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Duarte Alexandre Oliveira (25176)

CERTIDAO - MANDADO CUMPRIDO POSITIVO

CERTIFICO eu, Oficia de Justica, que em cumprimento ao mandado n°
100.2025/094471-4, dirigi-me, no dia 05/04/2025 as 9h30, ao endereco
declinado no mandado e efetuel a avaliaco dos iméveis descritos. Segue.

1-Finalidade:

A presente Avaliacdo Imobiliaria tem por finalidade apresentar estimativa
de valor de mercado de iméveis comerciais localizados na Rua Vinte e Um
de Abril, bairro do Bras, Municipio de Sao Paulo/SP, para fins de subsidio
técnico em demanda judicial, sem cardter de laudo pericia judicia
definitivo. Ressalta-se que o presente parecer possui natureza estimativa,
elaborado com base em informacdes disponiveis, observacdo externa, dados
de mercado e critérios técnicos usuais, ndo substituindo eventual pericia
judicial.

2 —Objeto:
Constituem objeto da presente estimativa 0s seguintesimdveis comerciais:

- Matriculan® 11.383;
- Matricula n® 18.907;
- Matricula n® 46.154;
- Matricula n® 46.155;

Todos situados na Rua Vinte e Um de Abril, bairro do Bras, Sao Paulo/SP.
3 - Metodologia:

A estimativa de valor foi elaborada com fundamento no método
comparativo direto de dados de mercado, observadas as diretrizes técnicas
aplicaveis as avaliacdes imobilidrias, considerando valores praticados em
iméveis comerciais de padréo semelhante na regido do Bras, potencial
econdbmico da locadlidade, areas construidas, possibilidade de
aproveitamento conjunto, estado geral de conservacdo e andlise do uso atual
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e do uso potencial mais eficiente. Outrossim, considerou-se o valor do
metro quadrado em R$ 7.622,00 (fonte: "zap imoveis").

4 - Caracterizacdo da Regido:

O bairro do Bras caracteriza-se como regido tradicionalmente comercial,
com intensa concentracéo de atividades vargjistas, atacadistas, logisticas e
de servicos, apresentando elevado fluxo de pessoas e mercadorias, fatores
gue influenciam positivamente o valor de mercado dos iméveis avaliados.

5 - Descricao dos I moveis:

5.1 Matriculasn® 11.383 e n°® 18.907

Os imoveis correspondentes as matriculas n® 11.383 e 18.907 possuem,
respectivamente, areas aproximadas de 851,5 m? e 818,4 mz, totalizando
1.669,9 m2. Embora possuam numeracdes distintas (160 e 172), apresentam-
se fisicamente integrados, formando um Gnico barracdo/prédio, identificado
externamente pelo ndimero 160, circunstancia que lhes confere maior
utilidade e aproveitamento comercial quando considerados em conjunto. No
local funciona a empresa SP Storage, atividade de guarda-volumes. O
estado geral de conservacdo € considerado razoavel, com necessidade de
manutencdo em telhado e pintura.

5.2 Matriculas n® 46.154 e n° 46.155

Osimdveis correspondentes as matriculas n° 46.154 e 46.155 possuem &reas
aproximadas de 1.050 m? e 585 m?, respectivamente. Referidos imoéveis
integram, juntamente com outro imével (matricula de n. 46.156), um
conjunto de maior extensdo, com metragem total aproximada de 3.623,10
m2, associado as numeracBes 150 e 144. No local funciona atual mente
estrutura informal de transporte rodovi&io e atividades correlatas,
conhecidas como “ Coopertai”. O estado geral de conservacdo € iguamente
considerado razoavel, com indicios de desgaste em telhado e pintura
Ressalta-se que a atividade atual ndo limita o potencial econdmico do
imoével, sendo possivel sua adequac8o para usos comerciais compativels
com avocacao daregido.

6 — Estimativa de Valores:
6.1 Avaliacdo Individual — Matriculas n® 11.383 e n° 18.907

Matricula n® 11.383 —’Areau 851,5 m?2 — Valor estimado: R$ 6.490.133,00.
Matriculan® 18.907 — Area: 818,4 m2 —Vaor estimado: R$ 6.237.844,80.

6.2 Avaliagdo Conjunta — Matriculas n° 11.383 e n° 18.907 - Area total:
1.669,9 m2 — Valor estimado do conjunto: R$ 12.727.977,80.
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6.3 Avdiacdo Individual —Matriculas n® 46.154 e n° 46.155
Matricula n° 46.154 — Area: 1.050 m? — Valor estimado: R$ 8.003.100,00.
Matriculan® 46.155 — Area: 585 m2 — Valor estimado: R$ 4.458.870,00.

7 - Conclusao:

Com base nos critérios adotados, conclui-se que os valores apresentados
representam estimativa de valor de mercado, servindo como referéncia
técnica, sem cardter definitivo ou vinculante. A presente estimativa de valor
ndo substitui laudo pericial judicial, devendo ser interpretado como
estimativa fundamentada, valida para fins de orientacéo técnica no ambito
judicial.

O referido é verdade e dou fé.

Sa0 Paulo, 17 de dezembro de 2025.

NUmero de Cotas: 01.
GRD.: 598598 — 111.06.
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