1-INTRODUCAO

A CIA PAULISTA DE PERICIAS E AVALIACOES, representada
por John Stavros Castelhano, inscrito no CNAI (cadastro nacional
de avaliadores imobiliarios) sob o n2 2.064, desde Outubro de
2008 e inscrito no CCM/SP sob n? 3.962.473-0, com sede a Rua
Pageu n? 204 | cj. 62, no bairro da Vila Mariana, na Cidade de Sao
Paulo, no Estado de S3ao Paulo, para a finalidade de apurar o
VALOR DE MERCADO, com data base de Novembro | 2019.

O resultado da avaliagdao, bem como critérios técnicos,
método adotado, nivel de precisdo e fundamentacdo, definicdes
técnicas, procedimentos para a determinacdo de valores estdo
detalhadas neste laudo, onde estdao detalhados os objetos da
avaliacdo e memoriais de calculo.

2—-ESCOPO

Esta avaliacdo tem por finalidade avaliar a Area Construida
do imodvel avaliando.

2.1 - DESCRICAO DO IMOVEL

De acordo com a inspecdo efetuada no local em 06 de
Novembro de 2019.

2.2 — IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando localizado na Avenida do Cursino n@
1.666 - Cidade da Sao Paulo - no Estado de Sao Paulo, apresenta
caracteristica comercial.

Rua Pageu n2 204 — CJ. 62 - S30 Paulo — SP - (11) 3486-3349 / (11) 98340-1891
www.laudodeimoveis.com.br / comercial@laudodeimoveis.com.br
Laudo de Avalicdo n? 191109 — Pagina 5 de 62

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BNSSIRITOCRIRIARD O DEAAN B AANRPDS Eribuimah dieddudtisaodods Fataddeds el dRénl prptotatatdens 0T AIZIPAA A 6AL 5sodnb nimieTerd 2A0REBERPIRIRG

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 22Z70256-69.2020.8.26.0200 e codigo H2E€73'HBH.



2.3 - DOCUMENTACAO DO IMOVEL

Prefeitura Municipal da Sdo Paulo
Inscricdo Municipal: 049.022.0050-3
142 Cartorio de Registro de Imdéveis de Sao Paulo
Matricula n259.121

2.4 LOCALIZACAO

Tipo do Imdovel

| Comercial / Galpdo

Proprietdrio | José Trujillo Rodriguez
Endereco | Avenida do Cursino n? 1.666
Bairro | .Vila da Saude

Municipio | Sdo Paulo

Estado | Sdo Paulo

2.5 — MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
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2.6 — CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO

Logradouro | Avenida do Cursino n2 1.666
Mao Direcao / Pistas | Dupla | Dupla

Largura | Aproximadamente 50 metros
Pavimentacao | Asfalto

Calgadas | Sim

Guias | Sim

Sarjetas | Sim
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2.7 — DESCRICAO DA REGIAO

De acordo com a inspecao efetuada no local, as
caracteristicas principais da regiao onde localiza-se o objeto da
avaliacao sdo as seguintes:
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Uso Predominante | Urbano — Comercial
Densidade de Ocupacao | Média
Distribuicdo da Ocupagdo | Horizontal e Vertical
Area Sujeita a Enchente  |.N3o
Melhoramentos Piblicos | Agua, Esgoto, Energia Elétrica,
| Telefone, Asfalto, Guia, Sarjeta,
| lluminagao Publica, Transporte
| Coletivo, Aguas Pluviais, Arboriza¢do
Intensidade de Trafego | Médio
Nivel de Escoamento | Regular

2.8 — PREMISSIAS PARA A AVALIACAO

A area foi extraida através de documentacdo fornecida.

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliacao, o
bem livre de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, passivos
ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiguem o
seu bom uso ou comercializacao.

Presume-se que ndo existem condi¢cdes obscuras ou nao
aparentes, com relacdo ao imovel que o tornaria com mais ou
menos liquidez. Nenhuma responsabilidade é assumida por estas
condicdes.

O valor aqui atribuido se refere a finalidade especifica deste
laudo, ou seja, VALOR DE MERCADO, nao podendo servir de base
para outras finalidades, pois para tanto os critérios de avaliacao
bem como os valores deverao ser reanalisados.

O presente Laudo de Avaliacdo, é absolutamente
confidencial, composto por documentos sigilosos, ressaltando-se
que o trabalho ndo deve ser utilizado para outra finalidade que
ndo seja a estabelecida no termo de referéncia.
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3.0—- RESUMO DE VALORES

*IMOVEL — Comercial
Avenida do Cursino n? 1.666
Vila da Saude — S3o Paulo - SP

Valor de Mercado Apurado | RS 934.024,20
Valor de Mercado Arredondado | RS 950.000,00
Fator Comercializagao | 0,90

Valor de Mercado | RS 855.000,00
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I - DAS CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente trabalho € determinar o VALOR DE
MERCADQ do imével comercial, situado na AVENIDA DO CURSINO n°
1.666 — no bairro da Vila da Saude - na Cidade de Sao Paulo — no Estado
de Sdo Paulo — CEP 04132-001 - drea territorial de 241,00m*> — drea
construida de 170,00m>.

Este trabalho € composto pelos seguintes documentos: Laudo
Técnico Mercadologico, com um total de 62 laudas e documentos.

Este profissional foi informado que a presente avaliagao deve refletir
as condi¢des vigentes no mercado imobilidrio, isto €, o resultado final
deverd representar o real valor de mercado do imével em questao.

O roteiro de trabalho a ser realizado no presente laudo € o seguinte:

a) Vistoria minuciosa do imoével avaliando e de sua circunvizinhanga,
bem como diligéncias e estudos comparativos no sentido de apurar o valor
de mercado ou de locacdo, colhendo os elementos indispensdveis e
necessdrios para a sua elaboragdo;

b)  Avaliacdo do imével em estudo, determinando o seu valor mediante
as aplicacoes das Normas de Avaliacoes existentes, apresentando os
resultados através do presente laudo de avaliacdo;

c¢)  Na presente avaliacdo, assume-se que as dimensdes constantes da
documentagdo oferecida ao signatdrio estdo corretas e que as informagoes
fornecidas por terceiros sdo de boa fé e confidvel.

d) O signatdrio ndo assume responsabilidade sobre a matéria legal ou
de engenharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas
fungoes precipuamente estabelecido em lei, codigo ou regulamento;

€)  Ndo foram efetuadas investigagdes especificas no que concerne aos
defeitos em titulos, invasoes, hipotecas, superposicoes de dividas e outras
que ndo sdo objetos desta avaliagdo. Nenhuma investigacdo de direito de
propriedade sobre o imovel foi feita.

Assume-se que:

o O direito de propriedade do imovel avaliado é comercidvel;
o Salvo indicagdo em contrdrio neste laudo, o imével avaliado estd
livre de Onus, gravames e restrigcoes;
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o Sobre este imovel ndo existe nenhuma violacdo da aplicacdo dos
codigos, estatutos ou regulamentos governamentais;

2 - DAS TECNICAS DE AVALIACAO

Laudo de avaliacdo de imdveis urbanos para determinar o valor de
mercado para venda, valor de mercado para locagdo e o valor de mercado
para liquidacdo forcada com o objetivo de atender requisitos legais, nos
eventos de acdo judicial, alienacdo fiducidria, hipoteca, garantia ou
penhora.

Laudo de avaliacdo ou reavaliacdo patrimonial de bens imdveis para
os efeitos fiscais e contdbeis, nas resolugdes de sociedades ou outras
finalidades conforme as normas técnicas e a legislacdo vigentes.

M¢étodos e procedimentos de avaliacao de imoveis definidos pelas
Normas Técnicas da ABNT:

As normas brasileiras da ABNT que estabelecem os procedimentos
de avaliacdo dos bens imoveis sao:

NBR 14653-2 - Avaliaciao de bens - Parte 2: Iméveis urbanos

Analise da documentacao do imovel

Rotineiramente, a averiguagdo da situacao dominial nao faz parte do
escopo da avaliagdo, porém cabe ao perito avaliador solicitar ao contratante
o fornecimento da documentacao relativa ao imdvel objeto do laudo.

1) - Verificar a documentac¢do relativa ao imovel, no minimo, com
Certiddo recente de onus reais ou de inteiro teor emitida pelo cartério do
Registro Geral de Imdéveis da circunscricdo local. Prestar atencdo na
existéncia de cldusulas restritivas de uso ou, ainda, de problemas
juridicos;

2) - Ao constatar eventuais incoeréncias ou insuficiéncias, convém
informar ao contratante e explicitar a circunstdncia no laudo, bem como
os pressupostos assumidos em funcdo dessas condigoes;

3) - Recomenda-se consultar as legislacoes municipal, estadual e federal,
bem como examinar outras restricoes ou regulamentos aplicdveis, tais
como os decorrentes de passivo ambiental, incentivos ou outros que
possam influenciar no resultado da avaliagdo;
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Vistoria do imovel

E imprescindivel a vistoria do imével a ser avaliado a fim registrar e
fazer constar no laudo as suas caracteristicas fisicas e outros aspectos
relevantes a formacdo do seu valor:

1) - Visitar o imovel objeto da avaliacdo, fazendo fotografias externas e
internas; também, se possivel e necessdrio, planta baixa e croquis de
localizacdo do imével,

2) - Descrever a caracterizagdo das construgoes e benfeitorias;

2.1) - Terreno: Localizagdo, aspectos fisicos (solo, topografia, etc),
infraestrutura, utilizacdo atual e vocagcdo (residencial, comercial,
industrial, agricola, dentre outras), restricoes e outras situacoes
relevantes;

2.2) - Construgoes: Padrdo construtivo, estado de conservacdo, niimero de
comodos ou partes, qualidade de construgdo, idade da edificagdo e seu
estado de conservagdo;

2.3) - Regido: Aspectos socioeconomicos, fisicos e infraestrutura urbana;
3) - A vistoria serd complementada com a investigacdo da vizinhanga e da
adequacdo do imovel ao segmento de mercado com identificacdo de
circunstancias atipicas, desvalorizantes ou valorizantes de unidades
imobilidrias semelhantes da regido;

4) - Procurar informacées no local sobre o movimento de compra e venda
ou de aluguel de imoveis, a fim de saber quais as bases praticadas, reais
ou presumidas, que as pessoas ali residentes;

5) - Vistoria por Amostragem - Nas avaliacoes de conjuntos urbanos de
unidades imobilidrias autonomas padronizadas, residenciais ou
comerciais, € permitida vistoria interna por amostragem aleatoria de uma
quantidade definida previamente pelas partes ou, se houver omissdo no
contrato, de um percentual minimo de 10% do total das unidades de cada
bloco ou conjunto de unidades de mesma tipologia;

6) - Avaliagdo de imoveis urbanos em Massa - Nas avaliacoes em Massa é
imprescindivel que o perito avaliador conheca a regido.

Sob sua responsabilidade, é permitida a designacdo de profissionais
habilitados para realizar as vistorias nas unidades imobilidrias do escopo
da avaliagdo em massa;

7) - Diagnostico do Mercado: Deve-se proceder a andlise sucinta do
comportamento do segmento de mercado em que se insere o imovel objeto
da avaliacdo, resumindo a situacdo constatada quanto a liquidez do bem
imovel avaliando;
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8) - Fotografias e outros recursos para complementar a vistoria. Além de
mdquina fotogrdfica, de preferéncia digital.

Método comparativo de dados de mercado

O método comparativo € o mais exato e importante, segundo
determinacdo das normas da ABNT. Nada melhor do que consultar o
mercado local a fim de saber quanto vale o que estamos estudando.
Entretanto, hd limitagdes quanto ao seu emprego, dado que podemos
comparar imoveis residenciais, tais como casas ou apartamentos, com
relativa facilidade ou os iméveis comerciais, tais como salas e lojas.

Tratamento de dados utilizando a estatistica classica:

A aplicagdo do tratamento por fatores deve refletir, em termos
relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia
territorial e temporal. Os fatores mais usuais sao:

Fator de oferta

Tem o objetivo de ajustar os precos de oferta dos elementos da
amostra conforme estiver no mercado.

Fator de localizacao

Destinado a compatibilizar as diferencas de melhor ou pior posi¢ao
dos imoveis da amostra relativamente ao endereco do imével escopo da
avaliacdo.

Fator de topografia

Tratando-se de localizacdo que tenha topografia acidentada, pode
sofrer decréscimo de até 30% (fator 0,70) no valor em relagdo ao terreno
plano situado ao lado. Idem se for passivel de alagamento e o outro nio.

Fator de frente x fundos

Se o formato ndo for usual, pode sofrer deprecia¢do, sempre
incidindo sobre parte de drea ndo retangular do imével, ou ainda, na parte
mais profunda se este for muito comprido. Testadas em esquina tém
acréscimo em relacdo ao lote comum, assim como terrenos de pouca
profundidade e com frente maior do que a usual encontrada no local.

Fator padrao construtivo

Destinado a adequar as diferencas de nivel construtivo dos elementos
da amostra ao padrdo inerente ao imdvel avaliando.
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Fator idade / conservagao

Destinado a adequar as diferencgas entre imdveis mais velhos ou mais
novos ou, ainda, se estd melhor conservado ou com problemas que
necessitem de reformas importantes.

Aplicaciao dos fatores:

1) - No caso de tratamento por fatores, os elementos amostrais devem
estar na mesma regido e os demais atributos devem ter entre a metade e o
dobro dos correspondentes ao imovel avaliando,

2) - A utilizagdo dos fatores deve ser na forma de somatdrio, apos a
consideragdo do fator de oferta;
3) - O valor homogeneizado de cada elemento, apos a aplica¢do do

conjunto de fatores, ndo poderd resultar aquém da metade ou além do
dobro do valor original;

4) - O conjunto de fatores aplicado a amostra serd considerado
homogeneizante quando, apos a aplicacdo dos mesmos, o coeficiente de
variagdo da amostra diminuir;

5) - Sdo considerados discrepantes os elementos cujos valores
unitdrios, comparados com o valor médio da amostra, extrapolem a sua
metade ou o dobro. Recomenda-se que sejam descartados caso a situacdo
persista apos a homogeneizacdo;

6) - Quando o perito avaliador tiver conhecimento de estudos ou
projetos que possam vir a afetar o local ou existirem restrigbes especiais
estabelecidas em leis ou regulamentos aplicdveis ao imovel escopo do
laudo, aos elementos que compdem a amostra ou a regido, as respectivas
consequéncias devem ser explicitadas e consideradas a parte no laudo de
avaliacdo;

7) - Parametros de cdlculos de homogeneizacdo existem muitos e para
vdrias situacoes e circunstancias. Usualmente, consultamos as seguintes
fontes de referéncia a fim de colhé-los:

7.1) - Norma do IBAPE-SP;

7.2) - Os documentos de referéncia mencionados jd fornecem praticamente
tudo em fatores de homogeneizagdo necessdrios aos cdlculos avaliatorios.

Tratamento dos dados com a estatistica inferencial:
A inferéncia estatistica tem-se firmado ao longo das décadas recentes
como a melhor ferramenta para analisar e compilar dados.
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Consideracoes gerais

1) - Dentre os métodos de inferéncia estatistica, merece destaque o de
regressdo linear, por ser o mais fdcil de ser realizado e ser mais comum
entre os profissionais da drea;

2) - Inclusive, este sistema estd bastante detalhado na NBR-14.653
parte 2, que lhe dedica minucioso capitulo;
3) - Suas formulas sdo muito grandes e cansativas. Apenas mediante

calculadoras e programas de computador podemos realizd-los com
comodidade;

4) - Se os dados forem errados, em termos de mercado, ndo adianta
termos o melhor computador do mundo que o cdlculo sai errado;
5) - Pequenas diferencas de drea, pequenas diferencas de idade e

estado de conservacdo, contam pouco no cdlculo final, isto porque
trabalhamos com maior niimero de dados amostrais e, por probabilidade,
0S erros costumam se compensar;
6) - Portanto, em regressdo linear costuma-se trabalhar com banco de
dados, que nunca oferece muitos detalhes dos elementos ali compilados;
7) - No entanto, os atributos principais (varidveis independentes) tais como
tipo de imovel, padrdo construtivo, localizagdo, etc., sdo importantes de
serem apreciados no cdlculo, assim como as varidveis dicotomicas, tipo
venda/oferta.
8) - Nas avaliacdes de imoveis urbanos, é recomenddvel o modo pré-
ordenado, seja com cddigos alocados, seja com ordenadas '"proxy’,
estabelecidas no eixo das coordenadas de cada variavel;
9) - Obviamente, primeiro calculamos cada dado amostral em reais por
metro quadrado. Esta é a varidvel dependente, isto é, o valor de cada
imovel, que deve ser sempre decorrente das suas caracteristicas;
10) - Com estes valores unitdrios podemos trabalhar de dois modos no
programa: da forma como eles se apresentam, ou transformados
(logaritmos de valores do imovel);
11) - A NBR-14.653 determina a trabalhar com eles do modo comum, visto
que a transformagdo dos dados busca apenas adequd-los a normalidade da
curva gaussiana, tornando, por outro lado, dificil a rdpida apuracdo de
valor do imével na andlise grdfica;
M¢étodo de custo

O método de custo € utilizado para a apuragdo do valor das
benfeitorias. Poderd ser obtido através de orcamento analitico ou de
modelos consagrados que utilizam custos unitdrios de construgio
divulgados pelas entidades oficiais credenciadas.
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3 — PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

As metodologias aplicdveis a avaliacdo de bens, seus frutos e direitos
dependem basicamente:
a) Da natureza do bem avaliando;
b)  Da finalidade da avaliagcdo (no laudo junto ao valor encontrado);
c¢)  Dadisponibilidade e de informagoes colhidas no mercado;
d) Do prazo para sua execucdo.

4 — METODO COMPARATIVO DE DADOS

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com
objetivo de encontrar a tendéncia de formacgdo de seus precos.

A homogenizacdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada
com o uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por
fatores e a inferéncia estatistica.

5~ PESQUISA DE DADOS

Principal etapa do processo avaliatério e compreende o planejamento
da pesquisa, a coleta de dados e vistoria de dados amostrais.

6 — PLANEJAMENTO DE PESQUISA

O planejamento da pesquisa define a abrangéncia da amostragem,
quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilacdo, com
utilizacdo de fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros.

Caracteriza e delimita a regido na qual o bem avaliando esta inserido,
para a obtencdo de uma amostra representativa de dados de mercado a ele
semelhantes.

7 —COLETA DE DADOS

Obten¢do de dados e informagdes confidveis de ofertas e
preferencialmente de negociacdes realizadas, contemporaneos a data de
referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, economicas e de
localizacdo e investigacao do mercado.

Sao considerados semelhantes elementos que:
a) Estejam na mesma regido e em condicdes econdmico-
mercadoldgicas equivalentes as do bem avaliando;
b)  Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais proximo
possivel do centroide amostral;
C) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);
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d)  Em relacdo ao bem avaliando, sempre que possivel tenham:
- Dimensdes compativeis;
- Numero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento,
dormitoérios, entre outros);
- Padrao construtivo semelhante;
- Estado de conservagao e obsoletismo similares.

Além destas condi¢des de semelhanca, observar que:
e) As referencias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando
repedidas, as informagdes devem ser cruzadas e averiguadas para utilizagao
da mais confiavel;
f) As fontes de informagdes sejam identificadas, com o fornecimento
de, no minimo, nome e telefone para averiguacao;
g)  No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados
outros de condi¢des distintas para estudos complementares;
h)  Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o
tempo de exposi¢ao no mercado;
1) Nao serdo admitidos como dados de mercado opinides, mesmo que
emitidas por agentes do mercado imobiliario.

A depreciagdo correspondente a perda do valor de um bem, devido a
modifica¢do no seu estado ou qualidade, pode resultar de diferentes causas,
cada uma delas com uma denominagdo especifica. Conforme a ABNT, sdo
fatores que causam depreciacao:

a) DECREPITUDE: corresponde ao desgaste das partes construtivas;
normalmente estd relacionada a fatores intrinsecos ao imoével, como a
cidade e o desgaste natural sofrido ao longo de sua existéncia;

b)  DETERIORACAO: ocorre devido ao meu uso e/ou a inadequada
manuten¢do do imével, no caso de depreciacdo, a responsabilidade
normalmente € do proprietdrio do imével;

c) MULTILACAO: corresponde 2 retirada de sistemas ou de
componentes que originalmente existiam no imdvel; como na deterioragao,
os responséaveis pela mutilacdo também sdo seres humanos;

d) OBSOLETISMO: € o tipo diferente de depreciacdo, que corresponde
a superacdo tecnoldgica ou funcional do bem, ocorre quando o mesmo se
torna inadequado para atender sua func¢do na sociedade atual, seja por
aspectos ou funcionais.

8 — ELEMENTOS UTILIZADOS DE AVALIACAO

Caracteristicas da regido compreendendo:
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a)  Aspectos fisicos — condicdes topograficas, natureza predominante do
solo, condi¢cbes ambientais, ocupacdo existente e tendéncias de
modificacao a curto e médio prazo;

b)  Aspectos ligados a infraestrutura urbana — sistemas vidrios e de
coleta de lixo, redes de: abastecimento de dgua potavel, energia elétrica,
telefone, esgotamento sanitario, 4guas pluviais e gas canalizado;

C) Equipamento comunitdrio e indicacdo de niveis de atividades
existentes — sistema de transporte coletivo, escolas, mercado de trabalho,
comércio, rede bancéria, seguranca, saude e lazer;

d)  Aspectos ligados as possibilidades de desenvolvimento local,
posturas legais para o uso e a ocupac¢do do solo, restri¢des fisicas e legais
condicionantes do aproveitamento;

e)  Aspectos ligados as possibilidades de desenvolvimento local,
definido por planos diretores e pela legislacdo especifica do parcelamento
do solo, confrontando as leis de Zoneamento e uso do solo do municipio
com a realidade verificada no local.

1) Caracterizacdo do terreno do 1moével em avaliagdo,

abrangendo:

a) Aspectos fisicos — topografia, superficie, consisténcia do solo, porte,
forma, localizacdo sem a confrontacdo das observagdes feitas com aqueles
constantes da documentacao disponivel e divisa definida de acordo com a
posi¢do do observador;

b)  Infraestrutura urbana;

c)  Equipamento comunitdrio disponivel;

d)  Utilizagdo atual, legal e econdmica.

2) Caraterizacdo das edificacOes e benfeitorias, englobando os
aspectos:

a)  Fisicos — construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnolégicos sem
a comparacdo com a documentacdo disponivel e verificando possiveis
extrapolacdes de limites e confrontacdes;

b)  Funcionais — arquitetonicos, de projetos paisagisticos adequacido da
edificagdo em relagdo aos usos recomenddveis para a regido com vista a
preservacdo do meio ambiente;

C) Condicodes de ocupagdo, tais como eventuais invasdes, locacdes ou
cessoes a terceiros, ocupacao pelo proprietario ou imével desocupado;

d) Ambientais — adequacdo da edificacio em relacdo aos usos
recomenddveis para a regido e preservacdo do meio ambiente.

3)  As benfeitorias ndo documentadas:
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As edificacOes e benfeitorias sdo quantificadas e avaliadas pelo
profissional em grau de detalhamento compativel com a finalidade da
avaliacao, de acordo ou nao com a documentacdo do imovel.

Além dos métodos matematicos de avaliacao € realizada pesquisa (de
campo) de valores, com imdveis da micro-regido do imével em avaliagdo,
associada a pesquisa de valores on-line, via internet, efetuando-se a busca
em sites de classificados e bancos de dados especializados em imdveis.

Um Consultor deve prestar com efici€éncia e imparcialidade os
servicos de:

a)  Avaliacdo de Imédveis (Valor de Mercado) para Compra Venda,
Locagdo, com a elaboragdo dos respectivos Laudos / Relatérios;

b)  Avaliacdo de Iméveis para Atualizacdo de Patrimonio, Reavaliagdo
de Ativos, Garantia Bancaria (Solicitagdo de Empréstimo junto a Bancos),
Inventdrio, Partilha, Separacdo Consensual, com a elaboragdo dos
respectivos Laudos / Relatorios;

c) Assistente Técnico em Pericias Judiciais — Acdes Revisionais,
Renovatorias, Danos a Imdveis e outras com a elaboracdo dos respectivos
Laudos Periciais.

Para a determinacdo do justo e real valor de mercado do imdvel ora
avaliado, valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna técnica
avaliatoria, através das normas anteriormente referidas.

AREA UTIL - sdo os espacos internos do imdvel, medidos a partir
do piso, excluindo as paredes, mais conhecido no meio como "drea de
vassoura”. Ela indica o quanto de espaco interno vocé tem dentro do
imovel. Ou seja, aqueles espacos do imovel reservados para habitacdo.
Assim, a garagem, as varandas e as dreas de lazer cobertas ndo sdo
incluidas.

AREA PRIVATIVA - é a drea individual e particular de cada
unidade residencial utilizada por cada proprietdrio de um imovel
multifamiliar como um prédio de salas e lojas, apartamentos ou um
condominio residencial. Ou seja, é a drea interna dos imoveis (+) garagem
(+) armdrio de despejos, etc, de propriedade iinica e exclusiva de cada
comprador.

AREA DE USO COMUM - ¢ tudo que for construido no

condominio para todos usarem como piscina, saldo de festas, jardins,
recepcdo, churrasqueira, corredores, escadas, saldo de jogos e outros da
edificacado.
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AREA TOTAL - é a soma de todas as dreas cobertas, inclusive a
garagem. E a soma da drea privativa mais a drea de uso comum.

9 - VISTORIA

Vistoriou-se o imovel, em 06 de Novembro de 2019, identificando
suas principais caracteristicas, tais como: localizacdo, melhoramentos
urbanos, caracteristicas construtivas, estado de conservacao, etc.

10 — CARACTERISTICAS

Conforme determina a norma ABNT, o trabalho deve ser efetuado
respeitando-se as caracteristicas tanto da regido, como particulares do
terreno e das edificacOes caso existam.

11 — CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uso predominante: caracteristicas urbanas, existem ao redor iméveis
em sua maioria por iméveis residenciais, com predominancia dos padroes
médios.

o Servico Piiblico: o local € servido por rede de dgua pluviais, rede de
agua potavel e esgoto, rede energia elétrica domiciliar e publica
(iluminagdo), telefonia fixa, telefonia celular, iluminacdo publica,
pavimentacdo em via de asfalto, guias, sarjetas, calcadas, drenagem de
aguas pluviais, servico de coleta de lixo, servico de entrega postal
(correios) e transporte publico municipal.

o Transportes: a regido € servida por linhas de 6onibus regulares que
ligam aos demais bairros ou para o centro da Cidade, existem paradas de
onibus ao longo das vias principais da regido onde o imével avaliando estd
localizado.

(J ;" -
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12 — CARACTERISTICA CONSTRUIDA

IMOVEL AVALIANDO — COMERCIAL

AVENIDA DO CURSINO n®@ 1.666
Vila da Saude — Sdo Paulo - SP — CEP 04132-0001

IPTU/SP n2 049.022.0050-3
142 Cartdrio de Registro de Imoveis de Sdo Paulo — Matricula n® 59.121

13 — PESQUISA DOS IMOVEIS DE REFERENCIA

As pesquisas foram realizadas entre os dias 06 e 07 de Novembro de
2019, englobando as informacdes de imobilidrias e internet, conforme

norma da ABN, NBR 14.653-2.

Referéncia 01
TIPO DE IMOVEL

ENDERECO

AREA CONSTRUIDA
VALOR DE MERCADO
DATA
INFORMANTE
REFERENTE n° / VALOR M?
Referéncia 02
TIPO DE IMOVEL
ENDERECO
AREA CONSTRUIDA
VALOR DE MERCADO
DATA
INFORMANTE
REFERENTE n° / VALOR M?2
Referéncia 03
TIPO DE IMOVEL
ENDERECO
AREA CONSTRUIDA
VALOR DE MERCADO
DATA
INFORMANTE
REFERENTE n° / VALOR M?
Referéncia 04
TIPO DE IMOVEL
ENDERECO
AREA CONSTRUIDA
VALOR DE MERCADO

DATA
INFORMANTE
REFERENTE n° / VALOR M?

Imével Comercial

Jardim da Saude — Sao Paulo — SP

77,00m?

R$ 280.000,00

Novembro / 2019

Trade House Imoveis - (11) 5063-3900

24206 / R$ 3.636,36

Imével Comercial

Jardim da Saude — Sao Paulo — SP

260,00m?

R$ 1.200,00

Novembro / 2019

Imvast Iméveis - (11) 3476-0363

2943 /R$ 4.615,38

Imovel Comercial

Jardim da Sauide — Sdo Paulo — SP

240,00m?

R$ 800.000,00

Novembro / 2019

Koyama Iméveis - (11) 4173-2451

4168 / R$ 3.333,33

Imével Comercial

Jardim da Sauide — Sdo Paulo — SP

350,00m?

R$ 1.600.000,00

Novembro / 2019

Fabie Satie - (11) 97373-6601

ANSO0019 /R$ 4.571,43
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Referéncia 05

TIPO DE IMOVEL

Imo6vel Comercial

ENDERECO

Jardim da Saude — Sao Paulo — SP

AREA CONSTRUIDA

204,00m?

VALOR DE MERCADO

R$ 2.291.200,00

DATA

Novembro / 2019

INFORMANTE

Nova Sao Paulo Iméveis - (11) 2198-4999

REFERENTE n° / VALOR M?

BI22556 /R$ 11.231,37

Referéncia 06

TIPO DE IMOVEL

Imovel Comercial

ENDERECO

Jardim da Saude — Sao Paulo — SP

AREA CONSTRUIDA

300,00m?

VALOR DE MERCADO

R$ 1.500.000,00

DATA

Novembro / 2019

INFORMANTE

Salvador Iméveis - (11) 5058-6655

REFERENTE n° / VALOR M?

1830/ R$ 5.000,00

Referéncia 07

TIPO DE IMOVEL

Imével Comercial

ENDERECO

Jardim da Saude — Sao Paulo — SP

AREA CONSTRUIDA

200,00m?

VALOR DE MERCADO

R$ 395.000,00

DATA

Novembro / 2019

INFORMANTE

Ponto House Imoveis - (11) 2501-6264

REFERENTE n° / VALOR M?

PH7342 /R$ 1.975,00

Referéncia 08

TIPO DE IMOVEL

Imével Comercial

ENDERECO

Jardim da Saude — Sao Paulo — SP

AREA CONSTRUIDA

620,00m?

VALOR DE MERCADO

R$ 2.200.000,00

DATA

Novembro / 2019

INFORMANTE

Trade House Imoéveis - (11) 5063-3900

REFERENTE n° / VALOR M?

27870/ R$ 3.548,39

Referéncia 09

TIPO DE IMOVEL

Imovel Comercial

ENDERECO

Jardim da Sauide — Sdo Paulo — SP

AREA CONSTRUIDA

300,00m?

VALOR DE MERCADO

R$ 1.150.000,00

DATA

Novembro / 2019

INFORMANTE

Nova Sao Paulo Iméveis - (11) 2198-4999

REFERENTE n° / VALOR M?

BI14116 /R$ 3.833,33

Referéncia 10

TIPO DE IMOVEL

Imével Comercial

ENDERECO

Jardim da Sauide — Sdo Paulo — SP

AREA CONSTRUIDA

868,00m>

VALOR DE MERCADO

R$ 5.750.000,00

DATA

Novembro / 2019

INFORMANTE

E 7 Iméveis - (11) 3132-7895

REFERENTE n° / VALOR M?

LO0035 / R$ 6.624,42
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Referéncia 11

TIPO DE IMOVEL

Imo6vel Comercial

ENDERECO

Jardim da Saude — Sao Paulo — SP

AREA CONSTRUIDA

320,00m?

VALOR DE MERCADO

R$ 2.300.000,00

DATA

Novembro / 2019

INFORMANTE

Salvador Iméveis - (11) 5058-6655

REFERENTE n° / VALOR M?

7199 /R$ 7.187,50

Referéncia 12

TIPO DE IMOVEL

Imovel Comercial

ENDERECO

Jardim da Saude — Sao Paulo — SP

AREA CONSTRUIDA

350,00m>

VALOR DE MERCADO

R$ 1.100.000,00

DATA

Novembro / 2019

INFORMANTE

E 7 Iméveis - (11) 3132-7895

REFERENTE n° / VALOR M?

PT0069 / R$ 3.142,86

Referéncia 13

TIPO DE IMOVEL

Imével Comercial

ENDERECO

Jardim da Saude — Sao Paulo — SP

AREA CONSTRUIDA

180,00m?

VALOR DE MERCADO

R$ 1.500.000,00

DATA

Novembro / 2019

INFORMANTE

MRX Iméveis - (11) 5058-6772

REFERENTE n° / VALOR M?

MR10444 /RS 8.333,33

Referéncia 14

TIPO DE IMOVEL

Imével Comercial

ENDERECO

Jardim da Saude — Sao Paulo — SP

AREA CONSTRUIDA

160,00m?

VALOR DE MERCADO

R$ 1.800.000,00

DATA

Novembro / 2019

INFORMANTE

E 7 Iméveis - (11) 3132-7895

REFERENTE n° / VALOR M?

PT0071 /R$ 11.250,00

Referéncia 15

TIPO DE IMOVEL

Imovel Comercial

ENDERECO

Jardim da Sauide — Sdo Paulo — SP

AREA CONSTRUIDA

610,00m?

VALOR DE MERCADO

R$ 2.950.000,00

DATA

Novembro / 2019

INFORMANTE

Araki Imoveis - (11) 5079-8243

REFERENTE n° / VALOR M?

IM4671 / R$ 4.836,07

Referéncia 16

TIPO DE IMOVEL

Imével Comercial

ENDERECO

Jardim da Sauide — Sdo Paulo — SP

AREA CONSTRUIDA

320,00m?

VALOR DE MERCADO

R$ 1.800.000,00

DATA

Novembro / 2019

INFORMANTE

Habitar Imoveis - (11) 2182-4800

REFERENTE n° / VALOR M?

KV8917 /R$ 5.625,00
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14 — CONCEITO

Optado pela pesquisa junto ao Mercado Imobilidrio, os valores
atribuidos pelas FONTES DE CONSULTAS, foram obtidas por
profissionais do ramo e adotado a média obtida como sendo o
correspondente ao paradigma.

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a Norma
Brasileira NBR-14.653-2:2011 — “Avaliacdo de Imodveis Urbanos”, que ¢
de uso obrigatério em qualquer manifestacdo escrita sobre avaliacdo de
imoveis urbanos e pela “Norma Bésica para Pericias de Engenharia do
IBAPE/SP”, e o estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos —SP”.

Na presente avaliacdo adotou-se o método comparativo direto, que
define o valor do imével de forma imediata através da comparagdo direta
com os dados de elementos assemelhados, constituindo-se em Método
Basico. Para a coleta dos dados de mercado para a determinag¢do do valor
unitdrio basico de drea privativa que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisaram-se junto as diversas fontes os
valores ofertados para venda de apartamentos na mesma regido
geoecondmica.

Para o desenvolvimento do célculo do valor unitario, foram obtidos
16 (dezesseis) elementos comparativos e fizeram-se os calculos estatisticos,
obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga, compreendidos
no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno da média.

15— QUADRO COMPARATIVO

M? Valor M? Valor
170,00 -0- 300,00 1.150.000,00
77,00 280.000,00 868,00 5.750.000,00
260,00 1.200.000,00 320,00 2.300.000,00
240,00 800.000,00 350,00 1.100.000,00
350,00 1.600.000,00 180,00 1.500.000,00
204,00 2.291.200,00 160,00 1.800.000,00
300,00 1.500.000,00 610,00 2.950.000,00
200,00 395.000,00 320,00 1.800.000,00
620,00 2.200.000,00 -0- -0-
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Valor Imovel -0-

R2 (RS)
1.200.000,00

R3 (RS)
800.000,00

Area m2 territorial

260,00

240,00

Valor do m2

Valor Imovel

1.600.000,00

2.291.200,00

4.615,38
R6 (RS)

1.500.000,00

395.000,00

3.333,33
R7 (RS)

Area m2 territorial 350,00

204,00

300,00

200,00

Valor do m2 4.571,43

11.231,37

5.000,00

1.975,00

R9 (RS) R10 (R$) R11 (R$)
Valor Imével 2.200.000,00 | 1.150.000,00 | 5.750.000,00 | 2.300.000,00
Area m2 qtil 620,00 300,00 868,00 320,00

Valor do m2 3.548,39

3.833,33

6.624,42

7.187,50

R12 (RS) R13 (RS) R14 (RS) R15 (RS)
Valor Imével 1.100.000,00 | 1.500.000,00 | 1.800.000,00 | 2.950.000,00
Area m2 util 350,00 180,00 160,00 610,00
Valor do m2 3.142,86 8.333,33 11.250,00 4.836,07

R16 (RS)

Valor Imoével 1.800.000,00

Area m2 til 320,00

Valor do m2

5.625,00

Assim, temos que, a média entre os referenciais é:

RS/m? area dos imdveis:

R1-3.636,36 + R2-4.615,38 + R3—-3.333,33+R4—-4.571,43 +
R5-11.231,37+ R6—-5.000,00 + R7 —1.975,00 + R8 —3.548,39 +
R9-3.833,33 +R10-6.624,42 + R11—-7.187,50 + R12 — 3.142,86 +
R13-8.333,33+R14-11.250,00 + R15-4.836,07 + R16 — 5.625,00 + 16 =
RS 5.546,49 médio /m?

Metodologia (IBAPE 2011) / Calculo da média Aritmética
Com valor mais distante da média +/- 30% da média é descartado

+30% = R$ 7.210,44
Média= R$ 5.546,49
-30% = R$ 3.882,54
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Os elementos R1 —R3 -R5—-R7—-R8-R9-R12 -R13 -R14
foram excluidos

IA (R$)

Valor Imovel

1.200.000,00

1.600.000,00

Area m2 territorial

260,00

350,00

Valor do m2

4.615,38

4.571,43

R6 (RS) R10 (RS) R11 (RS)
Valor Imoével 1.500.000,00 | 5.750.000,00 | 2.300.000,00
Area m2 territorial 300,00 868,00 320,00
Valor do m2 5.000,00 6.624,42 7.187,50

R15 (RS) R16 (RS)
Valor Imével 2.950.000,00 | 1.800.000,00
Area m2 util 610,00 320,00
Valor do m2 4.836,07 5.625,00

Assim, temos que, a média entre os referenciais é:

RS/m? drea dos imdveis: R2 —4.615,38 + R4 — 4.571,43 + R6 — 5.000,00 +
R10-6.624,42 + R11—-7.187,50 + R15-4.836,07 + R16 — 5.625,00 + 7 =
RS 5.494,26 médio /m?

Metodologia (IBAPE 2011) / Calculo da média Aritmética
Com valor mais distante da média +/- 30% da média € descartado

+30% = R$ 7.142,54
Média= R$ 5.494,26
-30% = R$ 3.845,98

Se o IA corresponde a 100,00 % quando comparado ao chamado
Imével Paradigma, e se temos que os 100% deste equivalem a R$
5.494,26 (cinco mil quatrocentos e noventa e quatro reais € vinte e seis
centavos) o valor de mercado do metro quadrado do Imével Avaliando.

Data base - NOVEMBRO de 2019 - VALOR DE MERCADO
IA = (Atm? x V.At média)

IA =170,00 x R$ 5.494,26

IA = R$ 934.024,20
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17— CONCLUSAO

Considerando as vistorias e pesquisas de mercado
realizadas, em cumprimento ao que estabelece a ABNT
(Associacdo Brasileira de Normas Técnicas), por técnicas
modernas de Avaliacdes Urbanas do IBAPE/SP, que contribuiram
para formarmos a convicg¢do, concluimos que o valor de mercado
do imodvel avaliando € de R$ 934.024,20 (novecentos e trinta e
quatro mil vinte e quatro reais e vinte centavos), arredondando-se
o valor apurado para R$ 950.000,00 (novecentos e cinquenta mil
reais).

Trabalho realizado de forma interativa com o profissional
responsavel aqui qualificado, que vistoriou o imovel avaliando
conforme previsto na NBR 14.653/2 da ABNT - realizada de
forma prevista nas normas técnicas, aplicando fatores por técnicas
de Avaliacdo de Imdveis com adogao de Paradigma. Concluimos,
portanto que o imdvel objeto desta valoracdo mercadologica tem
seu valor aproximado.

Conforme calculos efetuados no conteudo do presente
parecer técnico, o VALOR DE MERCADO para o imével
localizado a AVENIDA DO CURSINO n® 1.666 — no bairro da
Vila da Saude - Cidade da Sao Paulo — Estado de Sao Paulo - IPTU
n°® 049.022.0050-3 € de:

VALOR DE MERCADO - Novembro / 2019
R$ 950.000,00
(novecentos e cinquenta mil reais)

Sao Paulo, 16 de Dezembro de 2019

John Stavros Castelhano
Perito Judicial - CNAI n° 2.064
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DrCalc - Seu guia de calculos na Web. https://drcalc.net/camb_correcao_expres2.asp?valor=950000,00&indic...

A4
AN e— = ——
DPDrCalcame€
indices e Calculos na Web
Valores Informados Para o Calculo
Valor Nominal R$ 950.000,00
Indexador INPC-IBGE
Metodologia Critério més cheio.
Periodo da corregao Novembro/2019 a Fevereiro/2026
Valores Calculados
Fator de corregao 2284 dias 1,419148
Percentual correspondente 2284 dias 41,914752 %
Valor em 01/02/2026 = R$ 1.348.190,14
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