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Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL - BUTANTA - COMARCA DA CAPITAL -
SAO PAULO

AUTOS N°: 1003523-64.2019.8.26.0704

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TiTuLO
EXTRAJUDICIAL, requerida por DARP JIVE FUNDO DE INVESTIMENTO
EM DIREITOS CREDITORIOS NAO PADRONIZADOS, em face de ROGUI
ENGENHARIA E CONSTRUCOES LTDA. E OUTROS, dando por terminados
seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes,
expressas no seguinfe LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de
mercado, expresso em resumo a seguir, para o imével compreendido pela sala
comercial n® 1805 - Tipo VII, localizada no 18° andar do Edificio Verbo
Divino - Torre B, integrante do Espago Empresarial Nagoes Unidas,
situado na Rua Verbo Divino, 2.001, esquina com a Avenida das Nagoes
Unidas, Chdcara Santo Antonio (Zona Sul), Sdo Paulo - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 07 de fevereiro de 2024
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 397.289, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.
Rua Verbo Divino, n® 2.001, Chéacara Santo Antdnio, Sdo Paulo - SP.
R$ 1.860.000,00
(um milhdo, oitocentos e sessenta mil reais)

FEVEREIRO / 2025

| FOTO 01 |

¥

FACHADA DO ESPACO EMPRESARIAL NACOES UNIDAS.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por DARP
JIVE FUNDO DE INVESTIMENTO EM DIREITOS CREDITORIOS NAO
PADRONIZADOS, em face de ROGUI ENGENHARIA E CONSTRUCOES
LTDA. E OUTROS:

Sala n°® 1.805 - Tipo VII, localizada no 17° pavimento ou 18° andar e no
pavimento Jirau metdlico do Edificio Verbo Divino - Torre B (setor
comercial), integrante do empreendimento denominado Espago Empresarial
Nagdes Unidas, situado na Avenida das Nagdes Unidas, n® 4.555, esquina
com a Rua Verbo Divino, no Bairro do Morumbi, 29° Subdistrito-Santo
Amaro, com a drea privativa total de 160,480 m?, a drea de uso comum
de divisdo ndo proporcional (sanitdrios) de 6,719 m?, a drea de uso
comum coberta edificada de 143,912 m?, e a drea comum descoberta de
28,921 m?, totalizando a drea comum de 177,552 m?, na qual jé se acha
incluida o direito de uso de 04 (quatro) vagas indeterminadas na garagem
coletiva, a localizar-se nos 4°, 3°, 2° e 1° subsolos e o pavimento
térreo, para a guarda de igual nimero de veiculos de passeio, com auxilio
de manobrista, totalizando a drea edificada de 311,111 m? e perfazendo
a drea total de 338,032 m?, correspondendo-lhe um coeficiente de
proporcionalidade de 0,015569 no respectivo setor, e uma fragdo ideal de
0,005840 no terreno condominial. Matriculado no 11° Cartério de

Registro de Iméveis de Sdo Paulo, sob n® 397.289.
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IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Codigo
de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e hora da realizagdo
da pericia, conforme fls. 2.120. A Dra. Gabriela Campelo, Advogada da parte

Requerida, franqueou o acesso ao imével e acompanhou as vistorias.

2.1 - LOCAL

2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A sala comercial n° 1.805, objeto da presente agdo,
estd localizada no 17° pavimento ou 18° andar do Edificio Verbo Divino - Torre
B, integrante do empreendimento Espago Empresarial Nagdes Unidas, situado
ha Rua Verbo Divino, n°® 2.001, esquina com a Avenida das Nagdes Unidas,

Chdcara Santo Antonio (Zona Sul) - Sdo Paulo - SP.
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A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo

Paulo, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo
do imdvel:

e S R e R e
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| FOTOS 04/05 |

AVENIDA DAS NACOES UNIDAS,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL AVALIANDO.

e et~
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2.1.2 - SITUACAO, SEGUNDO A PREFEITURA

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o

imével possui a seguinte situagdo:

Rua Verbo Divino, n® 2.001 - sala comercial n°® 1.805:

ZONA: zZC
SETOR: 087
QUADRA: 438
NUMERO DO CONTRIBUINTE: 087.438.0568-1
INDICE FISCAL: R$ 2.149,69
f X %48g, 5
Face da quadra
Quadra 438 Setor 037 Cod.log. 195740 A4y 5
Mo Logradouro R
ﬁm-“' Valor 2015
g Valor 2016 1903. 1100
Valor 2017
Valor 2018
Valor 2019 21496950

Os Dados Cadastrais do Imével e a Planta da Quadra

Fiscal sdo mostrados a seguir:

— = et~
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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&

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 087.438.0568-1

Local do Imével:
R VERBO DIVINO, 2001 - CJ 1805 E 4 VGS

ESP EMPR NACOES UNIDAS TORRE B CEP 04719-002
Imével localizado na 2* Subdivisédo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R VERBO DIVINO, 2001 - CJ 1805 E 4 VGS
ESP EMPR NACOES UNIDAS TORRE B CEP 04719-002

Contribuinte(s):
CNPJ 00.632.245/0001-31  ROGUI ENGENHARIA E CONSTRUCOES LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 6.960 Testada (m): 106,48
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 0,0058
Area total (m?): 6.960

Dados cadastrais da construcéo:

Area construida (m?): 312 Padr&o da construcéo: 4-E
Area ocupada pela construgao (m?): 5.696 Uso: comercial
Ano da construgéo corrigido: 2012

Valores de m? (R$):
- de terreno: 6.252,00
- da construgao: 3.726,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 324.946,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construg&o: 1.034.636,00
Base de calculo do IPTU: 1.359.582,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 07/05/2025, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 06/02/2025
Numero do Documento: 2.2025.000444835-4
Solicitante: WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38)

o = B e ot
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos
plblicos: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua, esgoto, energia

elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo préximo.
2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n® 16.402, que entrou em vigor em margo de
2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e
instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo
sobre o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupagdo do solo do

Municipio de Sdo Paulo.

O local em causa integra a Zona Mista (ZM), que sdo
porgdes do territorio destinados a promover usos residenciais e ndo
residenciais, com predomindncia do uso residencial com densidades
construtivas e demogrdficas baixas e médias, localizadas na Macrozona de

Estruturacdo e Qualificagdo Urbana.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

_—— = B e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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- 7 u.
y
V4
/
V74 Zona de Uso: Zona Mista
Ao /;,{;/ Praga/Canteiro Cibs:
m Setor: 0&7
Ciuadra 438
Lot aoon
Digito S0L:
Cendominio: 03
Tipo quadra: FISCAL
V4 Tipo lote: FISCAL
//" o CadLog 195740
V4 ™ MNeorme logradouro: R VERBO DIVING
//// . Z'N'JmEfc: porta: 2001
V7 Complamento:
# o Situacio:
_,//7' zm 5 Uso Condominio
V4 ™ = Area terreno (m2) T
Area construida (m2j
e - Cadige do contribuinte:
r4
M
e o ™
Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona
Dimens8es minimas de lote Dimensbes méximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA. Humten:?lnina Area minima (m?) Flult?n:r::iﬂni Area méxima (m?)
2 ZZEEL:L 20 1.000 150 20.000
= ZEU
g ZEUP 20 1.000 150 20.000
% ZEUPa
B ZEM ZEM 20 1.000 150 20.000
ZEMP
Ic
c ZCa 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
2cor | ZEOR2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
o ZM
S ™ LMa 5 125 150 20.000
o ZMIS
= ZMISa
3 ZEIS1
@ ZE15-2
ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS-5
2DE ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000(a)
2P ZPI-1 10 1.000 150 20.000 (a)
ZPI-2 20 5.000 150 20.000 (a)

e = et~
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Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
Coeficiente de

Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos (metros)
Cota parte
Fundos e Laterais Axima de
TIPODEZONA |  ZONA (a) ca | ca | A Tn:;:: T.0. para lates L0 Frente Altwrada | ttura da “’::“
minimo | basico '"él:'lnn 500 h::::':::::* metros) (i} menor ou :iﬁc?‘i: unidade
et o | 0 | (e

IE 7EU ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA MNA 3{i) 20
=3 ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3j) A0
= e0p ZEUP () 05 1 F] 0,85 0,70 78 NA NA 3 NA
g ZEUPa (o) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 1) NA
z 2em ZEM 05 1 2d) 0,35 0,70 28 NA NA 3 20
E ZEMP 05 1 Zie) 0,85 0,70 28 NA NA 3 a0
C 03 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3j) NA
Ic ICa NA 1 i 0,70 0,70 20 5 NA ) MNA
IC-ZEIS 0.5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3qj) NA
ZCOR ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 H NA 3(j) NA
ZC0Ra NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3j) NA
M 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA EXi]] NA
2 - IMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 NA
g IMIS 0.3 1 2 0,85 0.70 28 5 NA 30j) NA
5 IMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 = NA i) NA
E ZEIS-1 05 1 3,5 () 0,85 0,70 NA 5 NA 1) NA
o ZEIS-2 05 1 4 0,85 0,70 NA 5 NA 3 NA
ZEIS ZE15-3 0,5 1 az) 0,35 0,70 NA 5 NA 3 NA
ZEIS-4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 NA 5 NA 3 () NA
ZEIS 5 05 1 41 0,85 0,70 NA 5 NA ET NA
- ZDE-1 05 1 2 0,70 0,70 28 L NA a(j) NA
ZDE-2 05 1 2 0,70 0,50 iz} 5 3 3 NA
IP-1 05 1 15 0,70 0,70 iz} 5 3 3 MNA
zPl ZPI-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 S 3 3 NA

2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
territorio da Zona Mista, com predominancia do uso residencial com

densidades construtivas e demogrdficas baixas e médias.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, supermercados,
escritérios, postos de gasolina, instituigdes bancdrias, dentre outras, ao longo
da prépria Rua Verbo Divino, Avenida das Nagbes Unidas, Avenida Cecilia

Lottenberg e de logradouros circunvizinhos.
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2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imovel possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

O solo aparenta ser seco e firme para receber
construgées de qualquer porte obedecidas, evidentemente, as posturas

municipais e as Normas Técnicas.

Cabe a sala comercial n° 1.805, a fragdo ideal de

0,005840% sobre a drea do terreno.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-
se edificado o Empreendimento Espago Empresarial Nagdes Unidas, erigido
com os devidos recuos previstos por lei, e no mesmo nivel da referida via

publica.

O Edificio Verbo Divino - Torre B - Setor Comercial,
integrante do Empreendimento Espago Empresarial Nagdes Unidas, onde estd
localizado a sala comercial n® 1.805, é constituido por dois blocos com 394
salas comerciais, com entrada social e garagem pela Rua Verbo Divino, n°

2.001.
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- DO EDIFicIO

O Edificio Verbo Divino - Torre B - Setor Comercial,
integrante do Empreendimento Espago Empresarial Nagdes Unidas, onde estd
localizado a sala comercial n°® 1.805, constitui-se de prédio comercial contendo
no térreo: recepgdo, hall social e recepgdo, que atende a 17 andares
superiores, com 12 salas por andar até o 16° e 5 salas ho 17°, os quais estdo
servidos por 5 elevadores, bem como vagas de estacionamento, localizadas em

quatro subsolos.

- DA UNIDADE AVALIANDA (Sala n° 1.805)

A sala comercial n°® 1.805, estd localizada no 17°
pavimento ou 18° andar do Edificio Verbo Divino - Torre B, situado na Rua
Verbo Divino, n® 2.001, esquina com a Avenida das Nagdes Unidas, Chdcara

Santo Antonio (Zona Sul), Sdo Paulo - SP.

Contém a drea util de 160,48 m2, drea comum de
177,552 m?, drea total de 338,032 m2, correspondendo-lhe no terreno a
fragdo ideal de 0,005840%, com direito ao uso de quatro vagas de garagem, e
encontra-se matriculado no 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo,

sob n°® 397.289.

Trata-se de sala comercial localizada no 17°
pavimento ou 18° andar do Edificio Verbo Divino - Torre B, com idade fisica de
13 anos, podendo ser classificado como "2.1.4 - escritério padrdo superior”,

limite médio, com elevador, de acordo com o estudo “Valores de Edificagdes de
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Iméveis Urbanos de Sdo Paulo” e enquadra-se na referéncia "E" - necessitando

de reparos simples (sem acabamentos, conforme entregue pela construtora).

A SEGUIR SERAO JUNTADAS AS FOTOGRAFIAS
DAS AREAS COMUNS DO EDIFICIO VERBO DIVINO, DA SALA N° 1.805 E
O CROQUI DA MESMA:

| CROQUI

ESPACO EMPRESARIAL NACOES UNIDAS
SALA COMERCIAL N° 1.805 - TIPO VII - TORRE B - ED. VERBO DIVINO
RUA VERBO DIVINO, N° 2.001

aEEES
SaLa Kaiia
MEZAMNIMNO
SaLa [lemmic
AALA | TERRACO
PAY. IMFERIOR
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| FOTO 06 |

ESPACO EMPRESARIAL NACOES UNIDAS
EDIFICIO VERBO DIVINO

L

FACHADA.
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| FOTOS 07/08 |

ACESSO DE VEICULOS.
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| FOTOS 09/10 |

EDIFICIO VERBO DIVINO

VAGAS DE ESTACIONAMENTO NO SUBSOLO.
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I FOTOS 13/14 |

EDIFICIO VERBO DIVINO

VAGAS DE ESTACIONAMENTO NO SUBSOLO.
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| FOTOS 15/16 |

ESPACO EMPRESARIAL NACOES UNIDAS

AREA DE DESEMBARQUE E CIRCULACAO DE PEDESTRES.
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| FOTOS 17/18 |

ESPACO EMPRESARIAL NACOES UNIDAS

HALL DOS ELEVADORES DE TRANSFER, NO TERREO E NO SUBSOLO.
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| FOTOS 25/26 |

EDIFICIO VERBO DIVINO

HALL DOS ELEVADORES, NO TERREO E NO 18° ANDAR,
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| FOTOS 27/28 |

EDIFICIO VERBO DIVINO

CIRCULACAO NO 18° ANDAR E ACESSO A UNIDADE AVALIANDO.
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EDIFICIO VERBO DIVINO - SALA N° 1.805 - PAV. INFERIOR

ASPECTOS GERAIS DO IMOVEL.
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Obs.: A seta indica a exata

localizag¢do do observador,

quando da impressdo da foto.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

O presente laudo foi elaborado em conformidade
com a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - “Avaliacdo de Iméveis Urbanos”,
que é de uso obrigatorio em qualquer manifestagdo escrita sobre avaliagdo de
iméveis urbanos, e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos
gerais para os servigos técnicos de avaliagdo de imdveis urbanos, bem como a
"Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP“, e do estudo

"Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos - SP".

Na presente avaliagdo adotou-se o método
comparativo direto, que define o valor do imdvel de forma imediata através da
comparagdo direta com os dados de elementos assemelhados, constituindo-se

em Método Bdsico.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico 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, bem como negécios efetivamente realizados.

Para o desenvolvimento do cdlculo do valor unitdrio,
foram obtidos 11 (onze) elementos comparativos e fizeram-se os cdlculos
estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga,
compreendidos ho intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno

da média.
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Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanga estdo relacionadas com

0s seguintes aspectos:

Localizagdo;

Tipo do Imovel;
Dimensdes;

Padrdo Construtivo;
Idade;

Data da Oferta.

Obedecidas as condigdes acima, o valor de mercado

procurado estarad ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo serd
adotado o processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas
racionalizagdes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos

para adequd-los as condigdes do imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo obedecendo aos seguintes fatores:

A) - OFERTA: Dedugdo de 10% (dez por cento) no
prego das ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa dos pregos
(elasticidade dos hegdcios). No caso de transcrigdo ndo haverd o referido

desconto.
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B) - ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizaco
dos elementos, pois foram coletados em data contempordnea a do presente

laudo.

C) - PADRAO CONSTRUTIVO: A determinagdo do
valor unitdrio da participagdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do
imdvel, serd calculada através do estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis

Urbanos"”.

Conforme referido estudo, o imével em questdo
enquadra-se no item “2.1.4 - ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR - LIMITE
MEDIO (COM ELEVADORY)", adotando-se o valor unitdrio igual a 6,371.

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do RgN

do SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:

Quadrae 2 - Classificacio das Tipologlas Construtivas

Classe Grupo Padrao
1.1.1 - Padrao Econdmico
Sem elevador
1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador
Lem elevados
. 113 - Padrao Médio
1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador
Sem elevador

1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador

1.1.5 - Pacrdo Fino

1.1.6 - Padrao Luxa

2.1,1 - Padrdo Econtmico

Sam elevador
2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador
4 Sam elevados
: ERrIAL E 213 - Padrao Medin
E'L{‘MH'LI ALE 2.1 ESCRITORNO Com elevadar
SERVICO
Sern elevador
2:1.4 - Padrao Superior )
Com elevador

2.1.5 - Padrao Fino

2.1.6 - Padrao Lieay
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intervale de Indices — Pe

Padrio
Minlmao Média Midxirmo
i Sem elevador 5.005 5. 784 6,363
2.1.4 - Padrao Supenior
Com elavadaor 5,768 6,371 1072

Semdesoneragao . R8-N

2.044,29

A 0.23%
D) - DEPRECIA(}KO PELA IDADE DA CONSTRUCZO

O fator de depreciagdo serd calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a seguir:

ROSS: D =1 - (1 - r ) (x + x%*)
2 n n?
HEIDECKE: D = A + (1 - ¢) . C
Onde:

D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;

n = Vida atil ;

r = Valor residual ;

A = Coeficiente de depreciagdo.

O coeficiente de depreciagdo “Foc" - FATOR DE
ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - é

obtido através da seguinte féormula: Foc = R + K * (1 - R)

e = B e
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Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal, sendo que, para o padrdo da edificagdo, corresponde a 20% (0,200) ;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke .

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construgdo serd determinado através da seguinte expressdo:

VB=AXVU"

Sendo:
VB = Valor da benfeitoria ;
A = Area total construida :

Vu = Valor unitdrio da construgdo ;

Foc

Foc = Depreciagdo pela idade e estado da construgdo.

Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual {R) para as tipologias deste estudo

idade Valor
Classe Grupo Padrio Referencial | Residual
~Irfancs) | ~R (%]

1.1.1 - Padrdo Econdimico &0 20%h
Sem elevador &0 20%

1.12 - Padrao Simples
Com elevador a0 20%
Sem elevador &0 205

1.13 - Padrao Meédio

1.RESIDEMNCIAL 1.1 APARTAMENTD Com elevador &0 20%%
Sem elevador &0 20%

1.1.4 — Padrao Superior
Com elevador 60 20%
1.1.5 - Padrao Fino 50 209
1.1.6 —Padrao Luxo 50 20%
2.1.1 - Padrao Econdmico 70 20%:
Sem elevador 70 20%

2.12 - Padrao Simples
Com elevador 70 20%
e Sem elevador 60 20%

2. COMERCIAL 113 - Padrao Medio

£ SERVICO [2.1 ESCRITORID Com elevador 50 20%
Sem elevador &0 209%

2.1.4 — Padrao Superior
Com elevador &0 20%
2.1.5 - Padrao FAno 50 20%
2.1.6—Padrao Luxo 50 20%

e = et
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classificado segundo a graduagdo constante a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

&7 anos Is. 2180
Desde 1953

Estadoda | Depreciacio |
Rel: | edificacso %
Edificac 3o nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Mowva 0,00 menos de dols anos, que apresente apenas sinals de
desgaste natural da pintura éxterna.
Edificagio nova ou com reforma geral e substancial, com
B Ente v e 032 menos de dols anos, gue apresente necessidads apenas de
veguiar uma demdo leve de pintura para recompor a 5ua aparéncia.
Edificac3o seminova ou com reforma geral e substancial
c | negular 152 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral posza ser recuperado
apenas com repares de eventuais fssuras superficiais
Ipcalizadas efou pintura extemna e interna,
£ | Edificacdo seminowva ou com reforma geral e substancial
o n:;:ﬂ'fg:;; ZE 803 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral posza ser recuperado
epams mples , com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna & externa.
Edificac3o cujo estado geral possa ser recuperado com
- pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
E ﬁsmu?:;: 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistema estruturasl Eventualmente, revisio do sistema
hidraulico e elétrico,
Edificac3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacio localizada do
Nicossiang ode sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas
E reparos simples & 3370 possam ser restauradas mediante a revisao e com
: ! substitivcao evential de algumas pecas desgastadas
PO naturalmente. Eventualmente possa ser necessana a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. RevisAo da imparmeabiliazagdo ou
substituicio de telhas da cobertura.
Edificac3o cujo estadao geral possa ser recuperada com
pintura interna & externa, com substituicao de panos
de regularizacdo da alvenaria reparos de ssuras &
e tn'ncas.mnl'n estabilizacio efou recuperacio de grande
G | dassparas 5260 parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidrdulicas e
impartantes elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pecas aparentes, A substituicao dos revestimentos
de pisos @ paredes, da miaioreia dos comodos, se faz
necessaria Substituicio ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no tethado
Necessitanda Edificacio cujo estado geral seja recuperado com
de reparos estabilizacio efou recuperacio do sisterna estrstural,
4 | importantesa 7520 substituicao da regularizacdo da alvenaria, reparos de
: : fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes hidraulicas
edificacao sem e elétricas. Substitubcio dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicdo da impermeabilizacido ou do telhado.
I | Sam wvalor 100,00 Edificacao em estado de riina.

dupla entrada, onde:
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- na linha, entra-se com o nimero de relagdo percentual entre a idade da

edificagdo, na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial (Ir) relativa

ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagdo

da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado

em fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em

que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

% da vida A B c D E F G H

referencial | poos. | 032% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33.20% | s2,60% | 7520%
29% 0,9893 09866 09649 09097 0.B106 0LEEY2 048592 0,2455
494 09792 09761 0,9545 0,9000 0LBOZ20 D654 04641 02428
&% 095682 09651 0,5438 08359 0.7930 06468 04589 024101
8% 09558 09537 09327 DE794 07836 06391 04535 02373
10% 0,9450 00,9420 0,9212 0.B685 0,7740 05313 0,4479 02344
12% 09328 09298 02093 0,B573 0. 7640 06231 04421 2313
1455 09202 09173 0.B970 D.B458 07536 06147 43562 02282
16% 02072 0,9043 0.B843 08338 07430 06060 04300 02250
18% 08938 02909 0.B713 08215 07320 05971 04237 02217
205 0,8800 08772 0.8578 0,B0BB 0,7207 0,5878 0417 02182
22% 08658 08630 08440 0, 7958 07091 05784 04104 02147
2% 0a512 08485 08297 0,7823 0EST1 0. 5686 4035 2111
265% 08382 08335 08151 07686 06848 05586 0, 3964 02074
28% 08208 DAa182 08001 07544 06722 0,.54E3 0389 02036
30% 0,8050 0.8024 0, 7847 0, 7399 0,6593 0.5377 0,3816 00,1996
32% 0, 7BEB 0.7863 07689 07250 10,6460 05269 063739 0, 1956
34% 07722 07697 07527 0.7057 06324 05158 03660 01915
6% 0, 7552 07528 07362 05941 06185 05045 03580 31873
38% 07378 07354 07182 0578 06043 04925 02497 00,1830
40%: 0. 7200 L i 0,7019 06618 0,5897 04810 03413 0,1786
429 7018 0,695945 06841 0,6450 0,5748 04688 03327 01740
449 OaE32 06810 056660 05279 10,5595 04564 03238 016594
46%%: 06542 06621 06475 056105 0,5440 0,4437 03148 01647
4E%%: 06448 06427 056286 0,592% 05281 04307 03056 0,159
50% 0.,6250 6230 05083 0.5744 0,5119 04175 0,2963 0,1550
52% 00,6048 056029 0,5896 0,5559 04953 04040 0,2867 01500
545 05842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 00,3902 02769 0,1449
565 05632 05614 05490 05176 04613 03762 02670 0,1397
58% 05418 00,5401 0.5281 04930 04437 0,3619 0,2568 01344
H0% 0,5200 | 0,5183 | 05069 | 0,4779 | 04259 | 03474 | 0,2465 | 0,1290
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B2% 04978 10,4962 10,4853 04575 04077 0,3335 02360 01235
4% 04752 04737 10,4632 043658 03852 03174 02252 a1178
G5% 04522 04508 04408 04156 03704 03021 02143 &1
BB 04288 04274 04180 03941 D,3512 02864 02033 01063
T0% 04050 | 04037 10,3948 03722 0,3317 0,2705 0,1920 | 0,1004
T2% 0,3808 0,3796 03712 10,3500 03119 02544 10,1805 00544
T4% 03562 10,3551 03472 03274 0,2917 02379 0,1688 0,0883
TE% 03312 033m 03229 03044 0,2713 02212 01570 00821
TE% 0,3058 0,3048 0,2981 02811 0.2505 0,2043 0,1449 0,0758
B0% 02800 0,279 0,2729 0,2573 0,2293 | 0,7870 | 0,1327 | 0,0694
B2% 02538 0,2530 0,2474 0,2333 020749 0,1695 0,1203 00629
B4% 02272 0,2265 02215 10,2088 0, 18561 01518 0,177 0,0563
Bi% 0,2002 03,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,046
28% o728 G,1722 01684 0,1588 01415 0.1154 0,0819 0,0429
0% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 01188 | 0,096% | 0,06B7 0,0360
92% 01168 o TES 0,713%9 01074 0,0857 00780 00554 00290
949 0,0882 0,0879 D0.0860 00811 0,0722 10,0589 00418 00219
5% 0,0592 QL0590 05Ty 0,0544 0,0485 00395 00281 0,047
98% 0,0298 0,0297 00,0250 0,0274 0,0244 0.01949 00141 0,0074
100% | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000

E) - TRANSPOSICAO: Tendo em vista que os iméveis que serviram
de amostras possuem a mesma forga de venda, o signatdrio deixou de

considerar o fator de transposigdo.

F) - VAGA DE GARAGEM: Para o presente cdlculo considerou-se
avaliagdo diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem
pertencentes ao apartamento, tfomando-se como base os critérios
estabelecidos no referido Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVELS URBANOS DE SAO PAULO", no item VI - VL9 - "Recomendagdes”,
onde menciona que as vagas de garagens de prédios de apartamentos deverdo
ser avaliadas por prego equivalente a 50% do valor unitdrio fixado para a parte

principal, considerando-se a drea equivalente de construgdo conforme Norma

NBR 12.721 da ABNT.,

Os elementos coletados foram inseridos no programa
"GeoAvaliar Pro” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE/SP, que se
constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no
processo avaliatério, possibilitando maior agilidade e veracidade aos

resultados obtidos nas avaliagdes.

e = e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/02/2025 as 13:55 , sob o numero WRBT25700168596

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003523-64.2019.8.26.0704 e cddigo emONnTBrF.



Walmir Pereira Modoth 47 634:;% is. 2183
~— - Desde 19

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1- AVALIACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias os valores ofertados para venda de salas comerciais na

mesma regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados.

AREA PRIVATIVA = 160 48 m?

AREA DE GARAGEM (4 VAGAS) 40,00 m?

VALOR UNITARIO -= R$ 10.303,87 / m?
VI = [SprrivaTiva + Scaracemz ] X Vu

Substituindo e calculando:
VI = [160,48 m? + (40,00m? / 2)] x R$ 10.303,87 / m? (*)
VI = R$ 1.859.642,46

Ou em ndmeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

R$ 1.860.000,00 (um milhdo, oitocentos e sessenta mil reais)

FEVEREIRO / 2025

(*) Obs.: Vu = R$ 10.303,87 / m? (dez mil, trezentos e trés reais e oitenta e sete

centavos por metro quadrado de drea privativa), conforme pesquisa de mercado a sequir:

_—— = B e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/02/2025 as 13:55 , sob o numero WRBT25700168596

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003523-64.2019.8.26.0704 e co6digo emOnTBrF.



Walmir Pereira Modott
v-—_\_

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

&7 anos Is. 2184
Desde 1953

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACZO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA:  06/02/2025
SETOR: 087 QUADRA: 439 INDICE DO LOCAL: 2.149,69 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Verbe Divinc NUMERO : 2001

COMP.: Espago Empresarial NagBAIRRO :-Chdcara Santo Antdnic {Zona Sul)  CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[K]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDE DEILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 6.960.00 TESTADA - (cf) m: 106,48 PROF. EQUIV. (Pe) : 65,36
ACESSIBIULDADE:  Dieta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : sim
TOPOGRAHRA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCAC;\O z Escritério ESTADO : Original FACE: Nerte

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6,371 CONSERVACAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.767IDADE: 13 anos FRA(;AO : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 4 VAGAS DESCOB.:
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 194,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTAL M=: 199,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 2.296.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : FL Brokers
CONTATO : TELEFONE: (11)-943226080

OBSERVACAO:
AU: 174,00 + 4 VAGAS = 194,00 n.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 10.651,55
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 10.651.55
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALO6 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 04/02/2025
SETOR: 087 QUADRA: 439 INDICE DO LOCAL: 2.149.69 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Verbo Divine NUMERO : 2001
COMP.: Espage Empresarial NagBAIRRO :zChdcara Santo Anténic {Zona Sul)  CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

@PAWMENIA(;AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 6.960,00 TESTADA - (cf) m: 106,48 PROF. EQUIV. (Pe) : 65,36
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFCACAO : Escritério ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6371 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.769IDADE: 13 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 4  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 150,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM* 500 TOTAL M*: 155,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.535.440,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : FL Brokers
CONTATO : TELEFONE: (11)-943226080

OBSERVACAO:
AU: 130,00 + 4 VAGAS = 150,00 m*.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 9.212.64
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 9.212,64
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALO6 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 087

DADOS DA LOCALIZAQRO

SAQ PAULO - SP - 2025
QUADRA: 439

[XunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

06/02/2025

INDICE DO LOCAL: 2.149.69

ENDERECO : Rua Verbo Divine

COMP.: Espago Empresarial NagBAIRRO :zChdcara Santo Anténio {Zona Sul)

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 2001
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

gPAVIMENTACi\O [X]) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE GAS P REDE D
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
E DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

6.960,00
Dreta

AREA (Ar) M2
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAHA :
CONSISTENCIA :

planc
seco

TESTADA - (cf) m: 106,48

FORMATO :

PROF. EQUIV. (Pe): 6536

Ireguiar ESQUINA : Sim

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO :
CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio superior ¢/ elev.

Escritério

ESTADO : Original FACE: Nerie

COEF. PADRAO : 6,371 CONSERVACAO: ¢ - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.767IDADE: 13 anos FRACI\O - 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M=% 138,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTAL M*: 144 00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQKO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 1.300.000,00
FL Brokers

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-943226080

AU: 124,00 + 3 VAGAS = 139,00 m*.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp :

VAGAS

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.417.27
000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 9.258.99
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,1000
84173  FTADICIONALOA4: 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA :  06/02/2025
SETOR: 087 QUADRA: 439 INDICE DO LOCAL: 2.149,69 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZA(;;O

ENDERECO : Rua Verbo Divino NUMERO : 2001

COMP.: Espage Empresarial Nag:BAIRRO :Chdcara Santo Anténic {Zena Sul)

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 6.960,00 TESTADA - (cf) m: 106,48 PROF. EQUIV. (Pe): 65,36
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFCACAO : Escritério ESTADO : Original FACE: Norie

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritbrio superior ¢/ elev.

COEF. PADRAO : 6,371 CONSERVACAO : d - entre regular & reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0838IDADE: 13 anos FRA(}AO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 4 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M%: 143,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 5,00 TOTAL M*: 148,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO:
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 1.400.000,00
Tricase Empreendimentos

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-35305333

AU: 123,00 + 4 VAGAS = 143,00 m*.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc :
(OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 881119
-580.40  FTADICIONALO2 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 8.230.79
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.9341
000  FTADICIONALO4 : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL06 : 0,00
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Walmir Pereira

W .

E TECNICO EM ELETRONICA

DADOS DA FICHA 5

&7 anos Is. 2188
Deade 1953

Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [(unuzADO DATA DA PESQUISA :  06/02/2025
SETOR: 087 QUADRA: 439 INDICE DO LOCAL: 2.149,69 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Verbe Divinoc NUMERO : 2001

COMP.; Espago Empresarial NagBAIRRO :z=Chdcara Santo Anténic {Zona Sul)

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 6.960.00 TESTADA - (cf) m: 106,48 PROF. EQUIV. (Pe): 65,36
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO : Escritério ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio superior ¢/ elev.

COEF. PADRAO : 6,371 CONSERVACAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.769IDADE: 13 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 92,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 5,00 TOTAL M= : 97,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 800.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Neto Janior Consulteria Imobiliaria
CONTATO : TELEFONE: (11)-26094093
OBSERVACAO:

AU: 82,00 + 2 VAGAS = 92,00 n7.

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.826,09
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : $.391,30
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1.2000
VAGAS 156522  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALO5 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

Rua Domingos Rodrigues,
Tel./Fax:

e
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Walmir Pereira Modott &7 anos b 250

v-—_\_ Desde 1953
ENGENHEIRO‘CML
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
' . )
Avaliagdes e Pericias de Engenharia
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 6
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [unuZADO DATA DA PESQUISA :  06/02/2025
SETOR: 087 QUADRA : 43% INDICE DO LOCAL: 2.149.69 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Verbo Divino NUMERO : 2001
COMP.: Espago Empresarial NagBAIRRO :zChdcara Santo Antdnio {Zona Sul)  CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(;Z\O [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 6.960,00 TESTADA - (cf) m: 106,48 PROF. EQUIV. (Pe): 6536
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO: Imeguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO - Escritério ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritorio superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6371 CONSERVACAO: ¢ - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0769IDADE: 13 anos FRACAO H 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 119,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM Mm* 5,00 TOTAL M=: 124,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQ;\O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.350.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : Lopes Urban
CONTATO : TELEFONE: (11)-56942222

OBSERVACAO:
AU: 104,00 + 3 VAGAS = 119,00 m*.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 10.210,08'
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 11.231.09 !
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 11000
VAGAS 1.021,01 FT ADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

e

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Walmir Pereira MOC’O‘H’i 4@’ 4:::4 Is. 2190
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2025 [unuzZADO DATA DA PESQUISA: 056/02/2025
SETOR: 087 QUADRA: 439 INDICE DO LOCAL: 2.149.69 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Verbo Divino NUMERO : 2001
COMP.: Espago Empresarial NagBAIRRO :zChdcara Santo Anténic {Zona Sul)  CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
EPAWMENIAQAO REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 6.960,00 TESTADA - (cf) m: 106,48 PROF. EQUIV. (Pe) : 65,36
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCACAO H Escritério ESTADO : Original FACE : Norie

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritorio superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6371 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.838IDADE: 13 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=% 94,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM Mm* 5,00 TOTAL M*: 99,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 840.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Bonneville Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-992300410

OBSERVACAO:
AU: 84,00 + 2 VAGAS = 94,00 m=.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGRO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 8.042.55
OBSOLESCENCIA Fobs : -529.77  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 9.121.29
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 11341
VAGAS 140851  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL06 : 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

&7 anos Is. 2191
Deade 1953

DADOS DA FICHA 8

CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 087 QUADRA: 43%
DADOS DA LOCALIZAQ;\O

SAQ PAULO - SP - 2025

X unuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

06/02/2025

INDICE DO LOCAL: 2.149.69

ENDERECO : Rua Verko Divine

COMP.: Espago Empresarial NagBAIRRO :=Chdacara Sante Anténic (Zona Sul)

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 2001
CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

&I’AVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 6.960,00 TESTADA - (cf) m: 106,48 PROF. EQUIV. (Pe) : 6536
ACESSIBILDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : sim
TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Escritério ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS
PADRAO : escritdrio superior ¢/ elev.

COEF. PADRAO : 6371 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0877IDADE: 13 anos FRA(;AO : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 82,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 5,00 TOTAL M=: 87,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQ;\O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 770.165,00

Raul Imdveis

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-56414646

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
000  FTADICIONALOT: 000  VALOR UNITARIO : 8.453,03
83277  FTADICIONALO2 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 11.001.47
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.3015
338121  FTADICIONALO4: 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL06 : 0.00

‘ Hinne

Rua Domingos Rodrigues,

341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Walmir Pereira Modott
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Rua Domingos Rodrigues,

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

&7 anos Is. 2192
Desde 1953

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 087 QUADRA: 459
DADOS DA LOCALIZA(;AO

SAO PAULO - SP - 2025

INDICE DO LOCAL: 150233 CHAVE GEOGRAFCA :

(JunuzADO DATA DA PESQUISA :  05/02/2025

NUMERO : 17007
CIDADE : SAQ PAULO - SP

ENDERECO : Avenida das Nagdes Unidas
COMP.: Primec Poiic Nagdes OperBAIRRO : Chdcara Santo Anténic {Zona Sul)
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 24.404,00 TESTADA - (cf) m: 235,00 PROF. EQUIV. (Pe): 103.85
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Imegular ESQUINA: Sim
TOPOGRAHAA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFCACAO : critério ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritorio superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6371 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.945IDADE: 5 anos FRA(;AO 2 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 4 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 179,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM mM* 5,00 TOTAL M*: 184,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

AU: 159,00 m* + 4 VAGAS = 179,00 m*.

VALOR VENDA (RS) : 2.000.000,00

Anil - Negdcios Imobilidrios

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO

TELEFONE: (11)-5600070S

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 261,51 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 104055.&7I
(OBSOLESCENCIA Fobs : -1.49827  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.819.11
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.8770
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 000

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL06 : 0,00

341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

DADOS DA FICHA 10

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

&7 anos Is. 2193

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

Desde 1953

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2025
SETOR: 087 QUADRA: 459 INDICE DO LOCAL: 1.50233

DADOS DA LOCALIZAQRO

CHAVE GEOGRAFCA :

[unuzADO DATA DA PESQUISA: 056/02/2025

WRBT25700168596

umero

13:55, sob o nd

as

ENDERECO : Avenida das Nagées Unidas NUMERO : 17007
COMP.: Prime Polic Nagdes OperBAIRRO : Chdacara Santo Anténic (Zono Sul)  CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 24.40400 TESTADA - (cf) m: 235,00 PROF. EQUIV. (Pe): 103.85
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCACAO s Escritério ESTADO : Original FACE: Ncrie

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdric superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6371 CONSERVACAO: a - novo

COEF. DEP. (k) : 0S72IDADE: 4 anos FRA(;AO 2 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 139,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTAL M*: 144 00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;&O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.100.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : Anil - Negbcios Imobiliarios

CONTATO: TELEFONE: (11)-56000705

OBSERVACAO:
AU: 124,00 m + 3 VAGAS = 139,00 n@.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALIZACAO Floc : 35341  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 13.597.12
OBSOLESCENCIA Fobs : -2.271.78  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 13.038,66
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0,989
VAGAS 1.359.71 FT ADICIONALO04 : 0.00

FT ADICIONALO5 : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

DADOS DA FICHA 1

CREA 128.880/D

&7 anos Is. 2194

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

Desde 1953

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 087
DADOS DA LOCALIZA(;AO

QUADRA: 459

SAO PAULO - SP - 2025

INDICE DO LOCAL :

1.902.33

[XunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

06/02/2025

ENDERECO : Avenida dos Nagdes Unidas

COMP.: Prime Polic Nagdes OperBAIRRO : Chdacara Sante Anténic {Zona Sul)

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 17007

CIDADE: SAO PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) M= 24.40400 TESTADA - (cf) m: 235,00 PROF. EQUIV. (Pe): 103.85
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO: Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO : Escritério ESTADO : Original FACE: Nerte

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio superior ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

8371 CONSERVACAO: a- novo

COEF. DEP. (k) : 0972IDADE: 4 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 110,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTAL M=: 115,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.706.100,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Lopes Prime
CONTATO : TELEFONE : (11)-38941000
OBSERVACAO:

AU: 95,00 m* + 3 VAGAS = 110,00 m*.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC}RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCALIZACAO Floc : 36302  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 13.959.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -2.33224  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 13.385,67
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,9589
VAGAS 1.39590  FT ADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Rua Verbo Divine, 2001
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SF - 2025 - SAO PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 05

OBSERVACAO :
Matricula n® 397.289 -

PARCELA DE BENFEITORD.2

11° CRI SP

Contribuinte: 087.438.0568-1
AU: 160,48 m? + 4 VAGAS = 180,48 m?

DATA:

06/02/2025

&7 anos ls. 2195

Desde 1953

FATORES

FATOR iNDICE
Localizacdo 2.149,69
[X] Obsolescéncia Idade 13

Estado de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES

K padrédo escritério superior c/ elev.
X Vagas Vagas 4
Acréscimo 0,1
MATRIZ DE UNITARIOS

NUm. | Enderego U\rlr‘i:::rrio Homogeneizagdo Variagdo
4 1 | Rua Verbo Divino ,2001 10.651,55 0.651,55 1,0000
2| Rua Verbo Divino ,2001 9.212,64 9.212,64 1.0000
4 3| Rua Verbe Divinc ,2001 8.417.27 9.258,99 1.1000
< 4| Rua Verbo Divinc ,2001 8.811,19 8.230,79 0.934]
X 5| Rua Verboe Divinc ,2001 7.826,09 9.391,30 1,2000
& é| Rua Verbo Divino ,2001 10.210.08 11.231,09 1.1000
E 7 | Rua Verbe Divinc ,2001 8.042,55 9.121,29 1,1341
X] 8| Rua Verbo Divinc ,2001 8.453.03 11.001,47 1,.3015
z] 9| Avenido das Nagdes Unidas 17007 10.055,87 8.819.11 0.8770
K 10| Avenido das Nagdes Unidas 17007 13.597.12 13.038,66 09589
K 11| Avenida das Nogdes Unidas 17007 13.959.00 13.385,67 09589
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&7 anos ls. 2196

Desde 1953

GRAFICO DE DISPERSAO
Num. X
1 10.651,55 10.651,55
2 9.212,64 9.212,64
3 8.417,27 9.258,99
4 8.811,19 8.230,79
5 7.826,09 9.391,30
6 10.210,08 11.231,09
7 8.042,55 9.121,29
8 §.453,03 11.001,47
9 10.055,87 8.819,11
10 13.597,12 13.038,66
11 13.959,00 13.385,67
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observadosx Valores Calculados
20000
20000
19,000 -
13,000
17.000 o
16,000 — £
15000
14000 /Vz./
13.000 =T @’
o " W
5 1100 3| 81
3 1000 ot ,»S"
9,000 *a‘w
2000 —
7000
000 —
5000 - -
4000 a
3000
2000
L.000 Fad

20

L£p0z

l6om  1Eoc 2001
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Escritéric vertica
Cliente : Avaiogdo
Areaterreno m*: 6.960.00

VALORES UNITARIOS

Edificacdo m®: 180,48

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Local : Rua Verbo Divine 2001 Espage Empresarial Nagdes Unidas Chacaora Sante Data: 06/02/2025

Média Unitdrios : 9.
Desvio Padrdo : 2.1
é

Média Unitdrios : 10.303.87

09.99 Desvio Padrdo: 1.716,39
-30%:6.951.41 -30%:7.212.71
+30%:12.909.75 +30%: 13.395.03
Coeficiente de Variacdo : 21,2500 Coeficiente de Variacdo : 16,6600
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 11
1|carac. do imévet avatiando COfvP’e_'ﬂ quanto a todas E Completa gto aos fatores m Adocdo de sitvacdo ol 3
variaveis analisadas usados no fratamento paradigma
Guanfidade minima de
12 5 3
dados de mercado usados D @ D 2
\dentificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref a lodas Apresentocdo de inform ref a fodas E] Apresaniocdo inform ref a lodos as
de mercado as caroct dos dos dodos analisodos g as caraci dos dos dodos anafisodos jcaroct dos dodos ref oos falores D 3
Intervado de ajuste de cada :
4 [iator e p/ o conj de fatores o0 ixs X 0.50 @ 2,00 O 0,40 02,50 "a Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO:

FORMAQRO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

10.303.87

VALOR UNITARIO (RS$/m2): 10.303,87000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 1.859.642 46
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 9.593.34
1

INTERVALO MAXIMO :
GRAU DE PRECISAO

1.013.90

INTERVALO MINIMO :  $.593 85

INTERVALO MAXIMO : 11.013,89

GRAU DE PRECISAO: Il
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V - CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente Laudo de
avaliagdo, o valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos
AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL,
requerida por DARP JIVE FUNDO DE INVESTIMENTO EM DIREITOS
CREDITORIOS NAO PADRONIZADOS, em face de ROGUI ENGENHARIA
E CONSTRUCOES LTDA. E OUTROS, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 397.289, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

Rua Verbo Divino, n® 2.001, Chdcara Santo Antonio, Sdo Paulo - SP.
R$ 1.860.000,00

(um milhdo, oitocentos e sessenta mil reais)

FEVEREIRO / 2025

e = e
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VII - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 63 (sessenta e trés) folhas

datilografadas de um lado sé, vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC,
na Resolugdo n* 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se
encontram a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados ho site
do TJSP, Link de Acesso ao Publico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica
(ou seguimento processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), "Curriculum Vitae",
Carteiras de Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e
Mestrado - USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do

INCRA para Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 07 de fevereiro de 2025.
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