
- SEM INDiCACﬁ{J DE ENTIDADE DE CLASSE CLAUDIO G PEDROSA JUNIOR  Assinado de forma digital por CLAUDIO G PEDROSA

JUM DR ENGENHARIAA2657 289000186

ENGENHARIA:42657289000166 Dados 20220302 13:54:56 -030¢"

8. Assinaturas

Declarﬂ Sarem verdadairaﬁ as infﬂrma{;ﬁes acima CLAUDIO GONCALVES PEDROSA JUNIOR - CPF: 121.742.066-50

Belo Horizonte 04 4¢ Marco de 2022
Local data IGREJA MUNDIAL DO PODER DE DEUS - CNP.J: 02.415.583/0001-47

9. Informacoes

* A ART e valida somente quando quitada, mediante apresentacao do comprovante do pagamenio ou conferéncia no site do Crea.

10. Valor
Valor da ART: RS 233,94 Registrada em: 02/03/2022 Valor pago: R$ 233,94 Nosso Numero: 8597741266

A autenticidade desta ART pode ser verificada em: hitps://crea-mg.sitac.com_ br/publico/, com a chave: WBDz3
Impresso em: 02/03/2022 as 13:52:38 por: | ip: 177.206.252.224

WWww._crea-mg.org.br crea-mg @ crea-mg.org.br RE A_ M G

Tel: 0312732 Fax: gomvsidesi sy b o
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