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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIiVEL
DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO - SAO PAULO/SP

PROCESSO N°: 0008954-83.2010.8.26.0002
ACAO: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL — CONTRATOS BANCARIOS

MARCOS AUGUSTO DA SILVA, engenheiro CREA n° 0682582156,
Perito Judicial nomeado e compromissado nos autos da acéo em epigrafe, requerida
por BANCO BRADESCO S/A contra KOTTA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA E
OuUTROS, tendo se inteirado do assunto em pauta, realizado os estudos que se
fizeram necessarios, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia,

apresentar as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no presente

LAUDO DE AVALIACAO
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Preliminares

.1 — Consideracoes preliminares

O REQUERENTE apresentou inicial (fls. 02 a 05 dos autos) solicitando,
dentre outros pedidos, que os REQUERIDOS fossem citados para providenciar o
pagamento de divida oriunda de "Cédula de Crédito Bancario Empréstimo — Capital
de Giro", pelas razdes e motivos expostos na exordial.

De acordo com os fatos j4 narrados nos autos e tendo em vista que os
REQUERIDOS nao efetuaram o pagamento do referido débito, a divida em questao
recaiu sobre o imovel objeto do presente trabalho, na forma de penhora (fls. 115 a
117 dos autos), culminando com a necessidade de avaliagdo do mesmo, sendo este

signatario honrado com sua nomeacao (fls. 424 dos autos) para a respectiva tarefa.
Informo ainda que, a convite deste signatario, a Eng? Rosana Akemi

Murakami, registrada no CREA sob n® 5060563814, contribuiu tecnicamente para a

elaboracao do presente laudo.

.2 — Objetivo do trabalho

O presente trabalho tem por objetivo apurar o “Valor de Mercado Livre para
Venda” do imével localizado na Praca Almeida Junior n® 708, no Centro do municipio
de Itu/SP.
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Entendemos como “Valor de Mercado Livre para Venda”, a importancia em
dinheiro que poderia ser obtida pelo imével, na data da avaliagdo, para venda
“a vista”, a qualquer interessado, e considerado o mesmo sem clausulas restritivas
quanto a 0Onus, duvidas e dividas e quanto a eventuais fins expropriatérios, e

passivos ambientais.

Para tanto, a pericia avaliatéria desenvolvera seus calculos para o més de

dezembro/2023, tomando-se como base dados contemporaneos a esta data.

Cabe ressaltar que, por nao fazer parte do escopo do presente trabalho,
nenhuma investigacao de direito de propriedade ou dominio sobre o patriménio
avaliado foi realizada.
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Caracteristicas do Imovel
Il.1 — Situacéao

O bem em avaliacdo esta localizado na Pragca Almeida Junior n® 708, na
quadra completada pelas Ruas Adélino Xavier da Silveira, Irma Maria Jacinta da
Silva e Euclides de Martins Dias, no Centro do municipio de Itu/SP.

O imovel dista cerca de 100 km do centro da cidade de Sdo Paulo/SP, situado
préximo a Avenida Prudente de Moraes, que se evidencia como importante corredor

viario da regiéo.

O local caracteriza-se por uma ocupacgao predominantemente comercial, além
de apresentar alguns estabelecimentos de ambito local e diversificado. Trata-se de

um local ocupado por imoveis de médio padrao construtivo.

O local se enquadra na 22 Zona — Residencial Horizontal Médio das
Normas do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de
Engenharia), possuindo frente referéncia de 10,00 m e profundidades ideais de

terreno variando de 20,00 m (Pmi) a 40,00 m (Pma).

1.2 — Ocupacao

De acordo com evidéncias e informagdes coletadas durante a vistoria do
imovel avaliando, atualmente o mesmo encontra-se locado para a empresa BALA
SOCCER (Escola de Futebol).

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP — Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509




Processo 0008954-83.2010.8.26.0002/SP, Evento 338, LAUDO / 481, Pagina 6

WMarcos uguste da Silva

ENGENHEIRO

1.3 — Zoneamento

o0 Zoneamento do municipio de

1.4 — Melhoramentos

I.5 — Localizacao

ApoOs consulta aos mapas,

c meRcCHATTO 6

textos das Leis e Decretos Municipais que definem

ltu/SP, aqueles aos quais temos acesso, verificou-

se que o imével esta localizado em Zona Residencial 3 - ZR 3. O uso atual dado ao
imovel é considerado como “conforme” perante a legislacdo em vigor, ressaltando
que estas informacdes somente poderdo ser confirmadas em consulta expressa aos

6rgaos municipais e estaduais competentes.

O local onde esta situado o imovel é servido de todos os melhoramentos
publicos, tipicos dos locais de urbanizacao ja consolidada, tais como redes de agua,
esgoto, energia elétrica, telefone, iluminacao, pavimentagéo, transportes coletivos,

coleta de lixo, entrega postal, dentre outros.

9
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Vistoria do Imovel

.1 — O terreno

Conforme a Matricula de Registro de Iméveis n® 31.747 (fls. 410 a 413 dos
autos) e de acordo com a vistoria realizada no local, o terreno do imével em analise

apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

o Conformacéo:irregular;

o Situacao: ao nivel da rua;

o Topografia: em declive até 10%;

o Dimensoes: - 20,00 metros de frente;

- 66,40 metros da frente aos fundos, do lado direito de quem da rua
olha o terreno;

- 66,50 metros da frente aos fundos, do lado esquerdo de quem da
rua olha o terreno;

- 50,00 metros nos fundos;
o Area: 1.628,09 m2.

lll.2 — As construcoes

No terreno acima descrito encontram-se erigidas edificacoes de uso
comercial, que, de acordo com Ficha Espelho — IPTU 2023 (Anexo Il deste trabalho)
e vistoria realizada in loco, possui area construida total' de 1.028,00 m2, a qual
sera utilizada para fins de célculo e determinagcdo do Valor de Mercado Livre para

Venda do imével em tela.

1108 m? referentes ao prédio dos vestiarios e lanchonete (ficha espelho do IPTU 2023), 100 m2 da
cobertura da area livre e 820,00 m?2 da quadra de futebol society, sendo as areas das duas ultimas
edificagdes/benfeitorias estimadas durante os trabalhos de vistoria do imével.
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lll.2.1 — Caracteristicas das edificacoes

As caracteristicas basicas da edificacdo em avaliacdo sdo as seguintes:

ITEM CARACTERISTICAS

02 (dois) vestiarios (masculino e feminino), area da

Composicdo |churrasqueira, lanchonete, depdsito, area livre (cobertura),
(01 pavimento) |03 (trés) banheiros (PNE, masculino e feminino) e quadra de
futebol society.

Estrutura Concreto.

Fachada Massa sob pintura.

- Ferro pintado com vidros tipo boreal nos vestiarios, lanchonete
. e banheiro PNE;
Esquadrias e

Vidros - Bloco ceramico vazado nos banheiros masculino e feminino;

- Os demais ambientes ndao possuem esquadrias.

- Ferro na garagem (acesso ao imoével);
- Aluminio nos vestiarios e banheiros (feminino e masculino);

Portas - Madeira na lanchonete, depdsito e banheiro PNE;

- Os demais ambientes ndo possuem portas.

Ressalta-se que nao faz parte do escopo desta avaliacdo verificar as
condigdes estruturais da construcdo ou de suas fundacdes, nem testar as
instalag6es hidraulicas e elétricas. Nao ha razdes para suspeitar que exista algum
problema sério, mas nao se pode responder por estes aspectos e suas possiveis
implicacgoes.
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Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:

Ambiente Piso Paredes Forro
Vestiario
masculino
Perfil em PVC
Vestiario
feminino
Massa grossa
Area da ~ sob Telhas de
churrasqueira pintura/placa fibrocimento
ceramica
Lanchonete
Ceramica
Deposito
Banheiro PNE Massasob | perfil em PVC
pintura
Banheiro
masculino .
Placa ceramica
Banheiro sob pintura
feminino
Area livre Cimentado Néo se aplica | Telhas metalicas
(cobertura) sob pintura P
Quadra de Grama Alambrado N30 se aplica
futebol society sintética metalico P
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Documentacgao Fotografica

Foto n° 01: Vista geral (fachada) do imével avaliando
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Foto n° 02: Outra vista geral (fachada) do imével avaliando
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Foto n° 04: Vista da Praca Almeida Junior sentido a Rua Luiz Gonzaga Bicudo
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Fotos n° 05 e 06: Detalhes da identificacao do atual locador do imoével
(BALA SOCCER)
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Fotos n° 07 e 08: Vista geral (interna) do imovel avaliando
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Foto n° 12: Vista do vestiario masculino
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Foto n° 13: Vista do vestiario feminino

Foto n° 14: Vista da area da churrasqueira

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509




Processo 0008954-83.2010.8.26.0002/SP, Evento 338, LAUDO / 481, Pagina 18

WMarcos uguste da Silva ‘ me~RcCHATTO 18

ENGENHEIRO

Foto n° 15: Vista geral da lanchonete, depdsito e banheiros

Foto n? 16: Vista interna da lanchonete
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Foto n2 17: Vista do depdsito
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Foto n? 18: Detalhe do banheiro masculino
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Foto n2? 19: Detalhe do banheiro feminino

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509




Processo 0008954-83.2010.8.26.0002/SP, Evento 338, LAUDO / 481, Pagina 22

Harncos Auguste da Sitva o mEARCHATTO 22

ENGENHEIRO

Foto n° 21: Vista geral dos banheiros
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Fotos n° 22 e 23: Vista da quadra de futebol society
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A Avaliacao
V.1 — Metodologia

A metodologia que serd adotada baseia-se na anadlise das qualificagdes
fisicas da propriedade em estudo e das informacdes diversas levantadas no
mercado, que sao tratadas conforme as diretrizes da norma NBR-14653-2 da ABNT
(Associacao Brasileira de Normas Técnicas) e da norma vigente do IBAPE/SP
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo), as quais

devem ser utilizadas na determinagéo do valor do imével.

De acordo com os elementos comparativos coletados e tratamento de fatores
realizados, o presente Laudo de Avaliacdo enquadra-se no Grau de
Fundamentacao Il e Grau de Precisao lll (vide Anexo | deste tabalho) da referida

norma ABNT, sendo para tanto adotada uma conjugacao de métodos, a saber:

> Para o terreno, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado;
> Para a construcao, o Método do Custo;
> Para o imdvel (terreno + construcao), o Método Evolutivo.

O Método Comparativo Direto consiste na determinacao do valor de um bem,

conhecido pela sua comparagdo com outros similares, cujos valores séo
identificados através de pesquisa no mercado livre. ldentificamos elementos
comparativos validos que, de acordo com as normas, possuem 0s seguintes fatores

de equivaléncia:

a) Situacao: elementos que apresentam a mesma situacdo geo-soOcio-
econbmica;

b) Tempo: elementos comparativos que apresentam contemporaneidade com

a avaliacao;
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c) Caracteristicas: elementos semelhantes ao imovel objeto, no que tange a
situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacao

ao meio, utilizagdo, dentre outros.

O Método do Custo consiste em determinar o valor das construcbes e

benfeitorias existentes, separadamente do valor do terreno. O calculo é efetuado
com base em publicagdes de 6rgaos especializados (TCPOWEB — PINI), em funcéo
das tipologias e padrdes construtivos, custos de reprodugcdo das construgdes e
benfeitorias indexadas ao custo unitario basico. Sobre este custo € aplicada uma

depreciacdo em funcao de sua vida Util e estado de conservacao.

O Método Evolutivo - A composicao do valor total do imével avaliando pode

ser obtida através da conjugacado de métodos (descritos anteriormente), a partir do
valor do terreno, considerados o custo de reproducao das benfeitorias devidamente
depreciado e o fator de comercializagéo, ou seja: VI = (VT + CB) x FC, onde VI é o
valor do imével; VT é o valor do terreno; CB é o custo de reedi¢do da benfeitoria e
FC é o fator de comercializagdo. A norma NBR-14653-2 recomenda ainda que, na
utilizacdo do método evolutivo o terreno seja obtido através do método comparativo
de dados de mercado (ou involutivo), e que as benfeitorias sejam calculadas pelo
método do custo, sendo que o fator de comercializagdo seja levado em conta em
funcédo da conjuntura de mercado. O fator de comercializagao (FC) procura corrigir
a distor¢ao que ha entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigéo,
podendo assim ser maior ou menor do que 1,0, dependendo da realidade do
mercado imobiliario local. Adotou-se no caso em questdo um Fator de
Comercializacao igual a 0,90, comumente utilizado em pericias de avaliagdo como
no caso em tela, haja vista que nao foi possivel sua afericdo a partir das amostras
de mercado coletadas.
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V.2 — Valor unitario do terreno

Para se chegar ao “Valor de Mercado Livre para Venda” do bem em analise

neste capitulo, foi realizada ampla pesquisa nas imediacées do imdvel avaliando.

No anexo | deste laudo, apresentam-se os elementos que foram selecionados
pelas melhores condi¢gdes comparativas, baseando-se na comparacao direta com
outros imoéveis semelhantes ofertados ou transacionados no mercado imobiliario da
regiao do avaliando. Todos os elementos comparativos sofreram os tratamentos
indicados pelas atuais “Normas de Avaliacoes do IBAPE-SP” (Tratamento por
Fatores). No modelo apresentado, mostrou-se eficiente para explicar a formagéao do
valor unitdrio de terreno (na regidao) os fatores, “testada”, “profundidade”,
“topografia”, “area” e “frentes multiplas”. Foi verificada também a influéncia do fator
“localizagdo”, porém, o mesmo, para a amostra utilizada, ndo se mostrou

homogeneizante.

Referida pesquisa abrangeu 06 elementos comparativos representativos,
situados na mesma regido geo-econémica do imovel avaliando e datados em época
da avaliacdo, onde, apds sofrer os devidos tratamentos, resultou no seguinte valor

unitario de terreno:

o Vur = R$ 962,91/m2 de area de terreno

V.3 — Valor do terreno

O valor do terreno sera dado através da férmula abaixo. E importante salientar
que nesta férmula ja se encontra aplicado e considerado, no valor unitario do terreno,

o tratamento por fatores indicado no item anterior:

0 VT=VUTXAt
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Onde: - Vyt: valor unitario de terreno = R$ 962,91/m?
- A area total do terreno = 1.628,09 m?

Substituindo-se vem:

o V1=962,91 x 1.628,09

o Vr=R$ 1.567.617,48 ou em numeros redondos:

» Vr=R$ 1.570.000,00

V.4 — Valor das construcoes

A metodologia que sera adotada para valoracdo das construcbes e
benfeitorias erigidas no terreno do imdvel em questdo baseia-se na andlise das
qualificacdes fisicas da propriedade em estudo e das informagdes diversas
levantadas no mercado, que sdo tratadas conforme as diretrizes da norma NBR-
14653-2 da ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas) e da norma vigente
do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo), as quais devem ser utilizadas na determinacdo do valor das edificagdes e

benfeitorias dos respectivos imoveis.

Para o presente caso foi adotado o Método do Custo, que consiste em
determinar o valor de construgcdo das edificacbes e benfeitorias existentes,
separadamente do valor do terreno.

As edificacbes do imével avaliando podem ser enquadradas como

“Padrao Construtivo Simples”, para as tipologias distintas erigidas no local.

Para tanto, foi utilizado o custo de reprodugdo para os calculos das
edificacbes e benfeitorias em andlise, conforme Caderno de Cotacdes, indices e
Custos, disponibilizado no site www.tcpoweb.pini.com.br.
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Custos Unitarios Pini de Edificacoes em Sao Paulo/SP (CUPE)?
Més de Referéncia: novembro/2023 (ultima publicacdo disponivel)

Uso da Edificacao R$/m2
Habitacional Global
Residencial fino (1) 3.170,67
Residencial médio (2) 2.984,98
Residencial popular (3) 2.192,52
Sobrado popular (11) 2.625,59
Prédio com elevador fino (4) 3.154,40
Prédio com elevador padrao médio alto (12) 2.819,88
Prédio com elevador médio (10) 2.665,97
Prédio sem elevador médio (5) 2.453,84
Prédio sem elevador popular (6) 2.198,68
Comercial
Prédio com elevador fino (7) 3.466,18
Prédio sem elevador médio (8) 3.266,51
Industrial
Galpao de uso geral médio (9) 2.470,18

Assim o valor das benfeitorias é definido pela somatéria das parcelas a seguir,
aplicada caso a caso, conforme calculos apresentados no Anexo | (Memoria de
célculos — valoracao das edificagdes) deste trabalho.

Area x Custo Basico x (Projetos + BDI + Remuneracéo de Capital)

Quanto as despesas indiretas e BDI, geralmente em obras realizadas dentro
dos padrdes e normas de engenharia, sao considerados 0s seguintes custos:
> - Projetos = 2%;
> -BDI = 25%.

2 Para o presente caso foi adotado um fator redutor de 10% sobre os referidos custos unitarios, haja
vista que a regido de Itu/SP, certamente possui valores inerentes a materiais e mao de obra inferiores
a cidade de Sao Paulo/SP.
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A seguir temos a composigao da taxa referente ao BDI, atualmente preconizada nas

avaliagdes patrimoniais.

Parcelas Percentuais
Lucro 5,00%
Administragéo local 3,00%
Encargos financeiros 1,00%
Seguros 1,00%
Risco 1,00%
Administracao central 4,00%
Subtotal 15,00%
Tributos 8,65%
BDI - Total 25,88%

Conforme pdde ser verificado durante a vistoria, cépia Ficha Espelho — IPTU
2023 (Anexo Il) e de acordo com as fotos registradas no capitulo IV deste trabalho,
as edificacbes em questdo possuem idade de construcdo de 02 anos e 19 anos,
tendo como vida util adotada 70 anos para as edificacbes e 20 anos para as
benfeitorias. Desta forma, o estado de conservacao das construgdes e respectivos
fatores de depreciacao devem ser classificados de acordo com a Tabela Ross-
Heidecke de Depreciacao Fisica, apresentada a seguir.

O detalhamento sobre as idades, estado de conservacao e fatores
de depreciacao supracitados, podem sem observados na planilha de
valoracao das benfeitorias apresentada do Anexo | do presente Laudo de Avaliacéo.
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TABELA DE ROSS-HEIDECKE

Idade % Estado de Conservacao

da vida a b C d e f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

a) Novo e) Reparos simples

b) Entre novo e regular f) Entre reparos simples e importantes

c) Regular g) Reparos importantes

d) Entre regular e reparos simples h) Entre reparos importantes e sem valor
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Desta forma, de acordo com os critérios e premissas adotados, assim como
os célculos apresentados (Anexo | deste trabalho), o valor das edificagcGes erigidas

no terreno do imdével em questao, importa em (numeros redondos):

0 VEdificagées - R$ 346.000,00

V.5 — Valor do imoével

O valor total do imével avaliando sera dado através da soma dos valores do

terreno (V1) e da construgéo (Vc), multiplicado pelo fator de comercializagao (0,90)2.
o Vi= (VT + VEdificagses) X Fc
o Vi=(R$ 1.570.000,00 + R$ 346.000,00) x 0,90

o Vi=R$1.724.400,00

Ou em numeros redondos

Vi = R$ 1.720.000,00/dezembro/2023
(Um milhao setecentos e vinte mil reais)

3 Fator adotado conforme justificativa contemplada no item 01 deste capitulo.
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Conclusao

Apos as consideragdes e desenvolvimentos devidamente fundamentados nos
capitulos anteriores deste trabalho, este signatario conclui que:

1-) O “Valor de Mercado Livre para Venda” do imével em questéo, para as
condi¢cdes de mercado praticadas na época da avaliagdo, importa em:

Vi = R$ 1.720.000,00/dezembro/2023
(Um milhao setecentos e vinte mil reais)
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Consideracotes Finais

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

seguintes principios fundamentais:

v" O imével objeto do presente trabalho foi inspecionado e vistoriado in loco;

v Por nao fazer parte do escopo/objetivo desta avaliagdo, nenhuma
investigacdo de direito de propriedade ou dominio sobre o patriménio em
questdo foi realizada. Presume-se como sendo bom o titulo de
propriedade/dominio, admitindo-se, ainda, que 0 mesmo se encontra

comerciavel e livre de quaisquer énus;

v' Para a presente avaliagdo assumiu-se que as dimensdes constantes da
documentagéao ofertada e utilizada estdo corretas, ndo fazendo parte do
escopo deste trabalho a afericdo das mesmas;

v' Também nao fez parte do escopo desta avaliacao a realizacao de quaisquer
estudos de engenharia acerca do solo, fundacdes, estrutura, instalacoes
elétricas e hidraulicas do imoével em avaliacdo. Nao tenho razdes para
suspeitar que exista algum problema sério, mas nao posso responder por

estes aspectos e suas possiveis implicacoes;

v Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro, interesse
algum no bem objeto desta avaliacdo, assim como nao possui qualquer

inclinagao pessoal em relacado a matéria ou partes envolvidas;
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v" No melhor conhecimento e crédito do signatario, as andlises, opinides e
conclusbes expressas no presente laudo sao baseadas em dados,
diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos. Porém, desde
jA me reservo no direito de rever minhas conclusbées caso haja posterior

comprovagao de erro nas informagodes fornecidas por terceiros;

v Os honorérios profissionais deste signatario ndo estao, de qualquer forma,

subordinados as conclusoées do presente laudo;

v A presente avaliagcdo e o respectivo Laudo foram elaborados com a estrita
observancia dos postulados dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA -
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do IBAPE/SP -
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
(Resolucao Aprovada em Assembleia de 13 de setembro de 2011).
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Encerramento

Permanecendo a disposicdo de V. Exa. para eventuais esclarecimentos, da-
se por encerrado o presente laudo, composto de 36 (trinta e seis) paginas, sendo

esta ultima datada e assinada.

Segue anexo:

Anexo |: Pesquisa, memoria de célculos e enquadramento do laudo;
Anexo Il: Ficha espelho do IPTU 2023.

Sao Paulo, 29 de dezembro de 2023.

i

/ \ ,l Filic fiic fc il
ENGe MARCOS AUGUSTO DA SILVA ENG: ROSANA AKEMI MURAKAMI
Perito Judicial CREA 5060563814
CREA 0682582156
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ANEXO |

PESQUISA E MEMORIA DE CALCULOS (TERRENO)
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Elementos Comparativos

da Sitva

. M=RCHATTO

observacéoes

data Dez_2023
endereco Rua Euclides Martins Dias - ao lado do n® 102
indice local
valor do imével 1.800.000,00
Dados Gerais imobiliaria Abelardo Santos Iméveis
contato Sr. Roberto
fone (11) 2429-3986 / 97080-8484
natureza oferta
area terreno 2.200,00
frente 12,00
testada de calculo 12,00
profundidade de calculo 80,00
acessibilidade direta
Terreno formato regular
esquina nao
topografia caido para os fundos de 10% até 20%
consisténcia seco
area construida
idade estimada
estado conservagao nenhum
padrao nenhum
Construcao face -
vagas
pavimentos
custo base 1.957,93
coef. padrao 0,000
coef. depreciacao 1,000
valor calculado 0,00
valor arbitrado 0,00
Frentes Multiplas 1,0000
§ fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
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Elementos Comparativos

2
data Dez_2023
endereco Rua Doutor Horacio Kihel - em frente ao n® 42
indice local
valor do imével 7.500.000,00
Dados Gerais imobiliaria Luis Bittencourt
contato Sr. Luis
fone (11) 99769-9599
natureza oferta
area terreno 5.000,00
frente 130,00
testada de calculo 20,00
profundidade de calculo 38,46
acessibilidade direta
Terreno formato irregular
esquina sim
topografia plano
consisténcia seco

area construida
idade estimada

estado conservagao nenhum
padrao nenhum
Construcao face -
vagas
pavimentos
custo base 0,00
coef. padrao 0,000
coef. depreciacao 1,000
valor calculado 0,00
valor arbitrado 0,00
Frentes Multiplas 1,1000
§ fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
observacées
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Elementos Comparativos

3
data Dez_2023
endereco Rua Luis Gonzaga Bicudo - ao lado do n® 293
indice local
valor do imével 1.605.000,00
Dados Gerais imobiliaria Pro-Imével
contato Sr. Fabio
fone (11) 4022-0012 / 2429-2527
natureza oferta
area terreno 1.070,00
frente 20,00
testada de calculo 20,00
profundidade de calculo 53,50
acessibilidade direta
Terreno formato regular
esquina nao
topografia plano
consisténcia seco

area construida
idade estimada

estado conservagao nenhum
padrao nenhum
Construcao face -
vagas
pavimentos
custo base 0,00
coef. padrao 0,000
coef. depreciacao 1,000
valor calculado 0,00
valor arbitrado 0,00
Frentes Multiplas 1,0000
§ fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
observacées
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Elementos Comparativos

4
data Dez_2023
endereco Rua Alberto de Souza Cardozo - ao lado do n® 50
indice local
valor do imével 320.000,00
Dados Gerais imobiliaria Corretor autonomo
contato Sr. Helio
fone (11) 99660-8724 / 4022-0040
natureza transacao
area terreno 250,00
frente 9,00
testada de calculo 9,00
profundidade de calculo 27,78
acessibilidade direta
Terreno formato regular
esquina nao
topografia plano
consisténcia seco
area construida
idade estimada
estado conservagao nenhum
padrao nenhum
Construcao face -
vagas
pavimentos
custo base 0,00
coef. padrao 0,000
coef. depreciacao 1,000
valor calculado 0,00
valor arbitrado 0,00
Frentes Multiplas 1,0000
§ fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
observacées
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da Sitva
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Elementos Comparativos

data Dez_2023
endereco Rua Capitdo Silvio Flaming n® 541
indice local
valor do imovel 350.000,00
Dados Gerais imobiliaria Regina Marche
contato Sr. William
fone (11) 99757-3885 / 96639-3165
natureza oferta
area terreno 168,00
frente 5,00
testada de calculo 5,00
profundidade de calculo 33,60
acessibilidade direta
Terreno formato regular
esquina nao
topografia plano
consisténcia seco
area construida 100,00
idade estimada 50
estado conservagao f - entre reparos simples e importantes
padréao casa simples (-)
Construcao face -
vagas 1
pavimentos 1
custo base 1.957,93
coef. padrao 1,251
coef. depreciacao 0,407
valor calculado 99.742,36
valor arbitrado 0,00
Frentes Multiplas 1,0000
§ fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000
observacées
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6
data Dez_2023
endereco Rua Convengao - em frente ao n® 292
indice local
valor do imével 3.500.000,00
Dados Gerais imobiliaria Imobiliaria Scavacini
contato Sra. Isabela
fone (11) 4022-1981 / 99965-0098
natureza oferta
area terreno 3.100,00
frente 30,00
testada de calculo 20,00
profundidade de calculo 80,00
acessibilidade direta
Terreno formato regular
esquina nao
topografia plano
consisténcia seco
area construida
idade estimada
estado conservagao nenhum
padrao nenhum
Construcao face -
vagas
pavimentos
custo base 0,00
coef. padrao 0,000
coef. depreciacao 1,000
valor calculado 0,00
valor arbitrado 0,00
Frentes Multiplas 1,0000
§ fator 2 - terreno 1,0000
fator 3 - terreno 1,0000
Adicionais 3 fator 4 - (p.terr.) 1,0000
3 fator 5 - (p.benf) 1,0000
E fator posicionamento 1,0000

observacées
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Mancos Augusto da Sitva . meRcCATTO

ENGENHEIRO
Tratamentos
[ Avaliagéo de Terreno ?
[ sim
Zona
02 - residencial horizontal médio
paradigma
Fr f Ce
10 0,20 n
Pmi Pma p
25 40 0,50
Ar Fa A min
250 n n |
Fatores
paradigma
Fi  |Oferta fator 0,85|
avaliando
IEET  Floc  |Localizagao indice
ST cf  |Testada testada 20,00
ST  Cp  |Profundidade area 1.628,00
I Ce |Frentes miltiplas esquina néo
I Ca  |Area(norma)
[ sim | Ft Topografia topografia caido para os fundos de 5% até 10%
I  Fc [ Consisténcia consisténcia seco
| sim_| Area
| sim | Frentes Multiplas avaliando 1,0000
| ndo | fator 2 - terreno avaliando 1,0000
[ ndo | fator 3 - terreno avaliando 1,0000
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Harcoe Augusto

ENGENHEIRO

Modelo

Fatores

da Sitva

nenhum

Testada

Profundidade

Topografia

Area

o MmeERcCATTO

-~ ® Q O T

0
2
3
6
8
9

Frentes Multiplas

Unitario Original

Homogeneizacédo

1 2 3

Var.

0N O WN =

-
©

695,45
1.275,00
1.275,00
1.280,00
1.177,13

959,68

3 33353333333 33333333 333333333335

1.110,38
237,61
777,26
1.443,49

21,40%

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

53 333333333333 333333333335 3 3535 3 3 S5

-24,90
-165,05
-165,05
27,26
175,04
-124,23

53 333333333333 3333333333333 3 3335

119,32
0,00
45,08
0,00
0,00
164,65

53 3335333533335 3333353333335 353335 3 3 S5

86,93
-127,50
-127,50
-128,00
117,71

-95,97

3 333333333333 333333333333 33 3 335

26,67 0,00
191,98 -115,91
-65,16 0,00

267,27 0,00

-290,93 0,00

80,46 0,00

53 3333355353353 3333333333355 335 3 35 5
53 3335333333333 333333333 335 3335 3 35

Média Aritmética

Desvio Padréao
- 30%
+30%

Coef. Variagdo

903,48 903,48 903,48
1.058,52  1.058,52  1.058,52
962,36 962,36 962,36
911,99 911,99 911,99
943,52 943,52 943,52
984,59 984,59

[{}
@
'

53 3535355355333 3333333333333 33 35 35 5 35 S

3 33333353 3333333333333 33333333335
a

53 O 3303035303355 9539900303033 030305 5 o5 o©

960,75 960,75 960,75
56,72 56,72 56,72
672,52 672,52 672,52
1.248,97 1.248,97 1.248,97

5,90% 5,90% 5,90%

1,30
0,83
0,75
0,71
0,80
1,03

3 333333333333 33333333333 333 3 335
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Marcos Augusts da Silva o MERCHATTO

ENGENHEIRO
Variacoes
Minimo  Coef. de Fatores Fatores Coef. de Modelo

62  variacdo combinados variacao
1 21,40% a 0 nenhum nenhum 21,40% original
2 24,98% b 2 Testada b,c,d,e,f 5,90% minimo
3 16,00% c 3 Profundidade b,c,d, e,f, 5,90% escolhido *
4 15,86% d 6 Topografia
5 24,50% e 8 Area * apOs saneamento
6 20,71% f 9 Frentes Multiplas
7 24,98% a, b
8 16,00% a,c
9 18,47% b, c

10 18,47% a,b,c

11 15,86% a, d

12 21,02% b, d

13 21,02% a, b, d

14 9,91% c.d

15 9,91% a,cd

16 14,05% b, c,d

17 14,05% a,b,c,d

18 24,50% a, e

19 19,63% b

20 19,63% a,be

21 21,64% c,e

22 21,64% a,ce

23 14,51% b,c,e

24 14,51% a,b,ce

25 21,77% d, e

26 21,77% a,d,e

27 14,79% b,d, e 1.500

28 14,79% a,b,d, e

29 20,03% cde

30 20,03% a,c,d, e A

31 10,20% b,c,d, e

32 10,20% a,b,c,de 1:300

33 20,71% a, f

34 25,47% b, f )

35 25,47% a,b,f

36 15,59% c,f 1.100

37 15,59% a,c,f e

38 19,37% b, c, f =

39 19,37% a, b, c,f 9

40 15,08% d, f o (]

41 1508% ad,f 900

42 21,96% b, d, f

43 21,96% a, b, d,f

44 9,70% cd,f o

45 9,70% a,c,d,f 700

46 15,81% b,c,d,f

47 15,81% a,b,cdf

48 21,61% e, f

49 21,61% a,e,f

50 16,90% b, e, f 500

51 16,90% a,bef 500 700 900 1.100 1.300 1.500

52 19,11% cef Observado

53 19,11% a,ce,f

54 11,76% b,c,e,f

55 11,76% a,b,c,e,f

56 18,16% d, e, f

57 18,16% a, d,e,f

58 10,71% b, d, e, f

59 10,71% a,b,de,f

60 17,19% cde,f

61 17,19% a,c,d,e,f

62 5,90% b,c,d e f

63 5,90% a,b,c,de,f
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Marcos Augusts da Silva 0 MERCHATTO

ENGENHEIRO
Avaliacao
tipo terreno
modalidade venda
Dados data Dez_2023
local Praga Aimeida Junior n® 708 - Centro - It4/SP
cliente 32 Vara Civel do Foro Regional de Santo Amaro - Sdo Paulo/SP

Area de terreno 1.628,00 m2

Média Saneada 960,75 R$/ m?
Intervalo de Confianga (926,57 - 994,92)

Testada 142,86 R$/ m?
Profundidade -140,70 R$/ m?
Frentes Multiplas 0,00 R$/ m?
Valor Unitario 962,91 R$/m?

Valor Total 1.567.617,48 R$

Grau de Precisdo I

Planilha de calculo
Tratamento
por fatores

desenvolvimento
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WMarcos Augucte da Silva 0 MERCHATTO

ENGENHEIRO

MEMORIA DE CALCULOS — VALORAGAO DAS
EDIFICACOES E BENFEITORIAS
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WMarcos Augucte da Silva 0 MERCHATTO

ENGENHEIRO

ENQUADRAMENTO DO LAUDO
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Marcos Fugusts

da Sitva

ENGENHEIRO

G ME/RCFATTO

METODO COMPARATIVO DIRETO (TERRENO)

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

ltem Descricao M Gralllj I
N Completa quanto a
1 Ci:]r;f;?gizﬁ:s d%O todas as variaveis
analisadas
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 5
efetivamente utilizados
Apresentacao de
informacgdes
relativas a todas as
3 Identificacdo dos dados %zrjgée:nsgl(i::: d(:jazs
de mercado ’
com foto e
caracteristicas
observadas pelo
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para cgda fator e 0,50 a 2,00
para o conjunto de
fatores
*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é
de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea.

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de
utilizacao de tratamento por fatores

Graus

Pontos Minimos

10

6

4

Itens obrigatorios no grau

Itens 2 e 4 no grau I,
com os demais no

ltens 2 e 4 no
minimo no grau ll e

Todos, no minimo

correspondente minimo no grau Il 0s demais no minimo no grau |
no grau |
Enquadramento
Laudo Pontos (£1-4) Itens obrigatérios Grau =
fundamentacao
Valor do Terreno 10 Il Grau ll

Tabela 5 — Grau de precisdo no caso de utilizacao de modelos de tratamento por fatores

Grau

Descricao

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno
do valor central da estimativa

< 30%

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagéo do resultado quanto
a precisao e é necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.
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Marcos Fugusts

ENGENHEIRO

da Sitva

0 ME/RCFATTO

METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO (EDIFICACOES)

de benfeitorias

Tabela 6 — Grau de fundamentacado no caso de utilizacao do método da quantificacao de custo

Item Descricao m Gralllj I
o Pela elaboragao de
1 Estlmag\i/raet%o custo orcamento, no
minimo sintético
2 BDI Justificado
Calculada por
métodos técnicos
consagrados,
3 Depreciagao fisica considerando-se
idade, vida util e
estado de
conservacao

Tabela 7 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de
utilizacdao do método da quantificacdo do custo de benfeitorias

Graus " [l I
Pontos Minimos 7 5 3
Itens obrigatdrios no 1, com os demais no 1 e 2, no minimo Todos, no minimo
grau correspondente minimo no grau Il no grau Il no grau |
Enquadramento
o o Grau
Descricao Pontos (£1-3) Itens obrigatorios B
fundamentacgéo
Valor das benfeitorias 07 Grau ll Grau ll

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509




Processo 0008954-83.2010.8.26.0002/SP, Evento 338, LAUDO / 482, Pagina 29

Marcos Fugusts

da Sitva

ENGENHEIRO

METODO EVOLUTIVO (TODO O IMOVEL)

o ME/RCFATTO

Tabela 10- Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo do método evolutivo

ltem Descrigao m GTIau |
Grau Il de
imati fundamentagao
1 Estlmatlt\é?rggovalor de o Métode
comparativo ou
no involutivo
Grau ll de
imati fundamentagéo
2 Estlmda;nr/:ecéci)sé%ustos no método da
¢ quantificacéo do
custo
Fator de _
3 comercializagao Arbitrado

Tabela 11 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de
utilizacdo do método evolutivo

Graus 11 I I
Pontos Minimos 8 5 3
ltens obrigatdrios no 1e2,como3no 1 e 2, no minimo Todos, no minimo
grau correspondente minimo no grau I no grau Il no grau |
Enquadramento
o o Grau
Descricao Pontos (£1-3) Itens obrigatorios B
fundamentacgéo
Valor do imovel 05 Grau ll Grau ll

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509




Processo 0008954-83.2010.8.26.0002/SP, Evento 338, LAUDO / 482, Pagina 30

WMarcos Augucte da Silva 0 ME=RCATTO

ENGENHEIRO

ANEXO Il

FICHA ESPELHO DO IPTU 2023
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