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1. RESUMO

Imével avaliando:

Rua Faustolo, 1342 — Lapa — S&o Paulo/SP

Data da avaliagado: Fevereiro/2024

Matricula: 55.852 (10° Oficial de Registro Imoveis da Capital)

Cadastro do imével: 023.020.0089-7 (parte)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento de Fatores

Valor do Imével:
R$ 18.715.000,00

(dezoito milhées, setecentos e quinze mil reais)

Imével avaliando:

Rua Roma, 173, 175, 181, 183 — Lapa — S&o Paulo/SP

Data da avaliagado: Fevereiro/2024

Matricula: 73.809 (10° Oficial de Registro Imoveis da Capital)

Cadastro do imével: 023.020.0089-7 (parte)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento de Fatores

Valor do Imével:
R$ 4.060.000,00

(quatro milhbées e sessenta mil reais)
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Imével avaliando:

Fundos da Rua Roma, 185 — Lapa — S&o Paulo/SP

Data da avaliagado: Fevereiro/2024

Matricula: 62.736 (10° Oficial de Registro Imoveis da Capital)

Cadastro do imével: 023.020.0089-7 (parte)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento de Fatores

Valor do Imével:
R$ 860.000,00

(oitocentos e sessenta mil reais)
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2. CONSIDERAGOES INICIAIS

O presente laudo tem o objetivo de determinar o “Valor de mercado de compra
e venda” dos galpdes, localizados na Rua Faustolo, 1342, Rua Roma, 173-183 e fundos
da Rua Roma, 185, Lapa, municipio de Sao Paulo/SP, todos contiguos de matriculas n°®
55.852, n° 73.809 e n° 62.736 respectivamente, do 10° Oficial de Registro de Imodveis
da Capital.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-1:2001, temos a definigdo de “Valor de

mercado” como:

“..Quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condigbes do mercado

vigente.”.

Para tanto, esta pericia desenvolvera suas analises e calculos baseada na
norma técnica ABNT NBR 14.653-2:2011 e na ‘Norma para Avaliagdo de Imédveis
Urbanos IBAPE/SP:2011".

2.1. Dos autos

Trata-se de EXECUQAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL ajuizada por HP BRASIL
INDUSTRIA E COMERCIO DE EQUIPAMENTOS ELETRONICOS LTDA, em face de
BMK PRO INDUSTRIA GRAFICA LTDA, por meio da qual pretende o autor o

recebimento do crédito. Este perito foi nomeado para avaliagao do bem.

2.2. Composicao do imoével

Os imoveis sdo contiguos sem divisao interna entre eles compondo um galpéo

unico.
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3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

3.1. Localizagao

Os iméveis em questao situam-se na Rua Faustolo, 1342, Rua Roma, 173-183
e fundos da Rua Roma, 185 na quadra completada pela Rua Scipido, Rua Roma e Rua
Aurélia.

Distante cerca de 8 km do centro da cidade, o local conta com importantes

corredores viarios nas proximidades como a Marginal Tieté.
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Figura 1 - Mapa da regiao (Google Maps)

Figura 2 - Foto Aérea da Regido (Google Earth)
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Na figura 2, foto aérea da regido, tem representado os 3 imoéveis que compde o
galpdo. Em azul é o imovel da matricula n® 55.852, em verde é o imével da matricula n°

73.809 e em vermelho o imoével da matricula n® 62.736.

3.2. Mapa Fiscal

Segundo a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo, o imével em questao situa-se na QUADRA F 020 do SETOR 023 e possui,
portanto, indice fiscal de R$3.641,00 para 2025.

iNDICE FISCAL = R$3.641,00 para 2025

@5hopamo () Geosapp 4~ Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

Escala 10 m \
| | 556 ' o0 ] ‘N

Figura 3 - Cadastro Fiscal da Regido (PMSP)
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3.3. Zoneamento

Segundo a Lei de Zoneamento do Plano Diretor de Sdo Paulo (Lei 16.402/16), o

imovel avaliando se encontra em ZEM- Zona Eixo de Estruturacio da Transformacao

Metropolitana.

Segundo o texto da Lei, temos:
“As Zonas Eixo de Estruturagdo da Transformagéo
Metropolitana (ZEM) sé&o porgbes do territério
inseridas na  Macroarea de  Estruturagéo
Metropolitana, nos subsetores mencionados no
inciso VIl do § 1° do art. 76 da Lei n° 16.050, de 31
de julho de 2014 - PDE, destinadas a promover usos
residenciais e n&o residenciais com densidades
demografica e construtiva altas, bem como a
qualificagdo paisagistica e dos espagos publicos, de
modo articulado ao sistema de transporte coletivo e
com a infraestrutura urbana de carater

metropolitano...”

3.4. Melhoramentos da Regiao

Em diligéncia realizada no local constatou-se que a regido possui infraestrutura
urbana completa, servida de todos os melhoramentos publicos basicos, situagao tipica

de areas com urbanizacéo ja consolidada:

o Rede de agua e Passeios, guias e sarjetas
¢ Rede de esgoto e Drenagem

¢ Rede de gas e Coleta de Lixo

o Rede de energia elétrica e Entrega postal

¢ Redes de telefone, TV e internet e Transporte publico

¢ lluminacéo publica e Escola publica

¢ Pavimentagao asfaltica
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O imovel atualmente se encontra OCUPADO.

Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062395

Perito em Avaliac¢cdo de Imoéveis e Engenharia Civil
3.5. Ocupacao

HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS
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4. VISTORIA DO IMOVEL

Foram as partes comunicadas do dia e hora da vistoria, conforme preconiza a
Lei n°10.358/2001 - artigo 431-A do CPC.

A vistoria do imovel, ocorreu no dia 07/11/24 as 9h.

4.1. Imovel

O imovel avaliando apresenta as caracteristicas construtivas abaixo descritas,

conforme fotos do Anexo I:

ITEM CARACTERISTICAS
Composigao Imovel de uso comercial
Estrutura Convencional
Fachada Pintura

4.2. Unidade Autonoma

4.21. Acabamentos internos

Ambiente Piso Paredes Teto
Area industrial Concreto Pintura Forro/ laje aparente
Area administrativa | Ceramica Pintura Forro
Banheiros Ceramica Ceramica Forro

Outros acabamentos:

Janelas
De ferro

10 //
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4.2.2. Areas

O imoével em questdo possui, segundo as matriculas do 10° Oficial de

Registro de Imoveis da Capital, as seguintes areas:

Matricula 55.852

Frente: 43,28m:;

Um lado do terreno: 61,90m (40m, 12m em angulo reto a esquerda e 9,90m

em angulo a direita)
Um lado do terreno: 51,0m;
Fundos do terreno: 56,0m;
Area total: 2.285,60 m? (calculada);

Area total construida: 4.571,20 m? (calculada);

Matricula 73.890

Frente: 10,00m:;
Lado do terreno: 50,00m
Area total: 500 m2;

Area total construida: 1.000,00 m? (calculada);

Matricula 62.736

Frente: 5,80m;
Lados do terreno: 18,20m
Area total: 105,56 m? (calculada);

Area total construida: 211,12 m? (calculada);

11
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4.2.3. Padrao Construtivo

Utilizando-se o estudo técnico “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos”
do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao

Paulo), conclui-se que a classificagdo do imovel é:
Classe: COMERCIAL
Grupo: GALPAO
Padrdo Construtivo: PADRAO SUPERIOR
Valor Unitario: 1,872 de RsN
Ja que do referido Estudo temos:

“Padrdo Superior: Com um pavimento ou mais,
pé-direito elevado e védos de grandes proporgées,
utilizando estruturas especiais metalicas, de concreto
pré-moldado ou armado no local. Coberturas metalicas
ou telhas pré moldadas de concreto protendido.
Fachadas com tratamento arquiteténico, utilizando
painéis de vidro, pintura a latex, revestimento cerdmico
ou outros materiais. Areas externas com tratamento
paisagistico, pavimentagéo, tendo como dependéncias
acessorias vagas de estacionamento, quarita,

plataforma de carga e descarga, dentre outras.”.

4.2.4. Estado de Conservacao e Obsoletismo

De acordo com a vistoria realizada (vide Anexo | — Documentagéo
Fotografica), documentacao do imével e baseando-se no quadro A do estudo
“Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos”, do IBAPE/SP, consideramos o

estado da edificagdo como:

“Necessitando de reparos simples: Edificagao cujo estado geral possa
ser recuperado com pintura interna e externa, apds reparos de fissuras
e trincas superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema

estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico”
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5. AVALIAGAO

5.1. Metodologia

O método escolhido para definicdo de valor do bem avaliando foi o ‘Método

comparativo direto de dados de mercado’, seguindo orientagdes da Norma.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-2:2001, temos:

“8.1.1 Para a identificagdo do valor de mercado,

sempre que possivel preferir o método comparativo

direto de dados de mercado, conforme definido em
8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001. ”

5.2. Pesquisa de Mercado

No Anexo Il desta avaliacdo apresentam-se os detalhes dos elementos

pesquisados com as melhores condigbes comparativas, todos ha mesma regiao

geoecondmica do imovel avaliando.

A Tabela a seguir resume os dados dos elementos utilizados para avaliagao:

13 /[
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. Area Area . Idade
Endereco Valor (R$) Valor Ajustado Valor/m>  Terreno  Construida I.nd. Profundidade festada real/ aparente
(fator oferta 0,9) Fiscal (m) (m)

(m2) (m2) (anos)
1 RuaRoma, 587 5.299.000,00 4.769.100,00 4.473,83 680,00 1066 3.952 68,0 10,00 46
2 RuaTrajano, 96 7.000.000,00 = 6.300.000,00  4.548,74 626,00 1385 4.307 32,9 19,00 27
3 Rua Duilio, 543 4.100.000,00  3.690.000,00 16.772,73 560,00 220 4.899 40 14 68
4 Rua Claudio, 182 4.300.000,00  3.870.000,00 8.251,60 500,00 469 4.951 50 10 10
5 Rua Guaicurus, 622 4.800.000,00 4.320.000,00 5.386,53 747,00 802 3.565 77 10 50
Matricula55.852 Rua Faustolo, 1342 ? ? ? 2.285,60 4571,20 3.641 52,8 43,28 53
Matricula73.809 RuaRoma, 173,175,181, 183 ? ? ? 500,00 1.000,00 3.641 50 10,0 53
Matricula62.736 FundosdaRuaRoma, 185 ? ? ? 105,56 211,12 3.641 18 5,8 53

Tabela 1 - Dados da pesquisa de Mercado para Valor de Venda.
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5.3. Resultados

A memodria de calculos esta apresentada no Anexo lll deste laudo.

5.3.1. Valor de Venda

A referida pesquisa abrangeu 5 elementos comparativos, estando todos
situados na mesma regido geoeconémica do imével avaliando e datados da
época da avaliagédo, onde, apds sofrerem os devidos tratamentos e analises,

resultou no seguinte valor unitario de area de terreno para venda:

Vunit, vo Terreno = R$ 4.475,42 / m? - VALOR UNIT. DE VENDA

A defini¢ao do valor total de venda é dada pela seguinte expresséo:

Vb = [ (Vunitva TeErreno X A) + V] X Fam

Onde:

Vyp: Valor total de Venda [R$]
Vunit,VD TERRENO- Valor Unitario de Venda do Terreno [ R$/m2]
A: Area do [ m?]

Vp: Valor das benfeitorias [R$]

Fam: Fator de Ajuste ao Mercado

— = = - o X P~

o3 = o £ 8 ] © S = o3 @ o &

gE g 2| S |2 |2 |Sg_| s 2%E| Ssg 2% s

=g S T 5 3 .8 S |la | 329 s s S5 s g o 528 T

Elemento 535 &£ s £ s S %2 gs |z g 2 < 2T5¢ 83 S x =585 S 8

- o — w 2 E < = = 02 £ w w s e S @

s 2 38| <2 |g |8 g8 = fgg| S5 gs| ~%

> a3 = o 3 g = = o = 83 o © 2

R8N Padrdo Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc Vb
Matricula55.852 2.044,29 | 3.4 - Galp&o (Superior) 1,872 | 4.571,20 80,00 | 20% 53,00 66,3%| 0,449 e 18,10% 0,368 0,4944 8.648.461,59
Matricula 73.809 2.044,29 | 3.4 - Galpdo (Superior) 1,872 | 1.000,00 80,00  20% 53,00 66,3%| 0,449 e 18,10% 0,368 0,4944 1.891.945,57
Matricula62.736| 2.044,29 | 3.4 - Galp&o (Superior) 1,872 211,12 80,00 | 20% 53,00 66,3%| 0,449 e 18,10% 0,368 0,4944 399.427,55

Portanto, aplicando os valores ja calculados, temos:
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Vb = [ (Vunitva Terreno X A) + V] X Fay

Matricula 55.852

Vo = [(4.475,42 x 2.285,60) + 8.648.461,59] x 0,99

Vv =R$ 18.712.076,63 ou em nimeros redondos R$ 18.715.000,00

ref. Fevereiro de 2025

Matricula 73.809

Vip = [(4.475,42 x 500) + 1.891.945,57] x 0,99

Vvp=R$ 4.058.431,17 ou em numeros redondos R$ 4.060.000,00

ref. Fevereiro de 2025

Matricula 62.736

Vip = [(4.475,42 x 105,56) + 399.427,55] x 0,99

Vvp=R$ 856.815,99 ou em niimeros redondos R$ 860.000,00

ref. Fevereiro de 2025
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6. CONSIDERAGOES FINAIS

Atesto que o presente Laudo de Avaliacdo obedeceu, criteriosamente, aos

seguintes principios fundamentais:

O imével objeto do presente laudo foi inspecionado e vistoriado in

loco.

A presente Avaliagédo foi elaborada com a estrita observancia dos
postulados nos Caédigo de Etica Profissional do CONFEA-CREA e do
IBAPE/SP.

Por nao fazer parte do escopo deste trabalho, nenhuma investigagao
de direito de propriedade ou dominio sobre o patriménio em questao
foi realizada. Presume-se como sendo bom o titulo de
propriedade/dominio, admitindo-se que 0 mesmo se encontra

comerciavel e livre de qualquer énus;

Também nao fez parte do escopo desta avaliacido a realizagdo de
qualquer estudo de engenharia acerca do solo, fundagdes, estrutura
e instalagdes elétricas e hidraulicas embutidas do imdvel avaliando.

Nao existe razao para suspeita de problemas sérios nesses pontos.

Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro,
interesse algum no bem objeto deste Laudo, assim como n&o possui
qualquer inclinacdo pessoal em relacdo a matéria ou partes

envolvidas na presente agao;

Os honorarios profissionais deste signatario ndo estédo, de qualquer

forma, subordinados as conclusées do presente laudo;
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7. CONCLUSOES

Apresenta-se a seguir as conclusdes obtidas a partir das consideragdes

apresentadas no corpo do presente laudo.

A avaliagédo do imovel foi realizada respeitando as normas avaliatdrias vigentes,
cujo resultado final ja leva em consideragao as caracteristicas construtivas, localizagao,
condigdes fisicas e funcionais verificadas na ocasido da vistoria o que resultou no valor

de venda de mercado do bem avaliado.

Ressalta-se que os valores calculados no corpo do presente laudo se referem
aos valores de venda e locagédo para negociagao efetiva, ou seja, ja descontado o

percentual de margem de negociagéo, denominado fator oferta.

A tabela a seguir apresenta os resultados da avaliagéo:

Imével avaliando:

Rua Faustolo, 1342 — Lapa — S&o Paulo/SP

Data da avaliagado: Fevereiro/2024

Matricula: 55.852 (10° Oficial de Registro Imoveis da Capital)

Cadastro do imével: 023.020.0089-7 (parte)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento de Fatores

Valor do Imével:
R$ 18.715.000,00

(dezoito milhbes, setecentos e quinze mil reais)
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Imével avaliando:

Rua Roma, 173, 175, 181, 183 — Lapa — S&o Paulo/SP

Data da avaliagado: Fevereiro/2024

Matricula: 73.809 (10° Oficial de Registro Imoveis da Capital)

Cadastro do imével: 023.020.0089-7 (parte)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento de Fatores

Valor do Imével:
R$ 4.060.000,00

(quatro milhées e sessenta mil reais)

Imével avaliando:

Fundos da Rua Roma, 185 — Lapa — S&o Paulo/SP

Data da avaliagado: Fevereiro/2024

Matricula: 62.736 (10° Oficial de Registro Imoveis da Capital)

Cadastro do imével: 023.020.0089-7 (parte)

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento de Fatores

Valor do Imével:
R$ 860.000,00

(oitocentos e sessenta mil reais)
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9. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 49 (quarenta e nove) folhas impressas de um

s0 lado, todas rubricadas, datada e assinada pelo Perito Judicial, incluindo os 3

(trés) anexos.

Dando por encerrada a honrosa missao designada a este Perito.

Nesses termos,

pede deferimento.

Sao Paulo, 10 de fevereiro de 2024.

HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS

CREA/SP: 5063062395
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Foto 01 — Fachada/ frente do imével pela Rua Roma
Foto 02 — Fachada/ frente do imoével pela Rua Faustolo

Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062395

HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS
Perito em Avaliac¢cdo de Imoéveis e Engenharia Civil
10. ANEXO | - Documentacgao Fotografica
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Foto 03 — Area interna
Foto 04 — Area interna
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Foto 05 — Area interna
Foto 06 — Area interna
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Foto 13 — Area interna
Foto 14 - Area interna administrativa
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Area interna administrativa

Area interna administrativa

Foto 15
Foto 16
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Foto 17 — Area interna administrativa

Foto 18 — Area interna administrativa
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11. ANEXO Il — Pesquisa de Mercado
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ELEMENTO DE AVALIAGCAO

NUMERO 01
LOCALIZAGAO
Endereco Rua Roma, 587
Bairro Lapa Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Galpdo
Uso Comercial
Area Terreno 680 m?2
Area Construida  1.066 m?
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Mediz Imdveis
Tel.: 3902-7180
Valor 5.299.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 02
LOCALIZAGAO
Endereco Rua Trajano, 96
Bairro Lapa Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Galpdo
Uso Comercial
Area Terreno 626 m2
Area Construida  1.385 m?
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Norteares
Tel.: 99228-9080
Valor 7.000.000,00
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ELEMENTO DE AVALIAGCAO

NUMERO 03
LOCALIZACAO
Endereco Rua Duilio, 543
Bairro Lapa Cidade S3do Paulo UF SP
IMOVEL

Edificacdo Galpdo
Uso Comercial
Area Terreno 560 m?
Area Construida 220 m?

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Zimmermann Imoveis
Tel.: 3868-0255
Valor 4.100.000,00

ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 04
LOCALIZACAO
Endereco Rua Claudio, 182
Bairro Lapa Cidade S3o Paulo UF SP
IMOVEL

Edificacdo Galpdo
Uso Comercial
Area Terreno 500 m?
Area Construida 469 m?

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Richard Desdorodco
Tel.: 99973-1033
Valor 4.300.000,00
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NUMERO

Endereco
Bairro

Edificacdo

Uso

Area Terreno
Area Construida

Natureza

Contato:

Tel.:

Valor

ELEMENTO DE AVALIAGCAO

05

Rua Guaicurus, 622

Lapa

Galpdo

Comercial

747 m?

802 m?2

TRANSACAO
Oferta

Guaira Imdveis

4126-7300

4.800.000,00

UF _SP

LOCALIZACAO
Cidade S3do Paulo
IMOVEL
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12. ANEXO Il - Memoria de Calculos

Data de referéncia:

Fevereiro de 2025

Método Utilizado

O valor do terreno foi determinado pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado com o emprego do Tratamento por Fatores, em face da existéncia
de elementos comparativos semelhantes ao avaliando. Os fatores empregados neste
trabalho foram estabelecidos e regulamentados na Norma para Avaliagao de Imdveis
Urbanos IBAPE/SP — 2011.

Os valores das edificacdes dos elementos da amostra e do imével avaliando
foram determinados pelo Método da Quantificagdo de Custo, mediante o estudo
Valores de Edificagcdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Seguem os cdlculos:
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Determinacao do valor das benfeitorias existentes nos imdveis da pesquisa:

fls. 673

= = s - o X >
2 & —_ o E — © © 1° —_ o ) (] lo >
E;Eg 8 s 2 s o §A = g,g,\ g 288 '32.8 g -3
£ 2 5 S5 | 88 (|27 v |8¢cg| B Ses| €8¢ 52 2 5
Elemento S5 £ e = S |§2 (@8 |82 © S |25¢ 87 S x 55 s s
5.2 o 25 | =% |22 |35 853 3 > 2% s’y @ -0 2 Sg
s 3 2 So < s © suw © w S S35 2 2 8 S
I = 3 = > = 238 o 2
R8N Padrao Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc Vb
Matricula55.852 2.044,29 | 3.4 - Galp3o (Superior) 1,872 | 4.571,20 80,00 | 20% 53,00 66,3%| 0,449 e 18,10% 0,368 0,4944 8.648.461,59
Matricula73.809 2.044,29 | 3.4 - Galpao (Superior) 1,872 | 1.000,00 80,00 | 20% 53,00 66,3%| 0,449 e 18,10% 0,368 0,4944 1.891.945,57
Matricula62.736 2.044,29 | 3.4 - Galpdo (Superior) 1,872 211,12 80,00 | 20% 53,00 66,3%| 0,449 e 18,10% 0,368 0,4944 399.427,55
1 2.044,29 | 3.2 - Galpdo (Simples) 1,268 | 1.066,00 60,00 | 20% 46,00 76,7%| 0,323 e 18,10% 0,264 0,4115 1.137.029,98
2 2.044,29 | 3.4 - Galp3o (Superior) 1,872 | 1.385,00 80,00 | 20% 27,00 33,8%| 0,774 d 8,09% 0,712 0,7693 4.077.631,46
3 2.044,29 | 2.4 - Casa (Simples) 1,251 220,00 60,00 | 20% 60,00 | 100,0% - e 18,10% - 0,2000 112.525,90
4 2.044,29 | 3.4 - Galpdo (Médio) 1,659 469,00 80,00 | 20% 10,00 12,5%( 0,930 e 18,10% 0,761 0,8091 1.287.006,40
5 2.044,29 | 3.2 - Galpdo (Simples) 1,268 802,00 60,00 | 20% 50,00 83,3%| 0,236 e 18,10% 0,193 0,3547 737'390’12-I
Onde:
Vb =R8N><PCXAC><FOC
K=K, x(1—E;)
2
1 (I, I,
Ko=[1-=x(Z2+%
2
2°\0, o,
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Homogeneizacao dos Valores:

Valor Ofertado Valor unitario Fator T e Localizagao) - FI Coefici P2 fundidade - C
oyNegociado | Fator Oferta Area do _ ator Transposicao ( o_ca lzagao)- __ oeficiente de Pro un(flda~de- p __
Elemento . 5 |deduzido fator Variagédo do Valor Unitario . Variagdodo | Valor Unitario
eduzidas ou Fonte Terreno (m?) T Fator e . Profundidade Coef.de e .
benfeitorias) oferta (R$/m?) | Indice Fiscal Localizacio Valor Unitario Ajustado Equivalente | Profundidade Valor Unitario Ajustado
¢ (RS/m?) (RS/m?) q (RS/m?) (RS/m?)
# Vo Ff At Vo If FI Av1 Vu1 Pe Cp AV2 Vu2
Paradigma 3.641,00 nao utilizado
1 4.161.970,02 0,9 680,00 5.508,49 3.952,00 0,9213 -433,49 5.075,00 680,00 1,0000 0,00 5.508,49
2 2.922.368,54 0,9 626,00 4.201,49 4.307,00 0,8454 -649,68 3.551,80 626,00 1,0000 0,00 4.201,49
3 3.987.474,10 0,9 560,00 6.408,44 4.899,00 0,7432 -1.645,60 4.762,84 560,00 1,0000 0,00 6.408,44
4 3.012.993,60 0,9 500,00 5.423,39 4.951,00 0,7354 -1.434,99 3.988,40 500,00 1,0000 0,00 5.423,39
5 4.062.609,88 0,9 747,00 4.894,71 3.565,00 1,0213 104,35 4.999,06 747,00 1,0000 0,00 4.894,71
Média 5.287,30 4.475,42 5.287,30
DP 815,09 672,04 815,09
cv 15,42% 15,02% 15,42%
Onde:
V, Ff if,
= Fl=— — — . —
0 AL If. AVI— I/O X (F] 1) Vul = I/() + AVI
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3 4
Coeficiente de Testada (Frente) - Cf Fator Totpografia - Ft Vu Final .
— — — — Fator final
Elemento - Variagdodo | Valor Unitario . Variagdodo | Valor Unitario homoge-
Frente Coeficiente de s . Indice de Fator de s . . ) resultante
Projetada Frente Valor Unitario Ajustado Topografia Topografia Valor Unitario Ajustado  |neizado (R$/m?)
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
# Fp Cf AV3 Vu3 It Ft AV4 Vud Vu ZC
Paradigma ndo utilizado ndo utilizado
1 10,00 1,0000 0,00 5.508,49 1,00 1,0000 0,00 5.508,49 5.075,00 0,9213
2 19,00 1,0000 0,00 4.201,49 1,00 1,0000 0,00 4.201,49 3.551,80 0,8454
3 14,00 1,0000 0,00 6.408,44 1,00 1,0000 0,00 6.408,44 4.762,84 0,7432
4 10,00 1,0000 0,00 5.423,39 1,00 1,0000 0,00 5.423,39 3.988,40 0,7354
5 9,70 1,0000 0,00 4.894,71 1,00 1,0000 0,00 4.894,71 4.999,06 1,0213
Média 5.287,30 5.287,30 4.475,42
DP 815,09 815,09 672,04
cv 15,42% 15,42% 15,02%
Onde:
AV,=1V, X (Cf — 1) Vu, =V, + AV, AV,=V, x (Ft—1) Vu, =V, + AV,
SO = Vu
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Perito em Avaliagdao de Iméveis e Engenharia Civil

Validagao dos fatores
Coeficiente Tipo IsoIadoUti"zaca:usente Resultado

Nenhum 15,42%
Transposicio Obrigatdrio (@] 15,02% | @ 15,42%| @ Usar
Profundidade Obrigatdrio Q 15,42%|@ 15,02%| @ Usar
Testada Obrigatério Q 15,42% | @ 15,02%| @ Usar
Topografia Complementar Q 15,42% | @ 15,02%| @ Usar
Todos 15,02%

E |

4
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Elemento _ Valores Unitarios (R$/m?)
Original Saneamento1 |Saneamento2 |Saneamento3 |Saneamento 4

1 5.075,00 5.075,00 5.075,00 5.075,00 5.075,00
2 3.551,80 3.551,80 3.551,80 3.551,80 3.551,80
3 4.762,84 4.762,84 4.762,84 4.762,84 4.762,84
4 3.988,40 3.988,40 3.988,40 3.988,40 3.988,40
5 4.999,06 4.999,06 4.999,06 4.999,06 4.999,06
Média 4.475,42 4.475,42 4.475,42 4.475,42 4.475,42
Média + 30% 5.818,05 5.818,05 5.818,05 5.818,05 5.818,05
Média - 30% 3.132,79 3.132,79 3.132,79 3.132,79 3.132,79
Desvio padrao 672,04 672,04 672,04 672,04 672,04
Elementos 5 5 5 5 5

43 //
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Valor dos Terrenos:

Valor unitario

2

Area do Fator de Localizacdo (Transposicao) - Fl Coeficiente de Profundidade - Cp
Elemento Homogeizado
Terreno (m?) )
(R$/m?) indice Fiscal Fator de Variagdodo | Profundiade | Coeficiente de| Varia¢dodo
ndice Fisca
Localizagdo Coeficiente Equivalente Profund. Coeficiente
# At Vu If Fl AFI Pe Cp ACp
Paradigma 3.641,00 nao utilizado
Matricula55.852 2.285,60 4.475,42 3.641,00 1,0000 0,0000 1,00 1,0000 0,0000
Matricula 73.809 500,00 4.404,72 3.641,00 1,0000 0,0000 1,00 1,0000 0,0000
Matricula 62.736 105,56 4.404,72 3.641,00 1,0000 0,0000 1,00 1,0000 0,0000
Pesquisados
1 680,00 4.475,42 0,9213 -0,0787 1,0000 0,0000
2 626,00 4.475,42 0,8454 -0,1546 1,0000 0,0000
3 560,00 4.475,42 0,7432 -0,2568 1,0000 0,0000
4 500,00 4.475,42 0,7354 -0,2646 1,0000 0,0000
5 747,00 4.475,42 1,0213 0,0213 1,0000 0,0000
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3 4
Valor
Coeficiente de Testada - Cf Fator de Topografia Fator Final Unitario Valor do
Elemento
_ Resultante Avaliado Terreno (RS)
Frente Coeficientede | Variagdodo Indice de Fator de Variacdo do (R$/m?)
Projetada Frente Coeficiente Topogr. Topografia Coeficiente
# Fp cf ACF It Ft AFt 2C Vua Vit
Paradigma nao utilizado nao utilizado
Matricula 55.852 1,00 1,0000 0,0000 1,00 1,0000 0,0000 1,0000 4.475,42| 10.229.019,95
Matricula 73.809 1,00 1,0000 0,0000 1,00 1,0000 0,0000 1,0000 4.404,72| 2.202.360,00
Matricula 62.736 1,00 1,0000 0,0000 1,00 1,0000 0,0000 1,0000 4.404,72 464.962,24
Pesquisados
1 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0854 4.857,69 3.303.231,17
2 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,1829 5.294,05 3.314.074,94
3 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,3455 6.021,72 3.372.163,21
4 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,3598 6.085,64 3.042.818,51
5 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 0,9791 4.382,00 3.273.356,11
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HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS
Engenheiro Civil - CREA/SP: 5063062395

Perito em Avaliagdao de Iméveis e Engenharia Civil

Av. Paulista, 807, ¢j 306
Sao Paulo - SP / CEP 01311-100
Tel. (11) 99954-5841

E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

Determinacao do Fam:

Elemento Valor Pesquisado | Fator Fonte | Valor deduziudo Valor do Tereno Valor das Fator de Ajuste
(R$) (Oferta) Oferta (R$) (R$) Construgdes (R$)| ao Mercado
Vo Ff Vv Vit Vb Fam
1 5.299.000,00 0,90 4.769.100,00 3.303.231,17 1.137.029,98 1,07
2 7.000.000,00 0,90 6.300.000,00 3.314.074,94 4.077.631,46 0,85
3 4.100.000,00 0,90 3.690.000,00 3.372.163,21 112.525,90 1,06
4 4.300.000,00 0,90 3.870.000,00 3.042.818,51 1.287.006,40 0,89
5 4.800.000,00 0,90 4.320.000,00 3.273.356,11 737.390,12 1,08
MEDIA 0,99
Onde:
o=V
— AM — V—FV-
Vv — VO X Ff t b
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HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS
Engenheiro Civil - CREA/SP: 5063062395

Perito em Avaliagdao de Iméveis e Engenharia Civil

Av. Paulista, 807, ¢j 306
Sao Paulo - SP / CEP 01311-100
Tel. (11) 99954-5841

E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

Resultados:

Matricula 55.852

Matricula 73.809

Parcela Valor (RS) Parcela Valor (RS)
Valor do Terreno - Vt 10.229.019,95 Valor do Terreno - Vt 2.202.360,00
Valor da Benfeitoria - Vb 8.648.461,59 Valor da Benfeitoria - Vb 1.891.945,57
Fam 0,99 Fam 0,99
Valor do Imovel - Vi 18.712.076,63 Valor do Imovel - Vi 4.058.431,17

Matricula 62.736

Parcela Valor (RS)
Valor do Terreno - Vt 464.962,24
Valor da Benfeitoria - Vb 399.427,55
Fam 0,99
Valor do Imével - Vi 856.815,99
Estatisticas:
Estatistica Valor
Valor Unitério (RS/m?) 3.592,12
DP da Amostra 479,21
Elementos Usados 9,00
Graus de liberdade 8,00
Amplitude Total 446,25
Amplitude (%) 12,42%
Grau de Precisao ]| 4
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HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS

Engenheiro Civil

Perito em Avaliacao de Imoéveis e Engenharia Civil

CREA/SP

15063062395

Av. Paulista, 807, ¢j 306
Sao Paulo - SP / CEP 01311-100
Tel. (11) 99954-5841

E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

GRAU DE FUNDAMENTACAO:

Avaliagao do Terreno - Método Comparativo com Tratamento por Fatores
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011 ¢ 13.1.1 da Norma do IBAPE/SP)

fls. 682

Grau de Fundamentag¢do

Item Descricao i m | Pontuagdo
Completa quanto
. L, Completa quanto a todos P q . - . ~ 111
Caracterizagdo do imével . aos fatores utilizadosno  Adogdo de situagdo
1 K os fatores analisados .
avaliando tratamento paradigma
Quantidade minima de 11
2 dados de mercado efetivamentei 12 5 3
utilizados
Apresentacdo de 11
informacdes relativas a Apresentagdo de
todas as caracteristicas Apresentacgdo de informagdes relativas a
L dos dados analisados, informagdes relativas a todas as caracteristicas
Identificagdo dos dados de L
3 com foto e todas as caracteristicas ~ dos dados
mercado - .
caracteristicas dos dados analisados correspondentes aos
observadas pelo autor fatores utilizados
do Laudo
Intervalo admissivel de 11
4 ajuste para o para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (¥*)
conjunto de fatores
TOTAL DE PONTOS 9

(*) No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste ¢ de 0,80

a 1,25, pois ¢ desejavel que, com um niimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos

heterogénea.
Graus [} ] | Obtido
Pontuagdo minima 10 6 4 9
Itens 2 e 4 no grau lll, Itens 2 e 4 no minimo no 11

Itens obrigatdrios no grau

correspondente

com os demais no
minimo no grau Il

grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |

ENQUADRAMENTO DA AVALIACAO DO TERRENO: Il

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE BIGHELLINI MACHADO GONCALVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/02/2025 as 20:33 , sob 0 nimero WLAP25700293200

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011270-89.2023.8.26.0004 e c6digo oI3EwWKMI.
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Avaliacao da Construcao - Método da Quantificacao de Custo
(Conforme item 9.3 da NBR 14.653-2:2011 e item 13.5 da Norma do IBAPE/SP)
. Grau de Fundamentagao .
Item Descricdo i M 0 Pontuagdo
Pela utilizagdo de custo Pela ut|||'zalg:?|o d,e, 11
- B custo unitério basico para
X . . Pela elaboragdo de unitario bdsico para i i
Estimativa do custo direto .. . projeto diferente do
1 orgamento, no minimo projeto semelhante ao 3 N
L . o projeto paddo, com os
sintético projeto paddo i )
devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 11
Calculada por 11
levantamento do custo Calculada por
de recuperagdo do métodos técnicos
bem, para deixa-lo no consagrados,
3 Depreciagdo fisica estado de novo ou considerando-sea Arbitrada
Casos de bens novos ou idade, vida util e
projetos hipotéticos estado de conservagdo
TOTAL DE PONTOS: 6
| graus m n I obtido |
Pontuagdo minima 7 5 3 6
Itens obrigatdrios no grau Todos, no minimo
1 le2
correspondente no grau |
. No minimo no grau Il L.
Demais itens No minimo no grau | -

ENQUADRAMENTO DA AVALIACAO DA CONSTRUCAO I

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE BIGHELLINI MACHADO GONCALVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/02/2025 as 20:33 , sob 0 nimero WLAP25700293200

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011270-89.2023.8.26.0004 e c6digo oI3EwWKMI.



